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(BURHAN ARIK, Tugce, Konut Yap: Kooperatiflerinde Sabit Fiyatl Satis
Sozlesmesi, Yiksek Lisans Tezi, Isparta, 2019)

OZET

Konut yap1 kooperatifleri ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini karsilikli
isbirligi, yardim ve dayanisma igerisinde saglama ve konutu bulunmayan ortaklara konut
yapma amaciyla kurulan bir kooperatif tiiridiir. Konut sahibi olmak genellikle orta ve dar
gelirli kisilerin bireysel olarak gii¢lerini astig1 i¢in konut yapi1 kooperatifleri temelde
kisilerin konut ihtiyacin1 karsilamayi amaglar. Amaglar1 kazang elde etmek degildir.
Amaglaria ulasabilmek i¢in aidat miktar1 belirleyerek ortaklarindan aidat toplar.

Ancak uygulamada konut yap1 kooperatiflerinin ek mali kaynaklar olusturmak,
konutlar1 daha hizli sekilde tamamlamak gibi amaglarla konutlar kisilere sattiklar1 da
goriilmektedir. Bu ise, kooperatif konutlarinin kisilere ortak kaydetmek suretiyle
satilmas1 seklinde olabildigi gibi, ortak kaydetmeksizin satilmasi seklinde de
olabilmektedir. S6z konusu usullere uygulamada siklikla bagvurulmasma ragmen,
konuyla ilgili mevzuatimizda yeterli diizenlemenin olmadig1 goriilmektedir. Konut yap1
kooperatifleri hakkinda Kooperatifler Kanunu (Koop. K.) uygulanacaksa da, konut yap1
kooperatiflerinde sabit fiyatli satis sozlesmesi konusunda Tiirk Borglar Kanunu (TBK) ve
Tiirk Medeni Kanunu (TMK) hiikiimlerinden yararlanilmasi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Yap1 Kooperatifleri, Sabit Fiyatli Satig, Tasinmaz
Satis1 Sozlesmesi.



(BURHAN ARIK, Tugge, Fixed-Price Sale Contract On Housing Construction
Cooperatives, Master’s Thesis, Isparta, 2019)

ABSTRACT

The Housing Construction Cooperatives refer to a type of cooperative which is
established to provide the economic interest of the partners in mutual collaboration,
assistance and solidarity, and to facilitate a residential building to the partners who don’t
own it. Due to the fact that owning a residential building exceeds the budgets of people
individually, who have middle and small income, housing construction cooperatives
basically aim at meeting the housing need of the individuals. Their purpose is not to derive
profit. They collect contributions from the partners through designating a contribution
amount for the purpose of reaching their goals.

However, it can be seen that they sell the residential buildings to generate
additional financial resources in practical, and to complete them more promptly. This can
be in the form of selling cooperative housings to persons via registering them as partners,
or by selling these housings without registering any partners. Even though the
abovementioned procedures can be applied in operation frequently, the necessary
regulations in our legislation relevant to the subject are limited. Whereas the Cooperatives
Law (Coop. Law) will be implemented, the provisions set forth in the Turkish Code of
Obligations (TBK) and Turkish Civil Code (TMK) are required to be practiced on the
fixed-price sale contract regarding the housing construction cooperatives.

Keywords: Housing Construction Cooperatives, Fixed-price sale, Real Property
Sale Contract.
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GIRIS

Konut yapt kooperatifleri kazang elde etme amaci giitmeksizin ortaklarin
ihtiyaglarinm1  karsilikli  yardim ve dayamisma esasiyla karsilamayr hedefleyen
kooperatiflerdir. Konut sahibi olmak orta ve dar gelirli kisilerin genellikle bireysel olarak
giiclerini astif1 icin konut yapi1 kooperatifleri kisilerin konut ihtiyacini karsilamay1
amaglar. Uygulamada bu kooperatiflerin amaclarina daha hizli olarak ulasabilmek, mali
kaynaklarini arttirabilmek amaciyla konutlarini kisilere sattiklari goriilmektedir. Bu ise,
kooperatif konutlarinin, ortak kaydederek kisilere satilmasi seklinde olabilecegi gibi,

ortak kaydetmeksizin kisilere satilmasi seklinde de olabilmektedir.

