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YAPI KOOPERATIFLERINDE AYRILAN ORTAKLARA YAPILACAK
ODEMELER VE VARLIKLARDAN PAY VERILMESI

Merdan CALISKAN*

Oz

Bu ¢aligmanin amaci, ¢esitli nedenlerden dolay1 bir yap1 kooperatifin-
den ayrilan ortagin, kooperatife yaptig1 6demelerin hangi sartlarda ve ne
sekilde kendisine geri 6denecegini ortaya ¢ikarmaktir. Bu kapsamda, ko-
operatifleri ilgilendiren mevcut mevzuat hiikiimlerinden ve uygulanmakta
olan islemlerden faydalanilarak, ayrilan ortaga kooperatif tarafindan nasil
bir 6deme yapilacagina, yapilacak olan 6demelerin ne sekilde muhase-
belestirilmesi gerektigine ve yine ddemenin objektif kriterlere dayali bir
degerleme sistemine tabi tutularak verilmesinin 6nemine deginilmistir.
Ayrica ayrilan ortaklara varliklardan pay verilmesi hususu da tartisiimistir.

Anahtar Sozciikler : Kooperatif Ortakligindan Cikma, Yedek Akge,
Olumlu Gelir Gider Farki, Varlik, Degerleme

1. Giris

Yap1 kooperatiflerinde ortaklar, uzun yillar boyunca ortaklik aidatlari
O0demekte ve konut veya isyeri sahibi olabilmek amaciyla cabalamaktadir.
Bununla birlikte bazi ortaklar yiiksek enflasyon, issizlik, ekonomik kriz-
ler, durgunluk, kisisel iflaslar, karar degistirmeler vb. nedenlerle koope-
ratif ortakligindan ayrilmakta, mevzuat ve yanlis muhasebe uygulamalari
nedeniyle, yillar boyunca 6dedikleri aidatlarin ¢ok kiigiik bir kismin1 geri
alabilmektedirler.

Diger taraftan bu olumsuzluk yap1 kooperatifierinin cazibesini azalt-
makta, kredi olanaksizliklari, arsa temininde giigliikkler gibi diger sebep-
lerle birlikte yap1 kooperatifierinin gerileme ivmesi artmaktadir. Bu durum
sehircilik planlamasi ve gecekondulagma olgularini da etkilemektedir.

Ayrica, yap1 kooperatiflerinde profesyonel muhasebe anlayist bulun-

mamakta, ayni muhasebe iglemleri farkli sekillerde kayitlanmakta, mali
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tablolarin bazilar1 (nakit akig tablosu gibi) hi¢ diizenlenmemekte, bilango
ve gelir tablolar1 aciklik, tutarlilik, karsilastirilabilirlik ilkeleri olmaksizin
diizenlenmekte, mali tablolarda dipnotlar kullanilmamaktadir.

Buna ek olarak, denetgilerin vasifsiz olmalar1 nedeniyle kooperatif-
lerde muhasebe denetimi yapilamamakta, mali tablolarin kayitlara uygun
olup olmadig1 tespit edilememekte, bu durum bazi yoneticilerce kotiiye
kullanilmaktadir.

Ozellikle insa konusu olan varliklarin degerlemis haliyle, muhasebe
standartlarina uygun olarak hazirlanmis mali tablolar baz alinarak, ayrilan
ortaklara verilecek payimn hesaplanmasi oldukg¢a 6nemlidir.

Diger 6nemli bir husus ise, mevzuatta yer alan ve fakat uygulamasi pek
bulunmayan, ayrilan ortaklara varliklar {izerinden pay verilmesidir. Amag,
ortagin ayrildigi tarihte kooperatifin ger¢ek degeri lizerinden kendine dii-
sen payin verilmesidir. Bu uygulamanin, muhasebesel etkileri yaninda,
ozellikle nakit akisi ve biitceleme gibi finansal ve yonetsel alanlarda etki-
lerinin olacagi da agiktir.

2. Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebeyle ilgili Diizenlemeler

Yap1 kooperatifleri i¢in 6zel muhasebe mevzuati bulunmamaktadir.
Diger kooperatifler ve sirketler i¢in uygulanan hiikiimler, yap1 kooperatif-
lerine de uygulanr.

Dolayisiyla yap1 kooperatifierinde muhasebe alanimi diizenleyen hii-
kiimler, Kooperatifler Kanunu, 6762 ve 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanu-
nu, Vergi Usul Kanunu, Kooperatifier Muhasebe Y 6netmeligi, Tekdiizen
Muhasebe Sistemi Uygulama Tebligleri, Tiirkiye Muhasebe ve Finansal
Raporlama Standartlari’nda yer almaktadir.

Ote yandan, Kurumlar Vergisi Kanunu, Katma Deger Vergisi Kanunu,
Gelir Vergisi Kanunu, Damga Vergisi Kanunu, Ozel Tiiketim Vergisi Ka-
nunu gibi vergi mevzuati da yap1 kooperatiflerini ve muhasebe iglemlerini
yakindan ilgilendirmektedir.

Yap1 denetim mevzuatindan kaynaklanan, yap1 denetim sirketine dene-
tim yaptirma zorunlulugu, bu sorumluluk ve 6deme sekil ve sartlari da yap1

kooperatifierinin muhasebesini olduk¢a etkilemektedir.
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Kooperatif ingaatlarinda ¢aligan kisilerin sosyal giivenceleri, is bildi-
rimleri, kidem ve ihbar tazminatlari, ig¢i ve igveren paylari, insaat yiizol-
¢limii tizerinden hesaplanan asgari sigorta bedeli gibi hususlar nedeniyle
Sosyal Giivenlik Hukuku mevzuati da 6nem arzetmektedir.

Diger taraftan, belediyelerle ilgili har¢ ve katilim paylari, imar ve iskan
ruhsatlari, yerel vergiler gibi diizenlemeler nedeniyle, yerel yonetimler ve
imar mevzuati da muhasebeyi yakindan ilgilendirmektedir.

Kooperatife alinacak arsalar, bunlarin birlestirilmesi, boliinmesi, irti-
fak ve miilkiyet iglemleri, kullandirma haklari, ipotek, serh, ferdi miilkiye-
te aktarma gibi iglemler nedeniyle tapu mevzuatinin da, yap1 kooperatifieri
muhasebesinde etkisi vardir.

