KARAR NO:2011/85        
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    
İSTEM:  .......... İli, ........... İlçesi, ........... Köyü, 380 ada 4 parsel numaralı taşınmaz  üzerindeki ................ Kooperatifi adına kayıtlı bulunan 14, 24, 32, 42, 48, 57, 59 nolu işyeri niteliğindeki bağımsız bölümlerin ............. Kooperatifleri Birliği' ne tahsis edilmesi talep edilmiştir.    
RET NEDENİ  Müdürlüğe ibraz edilen dilekçedeki bağımsız bölüm numaraları ile (14, 24, 32, 42, 48, 57, 59 nolu), 16/06/2009 tarihli (imzasız ve noter tasdiksiz) olağan genel kurul toplantı tutanağında yazılı (15, 48, 57, 59, 24, 42 nolu) bağımsız bölüm ve numaralarının 24, 42, 48, 57, 59 nolu bağımsız bölümler hariç tutmadığı görüldüğü ve kooperatif üst birliği adına kayıtlı taşınmazın, üyesi olduğu kooperatife devrinin tahsis olarak yapılmasının mümkün olmadığı her iki Kooperatifin de genel kurullarının gayrimenkul alımında ve satımında takip  edilecek usul ile satın alınacak gayrimenkulun niteliğini, yerini ve azami fiyatını, satılacak gayrimenkulun asgari fiyatını belirledikleri genel kurul kararlarının noterden tasdikli suretlerinin ibrazı halinde satış işleminin yapılması gerektiğinden, vekil Nezih .........  tarafından tahsis işleminin yapılması hususunda ısrar edilmesi nedeniyle istem, Medeni Kanun' un 1016 ve Tapu Sicil Tüzüğünün 23. Maddeleri gereğince ret edilmiştir.    
YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  ......... İli, .........İlçesi, .......... Köyü, 380 ada 4 parsel sayılı arsa vasıflı taşınmazda  bulunan 14, 24, 32, 42, 48, 57, 59 nolu işyeri niteliğindeki bağımsız bölümlerin tamamının  ................ Kooperatifi adına kayıtlı olduğu, ........Ticaret Sicil Memurluğunun 06/06/2011 tarih, 9531 sayılı yetki belgesi ile ........... Yapı Kooperatifi' ni temsilen Hüseyin ...... ve Özgür ........' in müştereken .........2. Noterinden vermiş oldukları 14/10/2009 tarih 14230 sayılı vekaletname gereği vekil Nezih ..........tarafından, ............Yapı Kooperatifinin 16/06/2009 tarihli olağan genel kurul toplantı tutanağının (imzasız ve  noter tasdiksiz) 4.nıaddesinde; " Kooperatifimizin .....  Koop'a olan borçlarını karşılamak üzere aşağıda yazılı bedellerle numaraları belirtilen bağımsız bölümlere, ....-Koop'un ortak olarak kaydedilmesini öneririz şeklindeki önerge okundu, oya sunuldu. Önerge l adet ret oyuna karşılık oy çokluğu ile kabul edilmiştir." şeklinde karar alındığından bahisle, ............. Yapı Kooperatifi' nin bila tarihli dilekçesine istinaden söz konusu yedi adet işyerinin tamamının ..............Yapı Kooperatifleri Birliğine tahsis edilmesinin talep edildiği; Müdürlüğe ibraz edilen dilekçedeki bağımsız bölümlerle (14, 24,32, 42,48,57,59 numaralı) 16.06.2009 tarihli (imzasız ve noter tasdiksiz) olağan genel kurul toplantı tutanağında yazılı (15, 48, 57, 59, 24, 42 nolu) bağımsız  bölüm numaralarının 24, 42, 48, 57, 59 nolu bağımsız bölümler hariç, uyumlu olmadığı belirlenmiştir.  Bilindiği üzere; 1163 sayılı Kooperatifler Kanununun 42. Maddesi; " Genel Kurul bütün ortakları temsil eden en yetkili organdır. Genel Kurul, aşağıdaki yetkilerini devir ve terk edemez.   