Koop. K.’da kooperatif konutunun satilmasi konusunda karar verme yetkisinin
genel kurula ait oldugu ve satilacak konutun asgari bedelinin de yine genel kurul
tarafindan belirlenmesi gerektigi diizenlenmistir. Kooperatif ile kisiler arasinda yapilacak
sat1s s6zlesmesi konusunda TBK hiikiimlerinden yararlanilmalidir. Buna gore; tasinmaz
satig sozlesmesinde resmi sekil sarti, sozlesmenin esasli unsurlarinin resmi senette yer
almasi1 gibi kosullar burada da aranacaktir. S6zlesmenin tarafi olan yonetim kurulu
bakimindan satilanin bedelini belirleme hususundaki sinir genel kurul kararinda belirtilen
asgari bedel olacaktir. Ayrica, genel kurul tarafindan sabit fiyath satis s6zlesmesi
yapilmas1 yoniinde verilen kararin taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapma yetkisini de
kapsadig1 sOylenebilir. Bu nedenle, yonetim kurulunun kisilerle tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesi yapmasi da miimkiindiir.

Genel kurul karar1 olmaksizin yonetim kurulu kisilere kooperatif konutlarini
satamaz ve bu yontemle ortak kaydedemez. Yonetim kurulunun bu durumu TBK’da
diizenlenen yetkisiz temsilcinin durumuna benzetilebilir. Buna gore genel kurul
tarafindan sézlesmenin onanmasi halinde s6zlesme bastan itibaren gecerli hale gelir.

Onama yazili veya sdzlii yapilabilir. Hatta onamanin drtiilii olmasi da miimkiindiir?,

1 Ziya Gokalp Miilayim, Kooperatifcilik, Yetkin yayinlari, Ankara, 1995, s. 453.
2 Fikret Eren, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, 2012, 14. Baski, s.454.



l. CALISMANIN AMACI VE ONEMI

Bu calismanin amaci1 uygulamada sik¢a karsilasilan ve Yargitay igtihatlar ile
kabul edilen, konut yapi1 kooperatiflerinde sabit fiyatll satis sézlesmesi konusunun
aragtirtlmasi ve incelenmesidir. Konu ile ilgili mevzuatimizda oldukga smnirli bir
diizenleme yapildig1 goriilmektedir. Soyle ki; Koop. K.’da yalnizca kooperatife ait
konutlarin satilmasi konusunda karar vermede genel kurulun miinhasiran yetkili oldugu
diizenlenmekle yetinilmistir. Konut satis1 suretiyle ortak kabul etme konusunda ise higbir
diizenlemeye yer verilmemistir. Koop. K.’da konut satisi konusundaki yukarida
bahsedilen hiikiimden ayrilmamak kaydiyla taraflar arasindaki satis s6zlesmesi TBK
hiikiimleri c¢ercevesinde incelenmistir. Ancak, TBK hiikiimlerinin her durumda yeterli
olmadig1 goriilmiistiir. Yargitay kararlarina siklikla yer verilen ¢alismada yer yer
Yargitay daireleri arasindaki goriis farkliliklarina da deginilmistir. Doktrinde yer almamis

olan bu ¢alismanin literatiire 6nemli katki saglayacag diisiilmektedir.

II.  CALISMANIN iCERIiGi

Konut yap1 kooperatiflerinde sabit fiyatli satis sozlesmesini incelemeyi ve

aciklamay1 amaglayan bu ¢alisma ii¢ ana boliimden olusmaktadir.