3. Yapi Kooperatiflerinde Ortaklar Ve Kooperatif Arasindaki
Iliski

Kooperatiflerde “liyelik” yerine “ortaklik” miiessesesi mevcuttur. Di-
ger taraftan, KK’nin 18’inci maddesinde “lyelik haklar1”, 49’da ise “liye-
lik sayis1”ndan bahsedilmistir. Kanunda yer alan bu ikiligin, kooperatifin
taniminda yaganan sikintidan kaynaklandigi, 1’inci maddenin degismeden
onceki halinde yer alan “tesekkiiller” tanimlamasindan kaynaklandig: dii-
stinlilmektedir. Kanunun 1’inci maddesinde 2004 yilinda yapilan degisik-
likle, kooperatiflerin bir “ortaklik” oldugu ag¢ikliga kavusturulmustur.

Kooperatifler ayn1 zamanda, TTK nin 136’ nc1 maddesine gore de tica-
ret sirketleri arasinda yer almaktadir.

Kooperatiflerde ortaklar, kooperatife sermaye 6demekle miikelleftirler.
Ancak kooperatiflerde sermaye kayda alinmayacak derecede diisiiktiir. Ni-
tekim 1 ortaklik paymin degeri, 1989 yilindan 2003 yilina kadar 100.000
TL, 2003 yilindan 2009 yilina kadar 1 YTL/TL idi. Bu tutar 2009 yilinda
Bakanlar Kurulu Karar1 ile 100 TLye yiikseltilmistir (Bak. Kur. Karari:
2002 ve 2009).

Yap1 kooperatiflerinde diisiik sermaye ile amacin gergeklestirilmesi
miimkiin olmayacagindan, aidat, gider taksidi, ara 6deme gibi adlar altin-
da para toplanarak igyeri ve konut yapilmasi yoluna gidilmistir. Ancak bu
O6demeler, kooperatif acisindan birer yabanci kaynak olarak nitelendiril-
mekte ve 431.0rtaklara Borglar Hesabinda izlenmektedir (Kurtulan, 2000,
845-846).
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4. Ortakhktan Cikis Ve Hesaplasma Siireci

Kooperatiflerde ortaklik, kisinin ¢ikma istegini yonetim kuruluna yazi
ile bildirmesi iizerine yonetim kurulunun kabuliiyle veya ¢ikma istegini
noter araciligtyla bildirmesi halinde yazinin teblig edildigi tarihte sona erer
(Yasalar, 1163, md.10, 12, 13).

Ayrica ortagin 6liimii ve ortakligin devredilmesi halinde (ortaklik pay1
birden fazla ise tiimiiniin devri halinde) de ortaklik biter. Olen ortaklarin
miras¢ilarinin ortak sayilabilmesi i¢in kooperatif anasézlesmelerinde bu
yonde hiikiim bulunmasi gerekmektedir. Aksi takdirde 6len kisilerin or-
takliginin, mirasgilari nezdinde devami miimkiin degildir (Yasalar, 1163,
md.10, 12, 13).

Ortaklik vecibelerinin yerine getirilmemesi veya kaybedilmesi duru-
munda yonetim kurulunun tespiti ve genel kurul karariyla ortakliktan ¢1-
karma islemi yapilir (Yasalar, 1163, md. 13, 14, 16). Diger taraftan Kanun,
ortakliktan ¢ikarma konusunda anasozlesmede hiikiim bulunmasi halinde
yonetim kurulunun yetkili kilinabilecegini ifade etmis olup uygulama da
bu yondedir (Yasalar, 1163, md. 16/2, Or. Anas. Md. 14).

Cikarma igleminin yonetim kurulunca yapilmasi halinde, ¢ikarmaya
iligkin kararin ortaga tebliginden itibaren 3 ay igerisinde, ortagin genel ku-
rula veya mahkemeye itiraz etme hakki bulunmaktadir. Genel kurula itiraz
edilmisse yonetim kurulu kararina kargi mahkemeye gidilemez. Ancak ge-
nel kurulun kararina karsi itiraz davasi agilabilir.

Ortakliktan ¢ikarmada, yonetim kurulu kararina karst 3 ay igerisinde
genel kurula veya mahkemeye itiraz edilmezse, ¢ikarma kesinlesmis olur.

Genel kurulun verdigi karara kars, {i¢ aylik siire igerisinde itiraz dava-
s1 agilmamasi durumunda, ortakliktan ¢ikis kesinlesmis sayilir. Genel ku-
rul kararina karsi acilan davada, Kooperatifler Kanununun 53’iincii mad-
desinde sayilan dava a¢gma sartlar1 aranmaz (Yargitay 11.Hukuk Dairesi,
1983, 1985).

Cikisin gergeklestigi tarih, mahkemenin kurucu degil agiklayici nitelik
tagimasi nedeniyle, mahkeme karariin kesinlestigi veya teblig edildigi ta-
rihte degil, yonetim kurulunca ¢ikarma kararinin yapildig: tarihtir (Cevik,
1999, 371).
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Ayrica, belli bir gorev veya hizmetin yerine getirilmesi ya da belli bir
taginmaza bagli haklarin kullandirilmast yahut belli bir tesebbiisiin isletil-
mesi karsilig1 ortaklik durumunda, gérev veya hizmetin sona ermesi, tagin-
maz veya isletmenin baska bir sahsa devredilmesi halinde de ortaklik sona
erer (Yasalar, 1163, md.15).

Ayrilanlarin alacak ve haklarinin istenebilecegi giinden itibaren bes yil
gecmesi halinde haklarinin zamanagimina ugrayacagi KK’da diizenlen-
mistir (Yasalar, 1163, md.17/3). Ote yandan KK’nin 17.maddesinde, “Ko-
operatifin mevcudiyetini tehlikeye diisiirecek nitelikteki iade ve 6demeler,
anasdzlesmede daha kisa bir siire tespit edilmis olsa bile genel kurulca ii¢
yilt asmamak {izere geciktirilebilir.” denilmistir.

Ornek anasozlesmenin 15’inci maddesinde, Kanunda belirtilen siire 1
aya indirilerek bilanco tarihinden itibaren bir ay i¢inde geri 6deme yapila-
cagl, ayrilan ortak yerine yeni ortak alinmasi durumunda gider taksitlerinin

derhal geri verilecegi belirtilmistir.

5. Ortaklarin Yaptiklar Odemeler ve Ayrilan Ortaklara Yapilacak
Odemelerin Belirlenmesi

Yap1 kooperatiflerinde ortaklar kooperatife ¢esitli adlar altinda 6de-
me yapmaktadir. Bunlar1 su sekilde siralayabiliriz; Sermaye, mevduat, ek
O0deme, serefiye, sonradan ortak olanlardan, genel kurul karariyla alinan
giris aidati ile diger ortaklarin o giine kadar 6dedigi tutar arasindaki fark,
Odenen veya tahakkuk gecikme faizleri ve/veya gecikme cezalari, bagislar.