1. Ana sözleşmeyi değiştirmek,  2. Yönetim Kurulu ve Denetçiler Kurulu üyeleriyle gerektiğinde tasfiye kurulunu seçmek,  3. İşletme hesabiyle bilanço ve gerektiğinde gelir gider farkının bölüşülmesi hakkında karar almak,  4. Yönetim ve denetçiler kurullarını ibra etmek,  5. Kanun veya ana sözleşme ile Genel Kurula tanınmış olan konular hakkında karar vermek,  6. (Ek: 3476 - 6.10.1988) Gayrimenkul alımında ve satımında takip edilecek usul ile alınacak gayrimenkulun niteliğini, yerini ve azami fiyatını, satılacak gayrimenkulun asgari fiyatını belirlemek,   7. (Ek: 3476 - 6.10.1988) İmalat ve inşaat işlerinin yaptırılma yöntemini belirlemek.  8. (Ek: 3476 - 6.10.1988) Yapı kooperatiflerinde; kooperatifin ortak sayısı ile yapılacak konut veya işyeri sayısını tespit etmek".   70. maddesi; "Kooperatiflerin müşterek menfaatlerini korumak, amaçlarını  gerçekleştirmek için iktisadi faaliyette bulunmak, faaliyetlerini koordine etmek ve denetlemek, dış memleketlerle olan münasebetlerini düzenlemek, kooperatifçiliği geliştirmek ve eğitim yapmak, kooperatifçilik konularında tavsiyelerde bulunmak gibi hizmetlerin yerine getirilmesi için, Kooperatif birlikleri, kooperatifler merkez birlikleri ve Türkiye Milli Kooperatifler Birliği kurulur. Kooperatif birlikleri, merkez birlikleri ve Türkiye Milli Kooperatifler Birliği Yönetim Kurulu üyeleriyle memurları haklarında 62'nci madde hükmü uygulanır".  73.maddesi, "Kooperatif birliklerinin en yetkili organı ana sözleşmede aksine hüküm bulunmadığı takdirde kooperatif temsilcilerinden teşekkül eden genel kuruldur".  83.maddesinde; "Tasfiye haline giren kooperatifin bütün borçları ödendikten ve ortak pay bedelleri geri verildikten sonra kalan mallar ancak Ana sözleşmede bu husus öngörülmüş olduğu takdirde, ortaklar arasında paylaştırılır. Ana sözleşmede başka bir hal tarzı kabul edilmiş olmadıkça paylaştırma, dağılma anında kayıtlı ortaklar veya hukuki halefleri arasında eşit olarak yapılır.  Ortaklara paylaştırma yapılacağına dair Ana sözleşmede açıklama olmadığı takdirde tasfiye neticesinden arta kalan miktar, kooperatifleşme amacına uygun olarak harcanmak üzere Türkiye Milli Kooperatifler Birliğine bırakılır" hükümlerim içermektedir. Ayrıca, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü'nün "Yapı Kooperatiflerinde Tapu İşlemleri" konulu 2010/8 (1701) sayılı genelgesinde de bahsedildiği üzere; 24/04/1969 tarihli ve 1163 sayılı  Kooperatifler Kanunu'nun 42 nci maddesinin ikinci fıkrasına, 06/10/1988 tarihli ve 3476 sayılı Kanun'un 9 uncu maddesiyle eklenen, 6 ncı bentte, "Gayrimenkul alımında ve satımında takip edilecek usul ile alınacak gayrimenkulun niteliğini, yerini ve azami fiyatım, satılacak gayrimenkulun asgari fiyatım belirlemek," yetkisi kooperatif genel kurulunun yetkileri arasına alınmıştır.  