Birinci boliim; “Tasinmaz Satisinin Kavramsal Boyutu” baslikli boliimdiir. Bu
boliimde oncelikle satis sozlesmesi hakkinda genel bilgiler verilerek, satis s6zlesmesinin
esaslt unsurlari; satilan, bedel ve anlagsma olmak {izere {i¢ alt baslikta anlatilmistir.
Ardindan hukuki niteligi alt bagliklara ayrilarak aciklanmistir. Birinci boliimiin ikinci
kisminda ise tasinmaz satis sozlesmesi sekil zorunlulugu, resmi seklin kapsami, sekle
uyulmamasinin sonuglar1 baglaminda irdelenmistir. Konut yap1 kooperatifleri sabit fiyatlt
ortak aliminda satig sézlesmesi yerine zaman zaman taginmaz satis vaadi sézlesmesine de
basvurdugu i¢in taginmaz satig vaadi sdzlesmesi konusunda da genel bilgiler verilerek
birinci boliim sona erdirilmistir. Satis sdzlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
dogrudan dogruya c¢alismanin konusu olmamasi nedeniyle ayrintili olarak

aciklanmamustir.



Ikinci béliim; “Konut Yapt Kooperatifleri” baslikli béliimdiir. ilk kisimda
kooperatiflerinin tanimi yapilarak 6zelliklerinden bahsedilmis; bu sekilde konuya genel
bir giris yapilmistir. Ardindan kooperatif¢iligin ilkeleri alt baghklara ayrilarak
agiklanmistir. Ikinci kisimda ise konut yapi kooperatifleri hakkinda genel bilgiler
verilmistir. Ugiincii kistmda konut yap1 kooperatiflerin kurulusu konusu fazla detaya
girmeden anlatilmistir. Dordiincii kisimda ise, konut yapi kooperatiflerinde ortaklik
islemleri ortaklik sifatinin kazanilmasi alt basligmma ayrilarak incelenmistir. Ortaklik
sifatinin kazanilmasi1 konusu kooperatife ortak olma yontemleri alt basligina ayrilmistir.
Kooperatife ortak olma, aslen ortak olma, sonradan ortak olma, hisse devralmak suretiyle
ortak olma, miras yoluyla ortak olma seklinde gerceklesebilecegi i¢in bu konular ayr1 ayri
basliklar halinde incelenmistir. Bu incelemede, gercek ve tiizel kisilerin ortaklig: ile
yabancilarin ortakligi konusunda aranan sartlara deginilmistir. Ortak olma sartlari
bakimindan hem kanun hem de ana sozlesme hiikiimleri baglaminda agiklamalar
yapitlmistir. Hisse devralmak suretiyle ortak olmanin acgikladigi kisimda ortakligin
devredilmis sayilabilmesi i¢in ortaklik payinin devri yaninda yapilmasi gereken iglemler
aciklamis, devir sozlesmesi hakkinda bilgiler verilmis, ortakligin devrinin sonuglar
tizerinde durulmustur. Miras yoluyla ortak olma kisminda ise, kanun ve ana sézlesme
hiikiimleri cercevesinde ortagin 6liimiiyle miras¢ilarin ortak olarak kalabilme sartlari
aciklanmaya calisilmustir. Ikinci boliimiin besinci kisminda ise, ortaklik sifatinin sona
ermesi baslig1 ortakliktan ¢ikma, ortagin 6liimii, ortakligin devri, ortakliktan ¢ikarma
konular1 ile kooperatiften ayrilan ortaklarla hesaplasma konusu irdelenmistir. Bu
irdelemede; ortakliktan ¢ikmanin gerceklesme sartlari, ¢ikma iradesinin kooperatife
bildirim sekli, c¢ikmanin kooperatifin kabuliine bagli olup olmadigi, ¢ikmanin
simirlandirilip  sinirlandirilamayacagi  konulart  iizerinde durulmustur.  Ardindan;
ortakliktan ¢ikarilma ana sozlesmede belirtilen nedenlerle ortakliktan ¢ikarilma ile
parasal yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi nedeniyle ortakliktan ¢ikarilma seklinde alt
bashiga ayrilarak incelenmistir. Yine bu kisim dahilinde ortakligin devri, devir ile
devredenin ortaklik sifatin1 yitirmesi, ortagin o6liimii ile ortaklik sifatin1 kaybetmesi,

ayrilan ortaklarla kooperatifin hesaplagmasi konulari lizerinde durulmustur.