KK’nin 17’nci maddesine gore ayrilan ortaklarin alacaklari, ayrildik-
lar1 y1lin bilangosuna gore belirlenir. Ayrica ortaklarin ayrildiklar takdirde
sermaye ve mevduatlarindan yoksun birakilamayacaklar1 da ifade edilmis-
tir. Bu bakimdan ortaklarin, yukaridaki boliimde saymis oldugumuz 6de-
melerinden sermaye ve mevduat kapsamina girenleri, ayrilirken alabile-
cekleri ortadadir.

Bu baglamda, ayrilan ortaga 500.Sermaye Hesab1 ve 501.0denmemis
Sermaye Hesab1 fark olan “0denmis sermaye” ile 431.Ortaklara Borglar He-
sab1 ve 131.Ortaklardan Alacaklar Hesab1 arasindaki 6denen “mevduat”in

iadesi gerekmektedir. Diger taraftan, ortaklarin 6dedikleri aidat, 6denti, ara

Kasim - Aralik 2011

O0deme gibi paralarin, bagka hesaplarda izlendigi de goriilmektedir.

81



FemmuzArdigod6d 2011

(e <]
NS}

] B “corim |
ISMMMO

ALLLGNTNInTg

Ote yandan, ortaklarin kooperatife yaptiklar1 bagislarin, 6dedikleri
gecikme faizlerinin ve ek ddemelerin iadesi miimkiin degildir. Bagis ve
gecikme faizleri kooperatifin geliri olarak, ek deme ise zararin kapatilma-
sinda kullanilacagindan, sonug olarak olusan kar veya zararin, ayrilan or-
taga yapilacak 6demede dikkate alinacak olmasi nedeniyle, bunlar ayrilan
ortaga yapilacak 6demelerde hesaplanmaz. Yine, tahakkuk eden ve ortakca
heniiz 6denmemis olan ek ddeme ve gecikme faizlerinin de, ayrilan ortagin
alacagindan indirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, ayrilan ortaga yapilacak 6demenin ayrildig: yil bilan-
cosuna gore belirlenecegi, KK’nin 17°nci maddesinde ifade edilmistir. Bu
bakimdan, ayrilan ortaga 6denecek tutarin bilango kalemleri itibariyle goz
atilmasinda da fayda vardir.

Bu bilango kalemlerinin de degerlendirilmesi gerekmektedir;

* Yedek Akgeler - Dagitilmayan Karlar,
* Fonlardaki Birikimler,

* Cari Y1l Kar1 veya Zarari,

* Geemis Yillar Karlar1 veya Zararlari.

5.1. Yedek Akgeler - Dagitilmayan Karlar

KK’nin 38’inci maddesine gore, anasdzlesmede hiikiim bulunmadigi
durumda, olumlu gelir-gider farkinin tamami yedek akceye aktarilir. Ka-
nunun 39’uncu maddesinde ise, gelir-gider farkinin en az %10’unun yedek
akceye ayrilacag: ifade edilmistir. 41’inci maddede ise yedek akgelerin
kullanim sekillerinin anasoézlesmede gosterilecegi ifade edilmistir.

Ote yandan Kanunun 17°nci maddesinde ayrilan ortaklara, varliklar
iizerinden pay verilmesine anasdzlesme ile izin verildigi durumda, yedek
akgelerin bu kapsam diginda olacagi belirtilmis, 39’uncu maddede de ye-
dek akgelerin ortaklara dagitilacagina dair anasdzlesme hiikiimlerinin ge-
cerli olmayacag1 vurgulanmistir.

Yedek akgeler su sekilde siniflandirilmaktadir (Sevilengiil, 2005, 64):

* Yasa geregi ayrilanlar “yasal yedekler” veya “kanuni yedek akce”,
* Anasozlesme geregi ayrilanlar “statii yedekleri”,
* Genel kurul kararina gore ayrilanlar “olaganiistii yedekler” veya

“istege bagl yedekler” ya da “ihtiyari yedekler”.
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Dolayisiyla kooperatiflerde kanuni yedek akce en az
%10’dur. Yap1 kooperatifleri drnek anas6zlesmesinin 70’inci
maddesinde ise, olumlu gelir gider farklarinin %1 inin KK’nin
94’lincli maddesi uyarmnca Tanitma ve Egitim Hizmetlerini
Saglayacak Fona (T.C. Yasalar, 4629, ge¢. md. 1/A/c)" aktari-
lacagi, kalan kismin tamaminin yedek akgelere ayrilacagi ve
yedek akgelerin ortaklara dagitilamayacagi, bunlarin sadece
olumsuz gelir gider farklarinin karsilanmasinda kullanilabile-
cegi belirtilmistir.

Kanun ve anasozlesme hiikiimleri birlikte degerlendiril-
diginde, kanuni yedekler %10 ve statii yedekleri %89 olarak
hesaplanacaktir. Ote yandan TTK’da anonim sirketlere iliskin
olarak yer alan kanuni, ihtiyari, 6zel ve gizli yedek akce te-
rimleri, KK’da ayrica tanimlanmamistir (Cevik, 1999, 834).
Kanun sadece “yedek ak¢e” tanimini kullanmistir. Bu yiizden
olumlu farkin %99’ unun tek bir yedek hesabinda izlenmesi de
mimkiind{ir.

Ortaklara, bu yedek akgelerden pay verilmesi Kanunun
acik hiikmii karsisinda (KK md.17/2, 39/2) miimkiin degildir.
Ancak 41’inci maddede yedek akgelerin nasil kullanilacagi-
nin anasozlesmede gosterilecegi belirtilmistir. Yedek akge,
kooperatifin ileride zarar etmesi durumunda, zararin oncelikle
yedek akceden karsilanarak kooperatif sermayesinin kaybinin
Oniine gecilmesi, ortaklarin zarardan en az sekilde etkilenme-
lerini saglamak iizere gelistirilmis bir uygulamadir. Kald1 ki,
anasozlesmelerde de yedek akgeler, zararin kapatilmasinda
kullanilmaktadir. Bu nedenle diizenlemenin yedek akgelerin,
kooperatiften ayrilmasi s6zkonusu olmayan ortaklara dagitim
yapilmamasi yoniinde algilanmasi, ayrilan ortaklarin ise bun-
lar lizerinde hak sahibi olabilmesi miimkiin gériinmektedir.

Buna karsin hazirlanan 6rnek anasézlesmelerde (md.15),

1 KK’nm 94’tincii maddesi, 4629 sayili Bazi Fonlarn Tasfiyesi Hakkinda Kanun ile
yiirtirliikten kaldirilmig, buna kargi 4629 sayili Kanunun Gegici 1/A/c maddesi geregince
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ayrilan ortaklarin yedek akgeler iizerinde pay sahibi olama-
yacaklar1 agikca belirtilmis olup, bu sebeple kooperatifte “da-
gitilmayan kar” da olusmayacak ve ayrilan ortaklara dagitimi

s6zkonusu olmayacaktir.