Buna göre, taşınmaz mal alım ve satımı için öncelikle kooperatif genel kurulunca karar verilmiş olması gerekmektedir. Genel kurul, bu yetkisini devir ve terk edemeyeceği gibi 1163 sayılı Kanun'un 59 uncu maddesine 3476 sayılı Kanun ile eklenen "Yönetim kurulu üyeleri ve temsile yetkili şahıslar, genel kurulun devredemeyeceği yetkilerim kullanamaz." şeklindeki  sekizinci fıkrası hükmü uyarınca yönetim kurulunun böyle bir yetkiyi kullanması hukuken mümkün değildir. Diğer taraftan, 1163 sayılı Kanun'un 59 uncu maddesine 3476 sayılı Kanun'un 15 inci maddesiyle eklenen 4 üncü fıkrası, "Kooperatiflerce alınması kararlaştırılan gayrimenkullerin alımının, tapu devri veya tapuya şerh verdirilecek bir satış vaadi sözleşmesi  ile yapılması şarttır." 5 inci fıkrası ise "Alınacak gayrimenkulun kooperatifin amacına uygun olması gerekir." hükmüne amir olmakla birlikte,  ........Bölge Müdürlüğümüzün ........Koop'un Genel Kurulunca işyeri kooperatifine üye olunabilmesine yönelik kararının bulunmadığına ilişkin değerlendirmesinin de mutlak doğruyu yansıtmadığı, kooperatife kimlerin üye olabileceği ve kimlere ferdileşme suretiyle devir yapılabileceği kuşkusuz kooperatiflerin kendi iç ilişkisi ile belirlenebilecek bir husus olup, gerçek ve tüzel kişilerin kooperatif üyesi olmasında herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.  Ayrıca kooperatiflerin taşınmaz edinim yöntemleri Kooperatifler Kanununda  belirlenmiş olmakla birlikte, gerek .........Tapu Müdürlüğümüzün gerekse ......Bölge Müdürlüğümüzün red ve onama kararlarında, kooperatif adına kayıtlı taşınmazın bir başka kooperatife ferdileşme suretiyle devrinin neden mümkün olamayacağı hususunun yeterince açıklanmadığı gözlenilmektedir.  492 sayılı Harçlar Kanunu'nun Tapu Kadastro harçlarına ilişkin IV. sayılı Tarifesinin 1/15 numaralı bendi gereğince; Yapı kooperatiflerinin ortaklarına dağıtacağı taşınmazların ortaklar adına tescilinde alınması gereken binde 1.98 harç oranının, kooperatifleşme yöntemiyle konut edinen gerçek ve tüzel kişilere sağlanan bir olanak olduğu, ancak temel işlevi ortaklarına uygun koşullarda konut ve işleri üretmek olan yapı kooperatiflerinin bizatihi  kendilerinin bu olanaktan yararlanmasının mümkün olmadığı, bu bağlamda yapı kooperatiflerince inşa edilen taşınmazların birlik üyesi kooperatiflere devredilmesinin ferdileşnıe kapsamında değerlendirilemeyeceği, ferdileşme ile taşınmaz edinen kooperatifin bir süre sonra bu taşınmazı ortaklarına dağıtacağı gözetildiğinde Kanunun amacına uygun olmayan bir harç tahsilatının gerçekleştirilmiş olacağı, bu nedenle devrin ferdileşme işlemi ile  değil, satış, trampa vb. yöntemlerle gerçekleştirilmesinin uygun olacağı değerlendirilmekte olup, Maliye Bakanlığı Gelir İdaresi Başkanlığının 26.10.2006 gün ve B.07.GİB.0.02.63/6373-2886/083237 sayılı yazılarında da bu hususun teyit edildiği gözlenildiğinden, Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 08.07.2011 tarih ve 2011/21 sayılı kararı ile onanan, ........Tapu Müdürlüğünün 17.06.2011 tarih ve 6898 yevmiye nolu ret kararının yerinde olduğu sonucuna ulaşılmıştır.     SONUÇ:  Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 06.07.2011 tarih ve 2011/46 sayılı kararı ile onanan, .......Tapu Müdürlüğü'nün 17.06.2011 tarih ve 6898 yevmiye numaralı ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.