5.2. Fonlardaki Birikimler

KK’nin 41’inci maddesinde 6zel fonlarin kullanim sekil sartlarinin
anasozlesmede gosterilecegi ifade edilmistir.

Yap1 kooperatifieri 6rnek anasézlesmesinin “6zel fon” baslikli 71’inci
maddesine gore, eger ortak dist islemlerden olumlu gelir gider farki mev-
cut ise, KK’nin 94’iincii maddesi geregince %1°lik kisim ayrildiktan sonra
kalan tutarin tamaminin 6zel bir fon hesabinda toplanacagi, bu paralarin
kooperatifin gelismesine yarayacak islerde kullanilacagi belirtilmistir.

Bu bakimdan ortak disi islemlerden elde edilen gelir gider farkindan
ayrilan fon birikimlerinin de, ayrilan ortaga verilmesi miimkiin degildir.

5.3. Cari ve Gec¢cmis Y1l Olumlu/Olumsuz Gelir Gider Farklari

Bilangoda yer alan ve kooperatiften ayrilan ortaklar i¢in 6nemlilik arz
eden bir kalem ise, cari ve ge¢mis yil kar ve zararlaridir.

Gegmis ve cari y1l olumlu farklarinin nasil dagitilacagi konusu KK’da
ve O0rnek anasozlesmede oldukga net ifade edilmis olup bu farklar %1°lik
kismi ayrildiktan sonra kalan kismin yedek akgelere aktarilacaktir.

Gecgmis ve cari yil olumsuz farklarinin ise, KK’ nin 38/5’inci maddesi-
ne gore olumsuz farklarin yedek akg¢elerden, bunlarin yetmemesi halinde
ek 6demelerle veya sermaye paylariyla karsilanmasi hitkme baglanmustir.

Ornegin bir yap1 kooperatifinin anasézlesmesinde ek ddeme toplayabi-
lecegi hususunda bir hiikmiin bulundugunu, kooperatifin cari yilda 2.500
TL zarar ettigini(olumsuz gelir gider farki), anasdzlesmeye gore karin ta-
maminin yedek akgeye ayrilacagini, yedek akgelerin tutarmin 1.000 TL
oldugunu varsayalim.
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131  Ortaklardan Alacaklar XX
131.XX Ortak Kooperatif

540  Yasal Yedekler XX

591 Donem Net Zarar1 XX
Dénem net zararmin yedek akgeler ve ek 6deme ile
kapatilmas1
/

Bir kaynakta, zararin ek 6deme ile kapatilmasinda, ek 6demeden dnce
sermaye hesabinin kullanildigi, kalan tutar i¢in ek 6deme alindigi yoniin-
de kayitlama yapilmistir (Karanlik, 2005, 164). Ancak KK md. 38’¢ gore,
zararin kapatilmasinda ek 6deme veya sermayelerle kapatilmasindan bah-
setmis olup kanimizca ek 6deme karar alindi ise, sermayeden indirim ya-
pilamaz. Ote yandan zararin kapatilmasi yoniindeki karar (ek 6deme karari
alinmasinda) genel kurulca verilecegi i¢in, genel kurula sunulan bilangoda
gelir tablosu hesaplar1 kullanilamaz. Bu bakimdan muhasebelestirme isle-
minde 690 Donem Net Kari/Zarar1 Hesabi yerine, 591. Donem Net Zarar1
Hesabi kullanilmalidir.

Ek 6demenin anasdzlesmede yer almamasi veya genel kurulca karar-
lastirllmamasi durumunda, eger kooperatifte birikmis bir fon hesab1 mev-
cutsa, kayitlama su sekilde yapilir:

/
500 Sermaye XX
540  Yasal Yedekler XX
549  Ozel Fonlar XX

591 Donem Net Zarari XX
Donem net zararinin yedek akgeler, 6zel fonlar ve sermaye
ile kapatilmasi

/

Yap1 kooperatiflerinde gelir getirici faaliyetlere pek rastlanmadigindan
olumlu gelir gider farki ve buradan yedek akc¢eye aktarim yapilmasindan
bahsetmek pek anlamli olmamaktadir.
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Ornek anasozlesmelerde de ek 6deme yiikiimliiliigiiniin yer almadigi,

anasdzlesmeye bu yonde madde eklenebilmesi i¢in KK’ nin 52’nci madde-

si geregince biitlin ortaklarin %:’{inlin kabuli gerekmektedir. Bu agirlasti-

ric1 hikkiim nedeniyle, gerekli genel kurul toplant1 ve karar nisabi saglana-

mamakta ve ek 6deme hiikiimleri isletilememektedir.

Dolayistyla olumsuz zararlarin, sermaye paylari ile karsilanmasi ge-

rekmektedir. Ancak bahsedildigi iizere sermaye paylar1 2009 yilina kadar
1 TL tutarinda, 2009 yilinda yapilan degisiklikle 100 TL tutarindadir. Bu
sermaye paylari ile yap1 kooperatifierinin gegmis ve cari yil olumsuz fark-

larini ortadan kaldirmasi miimkiin degildir. Bu sebeple sifir sermaye ile

caligilan veya bilangolarinda siirekli biiyiiyen gecmis y1l zararlari bulunan

kooperatifiere rastlamak hi¢ de nadir degildir.

Bu durumdaki kooperatiflere, ek 6deme yoniinde anasozlesmelerine

hiikiim koymalari, ancak ek 6deme icin gerekli nisab1 saglayamiyorlarsa

ortaklara taahhiit edilecek asgari sermaye paylarini artirmalarini éneriyo-

ruz. Ornegin her ortagin en az 20 pay taahhiit etmesi durumunda, ortak
basima 2.000 TL (=20 x 100) sermaye konulacak 100 ortakli kooperatifte
toplam sermaye 200.000 TL olacaktir. Eger zarar nedeniyle, sermayede

azalma olursa, KK’nin 23’iincii maddesine uygun olarak ortaklar arasinda

nispi esitlik gozetilerek ortaklardan azalan sermaye tutarinda, yeniden ser-

maye tahsil edilmelidir.

Yedek akce ve fon hesaplarinda bakiye yoksa ve sermaye zarar1 kapat-

maya yeterli degilse asagidaki sekilde muhasebelestirilir:

/

500 Sermaye
530 Gegmis Yillar
Zararlar1

kapatilmasi,

aktarilmasi

591

Donem net zararinin sermaye ile

kalaninin gegmis y1l zararina

/

Donem Net Zarar

XX
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Ote yandan ayrilan ortagin, ayrildig1 yil bilancosunda gecmis ve cari
yil olumsuz farklari varsa ve bunlar yedek akg¢eyle kapatilamiyorsa, olum-
suz farkin ortak bagina diisen tutari, ayrilan ortagin alacagindan indirilerek
kendisine verilmelidir. Bu sekilde yapilacak uygulama, muhasebe teknigi
bakimindan belirlenmesi miimkiin olmayan “bilangoya gore genel giderle-
rin ortak payina diisen miktari”na da agiklik getirmis olacaktir.

Konuya iliskin olarak bir Yargitay kararinda 6zetle; “istifa eden liye-
nin, istifa ettigi yilin bilangosunun karara baglandigi genel kurul kararin-
dan bir ay sonra, alacagt muaccel olur. Alacagin hesaplanmasinda, o yila
ait genel giderlerden, ¢ikan {iyenin payima diisen kismi alacaktan mahsup
edilir. Genel giderlerin neler oldugu agikliga kavusturularak dayanakla-
r1 gosterilmelidir.” seklinde karar vermistir (Yargitay 11.Hukuk Dairesi,
2006).

Halbuki, KK’ya gore ayrilan ortaga yapilacak 6demeler bilangoya gore
belirlenir. Bununla birlikte genel giderler ile birlikte diger tiim giderlerin
sonuclari gelir tablosundan alinarak, bilangoda kar/zarar seklinde gosteri-
lir. Dolayisiyla, bilangodaki kar/zararin pay edilerek ortak basina diigsen pa-
yin belirlenmesi daha hakkaniyetli ve esitlik ilkesine daha uygun olacaktir.

Yargitay’in konuya iligkin diger bir goriisii ise yapmis oldugumuz yo-
ruma daha yakin bir anlayistadir. Bu kararda “kooperatiften ayrilan ortagin,
O0demis oldugu aidatin tamamini degil ayrildig: yil bilangosuna gore hesap-
lanacak olan masraf hissesi disiildiikten sonra bakiyesinin iadesini talep
hakkini haiz oldugu” seklinde karar verilmistir (Yargitay 11.Hukuk Daire-
si, 2006). Yine diger bir kararda, “1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun
17/1. ve dosyada mevcut davali kooperatif anasézlesmesinin 15.maddeleri
hiikiimleri geregince, kooperatiften ayrilan ortak, 6demis oldugu aidatin
tamamini degil, (ayn1 Kanunun 17/2. maddesi uyarinca kooperatifin mev-
cudiyetini tehlikeye diisiirecek olmasi nedeniyle iade ve 6demelerin gecik-
tirilmesine iliskin bir genel kurul karar1 alinmis olmamak kosulu ile) ay-
rildig1 yil bilangosuna gore hesaplanacak olan masraf hissesi diisiildiikten
sonra bakiyesinin iadesini talep hakkini haizdir.” hitkmii verilmistir (Yar-
gitay 11.Hukuk Dairesi, 2000). Burada masraf hissesinin bilangoya gore
belirleneceginden bahsedilmistir. Ancak “masraf” tabiri yerine “olumsuz
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6. Varhklardan Pay Verilmesi

Varlik, kelime anlami itibariyle para, mal, miilk, zenginlik, variyet
(www.tdk.gov.tr, 10/10/2011); Medeni Hukuk’ta mamelek (www.tdk.gov.
tr, 10/10/2011); iktisadi anlamda “gercek veya tiizel bir kisinin sahip oldu-
gu, maddi deger tasiyan mal ya da gayri maddi haklar” veya “aktif’(www.
tdk.gov.tr, 10/10/2011)tir .

Varlik kavrami, mevzuata ve kullanildig1 alana gore farkli anlamlar
tagimaktadir. Muhasebe alaninda varliklar, bilangconun aktif kisminda yer
alan degerler olarak bilinmektedir. Diger taraftan, “malvarlig1i” kavrami
Tiirk Ticaret Kanununda yer edinmis olup bu kavramin haklarla birlikte
borglar1 da kapsadig: ifade edilmektedir (TURK, 1999, 53-54).

1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun 17°nci maddesinde; “Koope-
ratiften ¢ikan veya gikarilan ortaklarin kendilerinin yahut mirasg¢ilarinin
kooperatif varhgi iizerinde haklar1 olup olmadigi ve bu haklarin nelerden
ibaret bulundugu anasézlesmede gosterilir. Bu haklar, yedek akgeler harig
olmak {izere, ortagin ayrildig1 yil bilangosuna gore hesaplanir.” denilerek

~ 99,

bir “kooperatif varligi”ndan s6z edilmistir.

Bu kooperatif varligi kapsamina nelerin girecegi hususuna baktigi-
mizda, mezkur Kanunun 85’inci maddesinde “bir kooperatifin varligr ...
devralinabilir” denilmis ve kooperatif alacaklilarinin devralinmaya itiraz
edebilecegi belirtilerek kooperatif varliginin borg¢lari da kapsadigi {istii ka-
pal1 bir bigimde belirtilmistir.

Dolayisiyla “kooperatif varlig1” teriminden, kooperatifin aktif kismin-
da kayitll degerlerinden, yabanci kaynaklarin diisiilmesi ile elde edilen
tutar anlagilmalidir. Nitekim kalan tutarin kaynagi olarak 6zsermaye yer
alacaktir.

“Varliklardan pay verilmesi” durumunda, bor¢larin varliklar tanimina
sokulmamasi halinde, varliklardan verilecek paylar 3.kisi alacaklilarin ala-
caklarmi tahsil etme olanaklarini tehlikeye sokacaktir.

Kooperatiflerde, kar veya zarar belirtildigi iizere ayrilan ortagin ala-
cagnin hesaplanmasinda dikkate alinmaktadir. Diger taraftan yedek akge-
lerin ortaklara dagitilmasi miimkiin goriinmemektedir. Bu durumda, ayri-

lan ortaklara varliklar-bor¢lar=6zsermaye esitligindeki sermayeden harig
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yapmakta oldugu insaatlarin degerinin maliyetlerin {izerinde seyretmesi
nedeniyle olusan ve sermaye yedekleri hesabinda izlenen deger artislaridir.
Bu da kooperatif varliklarinin bilango tarihinde degerleme yapilmasiyla
¢Oziime kavusturulacak bir konudur.

Ote yandan, hali hazirda ilgili Bakanlikga hazirlanan &rnek anasozles-
mede ayrilan ortaklara varliklardan pay verilmesi ile ilgili bir diizenleme
bulunmamakta olup bu anasézlesmeleri kullanan kooperatiflerde ayrilan-

lara varliklardan pay verilmesi miimkiin degildir.

6.1. Degerleme

Deger, bir varligin ilgili tiim kisiler icin, belirli bir bakis acistyla yak-
lagildiginda sahip oldugu 6nemdir. Bakis agistyla kastedilen, belli bir var-
ligin gesitli sebeplerle farkli degerlendirilmesidir. Ornegin piyasada belli
bir licret tutarinda alinip satilan bir gayrimenkuliin, acil durumda satilmasi,
tasfiye veya iflas halinde satilmasi veya gayrimenkul piyasasinda gelecek-
le ilgili olumlu beklentilerin oldugu ortamda satilmasi durumunda fiyat
araligimin oldukga genislemesi gibi.

Degeri yaratan unsurlar, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicii; etkile-
yen unsurlar ise cevresel, yasal, sosyal ve ekonomik faktdrlerdir (Ureten,
2007, 15-19).

Degerleme ise, isletmenin varliklarinin ve borglarinin ulusal para
cinsinden ifade edilmesi seklinde tanimlanmakta ve “deger”in duragan,
“degerleme’nin ise belli bir zaman dilimindeki olaylardan etkilendigi, ha-
reketli oldugu belirtilmektedir (Basagag, 2006, 19).

Degerleme, bir malin, fikrin veya hizmetin kendinden bekleneni sagla-
ma derecesini aragtirmak, bir seyin kiymetini belirlemek amaciyla, s6zko-
nusu nesnenin 6zellikleri hakkinda bir goriis bildirmektir (Cinar, 2007, 6).

Degerleme konusunda farkli tanimlar mevcuttur. Bunun temelinde ge-
rek degerleme yapilan varliklarin ¢ok ¢esitli olmasi gerekse bu varliklara
bakis agisinin ¢esitliligidir.

Degerlemenin amaci, isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucunu
gercege uygun bir sekilde tespit etmektir (Akbulut, 1). Bu amagla, islet-
meye ait tiim varlik ve borg¢lar saymak, 6lgmek ve tartmak yoluyla sayisal
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toplam iktisadi degeri bulunur (Tire, 2009, 26). Degerleme yapilabilmesi
icin ekonomik varligin isletme miilkiyetinde olmasi ve kullanilmasi gere-
kir (Oztiirk ve Ogrendik, 2007, 9).

Degerleme islemi 6zlinde bir nevi subjektiflik igerir. Mali tablo kulla-
nicilarina baktigimizda; isletme sahip ve ortaklari, yoneticileri, kredi ve-
renler, ¢alisanlar, birlikler, sendikalar, SPK, borsa, yatirimcilar, alacak ve
borglular, hukukegular, mali analistler, istatistik kuruluslari, degerleme ve
denetim kuruluslari, kamu idaresi sayilmaktadir. Bu bakimdan her mali
tablo kullanicisinin amaci ile isletme amaci birlestirilerek en tarafsiz bi-
cimde degerleme yapilmalidir (Kiiciik, 2010, 14-15).

Degerleme, yap1 kooperatiflerinde genellikle uygulama alani olmayan
bir siiregtir. Bunun sebepleri arasinda, yap1 kooperatiflerinin isleri igin tek-
diizen hesap planinda uygun hesaplarin olmayist ve bu bakimdan hangi de-
gerleme 6l¢iisiiniin kullanilacaginin bilinmemesi, kooperatifler mevzuatin-
da da yap1 kooperatiflerine iliskin ayrintili diizenlemeler bulunmamasidir.

Ancak burada, konuyu kooperatifin yapmakta oldugu insaatlarla sinir-
landirarak bunlarin Tiirkiye Muhasebe Standardi 16: Maddi Duran Varlik-
lar Standardi kapsaminda, “Ger¢ege Uygun Deger”’le degerlenmesi gere-
kecegini, ancak TMS 16’ya tam olarak uyum saglanmasinda baz1 sikintila-
rin da yasanacagini ortaya koymaya c¢alisacagiz.

Makul deger olarak da adlandirilan bu deger, “yansiz, danigikli olma-
yan, ilgili taraflar arasinda olmayan ve objektif bir islemde bilgili ve istekli

taraflar arasinda bir varligin degisimi veya bir borcun kapatilmasi i¢in ka-
bul edilen tutar” olarak tanimlanmis ve ideal bir degerleme bigimi olarak
kabul edilmistir (Basagag, 2006, 35).

Gergege uygun deger, “arsa ve binalarda ayni tiirden bir isletmenin,

aynt varlik icin odeyecegi deger”dir (Corum, 2007, 72).

Yeniden degerleme modelinde maddi duran varliklar gergege uygun
deger ile degerlenir. Yeniden degerleme sonunda bulunan degerden, birik-
mis amortisman ve birikmis deger diisikliigli zararlariin da indirilmesi
gerekir (TMSK, TMS 16, 31).

Ancak uygulamamizda, ingaatlar i¢in amortisman uygulanmayacagin-
dan hesaplamalarda kullanilmayacaktir. Satilmak veya devredilmek tizere
aliman veya inga edilen gayrimenkuller i¢in amortisman ayrilmaz (Basa-
gac, 2006, 76).
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Ote yandan, VUK’ un 317’nci maddesi geregince amortismana tabi
olan duran varligin degerinde sayilan sebeplerle diisiis olmas1 durumunda
olaganiistlii amortisman orani uygulanacagi belirtilmis olup deger diistiklii-
giinden bahsedilen husus budur. Bu bakimdan, TMS 16’ya gdre maddi du-
ran varliklarin gercege uygun degerinden amortisman ve deger disiikligi
indirimi yapilmayacaktir.

Degerleme sonunda olusan deger artisi, 6zkaynaklarda yeniden de-
gerleme deger artis1 olarak, deger azalislari ise gelir tablosunda gosterilir.
Onceki yilda bir deger azalis1 olmussa, daha sonra olusan deger artiginin
onceki yil azalan kisim kadar gelir olarak, kalan1 ise 6zkaynaklarda mu-
hasebelestirilir. Tersi durumda ise, 6nceki yillardaki artistan cari y1l azalist
disiiliir, yetmeyen kisim i¢in gider yazilir (Akbulut, 2008, 18-19).

Yeniden degerlenen varligin, yok olmasi, elden ¢ikarilmasi veya
devredilmesi durumunda, TMS 16’ya gore (md.41) ge¢mis yil karlarina
aktarma yapilabilir. Ancak yap1 kooperatifieri uygulamasinda kar amaci
giidiilmediginden gegmis yil karlarina aktarma yapilmasi, tez konumuzun
amacina da aykir1 diiser. Kanimizca, yap1 kooperatifieri tirettigi gayrimen-
kulleri maliyet degeri iizerinden ortaklarina aktaracagindan, maliyet degeri
ile gergege uygun deger arasindaki fark kar sayillamaz.

Yap1 kooperatiflerinde bu varliklar1 degerlememizin amaci, amacina
ulagamadan ayrilan ortaklarin haklarinin korunmasidir. Buna paralel ola-
rak yap1 kooperatifinin yapmis oldugu insaatlarda, yaratilan katma deger
nedeniyle olusan deger artislarindan, ayrilan kisilerin de yararlanmasi ge-
rekir.

Kooperatiften higbir ortagin ayrilmadigi durumda, deger artis1 nede-
niyle olusan 6zkaynak kalemi, gayrimenkullerin ortaklara dagitilmasi ile
birlikte kapatiimalidir.

Insa konusu varliklarda deger azalis1 oldugu takdirde, ayrilan ortagin
bu azaliga da ortak olmasi ve kendisine diisen azalis tutariin alacagindan
diisiilmesi gerekir. Aksi takdirde, deger diistikliigiinden kendisine diisen
pay kooperatifte kalan ortaklara yiiklenmis olur. Zaten daha Once deger
diistikligiiniin gidere aktarilacagi ifade edilmisti. Giderler ise sonug halin-

de bilancoya aktarilacagindan, ayrilan ortagin alacaginin hesaplanmasinda
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Bosalan ortakliga iliskin gayrimenkule rastlayan deger artisi, ilgili
gayrimenkul satildig1 takdirde gelir veya giderle iliskilendirilmeden ka-
patilmalidir.

Bina ve arsanin birlikte alindig1 durumda dahi, degerlemelerin bina ve
arsa i¢in ayr1 ayri yapilacagi belirtildiginden, bina ve arsa deger artislar
ayri alt hesaplarda izlenebilir (Tiirker, 2008, 116).

Gergege uygun degerle yapilacak degerleme sikligi, defter degeri ile
degerlenen deger arasindaki farkin ¢ok fazla olmasimi onleyecek siklik-
ta olmalidir (Corum, 2007, 73; TMSK, TMS 16, 31). Eger degerleme ile
olusan fark biiyiikse yillik olarak, degilse 3-5 yil gibi aralikla degerleme
yapilmalidir (Corum, 2007, 74).

6.2. Degerleme Artisindan Verilecek Payin Kapsaminin Ve Derecesinin
Belirlenmesi

Ormnek anasdzlesmelerde ve gerekirse Kanunla yapilacak bir degisik-
likle, ayrilan ortaklara 6zkaynaklarda izlenen deger artislarindan (varlik-
larda) ne kadar pay verilecegi belirlenmelidir. Ayrilan ortak yerine yeni or-
tak alinmasi durumunda, yeni ortagin 6deyecegi tutar, en az ayrilan ortagin
0dedigi tutar kadar olmalidir.

Deger artiginin toplamu ile insaat maliyetlerinin toplami, gayrimenkul-
lerin piyasada alim-satim (ger¢ege uygun deger) degerine esit olacagindan,
ayrilan ortaklara higbir zaman deger artisinin tamami verilmemelidir. Aksi
takdirde sona erme, tasfiye, iflas gibi hallerde dogacak masraflarin, sadece
kalan ortaklarca iistlenilmesi sonucu dogacaktir.

Ayrilan ortagin yerine yeni ortak alinmamasi durumunda, kooperatif
ilgili gayrimenkulii dogrudan satabileceginden, satistan dogan vergi (ku-
rumlar vergisi, katma deger vergisi gibi) ve komisyonlar (emlak¢1 komis-
yonu, tapu harg ve giderleri gibi) da gozetilmeli, ayrilan ortaga geri 6deme

yapilmasinda verilecek payin belirlenmesinde buna da dikkat edilmelidir.

6.3. Deger Artisi/Azalis1 Ve Ortaga Aktariminin Vergisel Boyutu
Gergege uygun deger kavramiyla olusan maddi duran varliklar1 de-

ger artisinin, vergi mevzuatinda yeri bulunmamaktadir. 2004 yilina kadar
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kerrer madde 298), yukarida bahsetmis oldugumuz uygulamadan oldukga
farklidir.

Onceki uygulamada, yiiksek enflasyon sebebiyle bozulan mali tablola-
rin, enflasyonun etkilerinin giderilmesi amaciyla maddi duran varliklarda
yeniden degerleme uygulamasi yapilmakta ve yeniden degerlemenin uy-
gulanacagi oran Maliye Bakanlig: tarafindan belirlenmekteydi (Akbulut,
2008, 19).

Daha sonra 2004 yilinda madde degisikligi ile getirilen enflasyon dii-
zeltmesi uygulamasi da, ger¢ege uygun degerden oldukea farklidir.

Deger azaliglari, vergi mevzuatinda yer almadigindan, mali karin he-
saplanmasinda Kanunen Kabul Edilmeyen Gider olarak dikkate alinma-
It ve Matraha eklenmelidir. Deger azalisini takip eden yilda deger artist
olmasi nedeniyle olusan gelirler de, vergi mevzuati agisindan kabul edil-
meyeceginden Matrah hesaplanmasinda indirilecek kalemler arasinda yer
almalidir.

Kooperatife 6dedigi sermaye ve mevduattan fazla tutarda geri iade
alan “ayrilan ortagin” elde ettigi kazang, GVK’nin miikerrer 80’inci mad-
desinin 4.bendine gore deger artis1 kazanci sayilmakta olup ayni maddenin
ticiincii fikrasinda, bu sekilde elde edilen gelirin 7.700 TL’lik kismi vergi-

den miistesnadir.

6.4. Belirlenen Pay Uzerinden Odenecek Olan Tutarlarin Odeme
Sartlarimin Belirlenmesi

KK’nin 17°nci maddesine gore, ayrilan ortaga yapilacak 6demelerin,
kooperatifin mevcudiyetini tehlikeye diisiirmesi halinde anasézlesmede
daha kisa bir siire belirtilse dahi, ii¢ yila kadar geciktirilebilecegi, bu du-
rumda, kooperatifin hakli bir tazminat isteme hakkinin oldugu da belirtil-
mistir.Ornek anasdzlesmenin 15’inci maddesine gore, ayrilan ortaga yapi-
lacak 6deme bilango tarihinden itibaren bir ay, ayrilan ortagin yerine yeni
ortak alinmasi1 durumunda derhal yerine getirilir.

Kooperatiften ayrilan ortaga yapilacak 6demenin, kooperatifin mevcu-
diyetini tehlikeye diisiirecek hallerin agik¢a 6rnek anasdzlesmelerde belir-

lenmesi suretiyle yapilmasi uygun olur.
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Ornegin, ortak sayisinin 1/10’unun ayni y1l igerisinde ortakliktan ayril-
masi (¢ikarilmasi, 6liim vb. dahil) durumunda, 6demelerin bilango tarihin-
den itibaren 1 yila yayilmasi, 1/5’inin ayni yilda ¢ikmasi durumunda geri
6demelerin 2 yila yayilmasi, %4’iiniin ve daha fazlasinin ayni yilda ayrilma-
st durumunda 6demelerin 3 yila yayilmasi, ddemeleri 1 yildan fazla uzun
siirede yapilacaklardan alacaklarinin %10°u tutarinda, 6demeleri 2 yildan
fazla uzun siirede yapilacaklardan alacaklarinin %20’si tutarinda tazminat
kesintisi yapilmasi, ortaklarin yarisinin ayrilmasi ve bir yil igerisinde yeri-
ne yeni ortak alinamayarak ortak sayisinin genel kurulca belirlenen sayinin
yarisina ulasgamamasi durumunda tasfiye haline girilmesi, seklinde hiikiim-
ler getirilmesi, gerek kooperatifin mevcudiyeti gerekse aciklik anlaminda
daha uygun olacaktir.

Bu sayede kooperatif yonetimleri de saglikli bir biitgeleme yapabile-
cektir. Genel kurullarca desteksiz ve gerekgesiz sekilde alinan, 6demelerin
geciktirilmesi kararlarinin ve buna bagli davalarin da 6niine gecilmis olu-
nacaktir.

6.5. insaatlarin Gergege Uygun Degerinin Tespiti

Maddi Duran Varliklarin ger¢ege uygun degerinin “genellikle degerle-
me yoluyla belirlenmis piyasa degeri oldugu; arazi ve binalarda, bu islemin
mesleki yeterlilige sahip uzmanlar tarafindan saptanacagi”, TSM 16’da
aciklanmistir (Basagag, 20006, 21).

Gayrimenkul degerleme uzmanlarinda aranacak niteliklerin arasinda,
uygun seviyede bir egitim alma, varlik kategorisinde gerekli deneyime sa-
hip olma, kabul edilen degerleme metod ve teknikleri bilme, ulusal pro-
fesyonel degerleme kurumunun iiyesi olma, profesyonel ve davranislari
itibariyle saygili olma sayilmaktadir (Tatoglu, 2008, 89).

Gayrimenkullerin degerlenmesinde, emsal deger, maliyet bedeli ve ge-
lir indirgeme yontemlerinin uygulanacagi ifade edilmektedir (Yahsi, 2007,
10-12; Nuhoglu, 2007, 22-34; Tatoglu, 2008, 93-124). Emsal yonteminde,
benzer ve ikame miilklerin piyasa verilerini dikkate alinir ve karsilagtirma-
11 olarak bir deger belirlenir. Maliyet yonteminde, benzer bir yararliliktaki

gayrimenkuliin yeniden insa edilmesi durumunda bulunacak maliyet dege-
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leri dikkate alinarak ve net gelirlere iskonto yontemi uygulanarak bugiine
indirgenmis degerin bulunmasidir.

Kanimizca yap1 kooperatifierinde uygulanmasi gereken deger belirle-
me yontemi, emsal yontemidir. Diger yontemlerden birisi gecmis maliyet-
leri, digeri ise gelecege yonelik tahminleri icermektedir. Emsal yontemin-
de ise, benzer varliklarin piyasada alinip satildigi fiyatlar da dikkate alin-
digindan, varligin bugiine iliskin “gercege uygun degeri” belirlenmis olur.

Gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin yasal diizenleme Sermaye
Piyasas1 Kanununa gore ¢ikartilan Sermaye Piyasast Mevzuati Cerceve-
sinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’de diizenlenmistir
(Yasalar, 2499, 22/r, 22/t).

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri nin faaliyet konusu, gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin takdir edilmesidir (Ureten, 2007, 35-36).

Bir gayrimenkul sirketinin, anonim sirket olarak kurulmasi, TTK
hiikiimlerine tabi olmasi, unvaninda “gayrimenkul degerleme” veya “ta-
sinmaz degerleme” ibaresinin bulunmasi, 6denmis sermayelerinin en az
200.000 TL olmasi, asgari 6denmis sermayelerini temsil eden hisse senet-
lerinin tamaminin nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmasi, hisse senetlerinin ta-
maminin nama yazili olmasi, 6denmis sermayesinin asgari %51 inin, en az
iki sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi, en az 2’si sorumlu degerleme
uzmani olmak tizere en az 5 adet degerleme uzmaninin tam zamanli istih-
dam edilmesi, faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in yeterli mekan, personel ve
donanima sahip olmasi gerekir (www.spk.gov.tr, 2010).

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alman mevcutta 100 tane

Gayrimenkul Degerleme Sirketi bulunmaktadir (www.spk.gov.tr, 2011).

7. Sonuc¢

Yap1 kooperatifierinde ayrilan ortaklara, sermayeleri, mevduatlar
(6dentileri), serefiye 6demeleri, ilk giriste diger ortaklarin 6dedikleri top-
lam tutardan fazla 6denen tutar toplandiktan sonra cari y1l kar veya zarari

ile gegmis yil kar veya zarart mahsup edildikten sonra ortaya ¢ikan nihai
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Bu tutarin hesaplanmasinda, yedek akceler ve anasézlesmenin 71 nci
maddesine gore kurulan fondaki paralar dikkate alinmaz. Diger taraftan,
yargi kararlarinda yer alan “ortaga diisen gider pay1” hususunun hesaplan-
masi da, hesaplamalarin bilanco lizerinden yapilmasi gerektiginden miim-
kiin degildir.

Kooperatif anasézlesmelerinde hiikiim olmasi sartiyla, ayrilan ortakla-
ra varliklardan pay verilmesi de miimkiindiir. Ozellikle kooperatifin yap-
makta oldugu insaatlarin maliyetlerinin iizerinde deger artis1 olmasi du-
rumunda, bunlarin bilangoda sermaye yedeklerinde depolanmasi, ayrilan
ortaklara bu depo hesapta yer alan deger artiglarindan pay verilmesi Koo-
peratifler Kanunu kapsaminda miimkiindiir.

Ancak burada dikkat edilmesi gereken, ayrilan ortaklarin magduri-
yetlerini gidermekle birlikte, deger artis1 tizerinden deger artisi nedeniyle
ortaklarin kooperatiften ayrilmak istemelerini 6nleyecek derecede pay ve-

rilmesidir.
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