Ugiincii boliim; “Konut Yap: Kooperatiflerinde Konut Satis1” bashkli boliimdir.
[k kisimda, kooperatif konutlarmin ortak kaydetmek suretiyle kisilere satilmas ve ortak

kaydetmeksizin satilmasi konusu hakkinda genel bilgiler verilmistir. ikinci kisimda ortak



kaydederek konut satis1, 6ncelikle genel kurul karari, kararin olusmasi igin gerekli sartlar,
genel kurul toplantisina cagri, ¢agrinin sekli, genel kurul toplanti giindemi, toplanti
nisab1, genel kurul kararinin alinmasi bagliklari altinda ayr1 ayr1 incelenmistir. Kooperatif
konutunun satilmasi suretiyle ortakliga alinma hususunda ortak ile kooperatif arasindaki
islemler satis sozlesmesi ve liyelik sozlesmesi seklinde iki ana alt baglikta irdelenmistir.
Genel kurul kararinin bozulmasi, aleyhine bozma davasi agilabilecek kararlar ve bozma
kararinin sonuclar1 incelenmistir. Uciincii kisimda satis1 sdzlesmesinin hiikiimsiizlesmesi
konusu tizerinde durulmus, genel kurul kararinin bozulmasi incelenmistir. Dordiincii
kisimda ortak kaydetmeksizin konut satis1 konusu tizerinde durulmus, benzer konularda
ise konut satis1 suretiyle ortak kaydetme basligindaki agiklamalara atif yapmakla
yetinilmistir. Besinci kisimda, esitlik ilkesi genel hatlar1 ile incelenmis, konunun esitlik
ilkesi ile degerlendirmesi yapilmistir. Altinct kisimda yonetim kurulunun yetkisiz sekilde
kooperatif konutunu satmasi konusu incelenmistir. Bu incelemede TBK’da diizenlenen
temsil ve yetkisiz temsile iliskin hiikiimlerden siklikla yararlanilmistir. Yedinci kisimda
ise, yonetim kurulunun yetkisiz sekilde sabit fiyatli ortak kabul etmesi hali incelenmistir.
Bu incelemede, taraflar arasindaki satis sOzlesmesinin durumu hususunda besinci
kisimdaki agiklamalara atif yapmakla yetinilerek, taraflar arasindaki iiyelik s6zlesmesinin
durumu irdelenmistir. Bu kisim iki alt baghga ayrilmistir. Ilk alt baslikta, Yargitay’in
goriisii dogrultusunda iiyelik sdzlesmesinin normal yolla ortaklik olarak devam etmesi
konusu agiklanmigtir. Burada genel hiikiimlerden yararlanilarak “tahvil” konusu ile
baglant: kurulmustur. Ikinci alt baslkta ise {iyelik s6zlesmesinin gegersizligi, TBK da
diizenlenen “culpa in contrahendo” sorumlulugu agiklanmistir. Sekizinci kisimda ise
ozellikle uygulamada siklikla karsilasildigi i¢in sabit fiyatl ortakligin devri, konut satin
alan kisinin satin aldig1 konutu bir bagkasina satmasi durumunda ortakligin satin alan
kisiye gecip gegmeyecegi konular1 Yargitay kararlari ile agiklanmistir. Caligmanin sonug

boliimiinde ise ¢alisma 6zetlenerek, ¢alismada varilan sonuglar ortaya konulmustur.



BIiRINCIi BOLUM

TASINMAZ SATISI SOZLESMESININ KAVRAMSAL BOYUTU

1.1. GENEL OLARAK

Tasinmaz satis1 sozlesmesi konusu anlatilmadan 6nce satis sézlesmesi hakkinda
genel bilgiler verilmesi yerinde olacaktir. Satis sézlesmesi TBK’nin Ozel Borg
Iliskileri baslikli ikinci kisminda diizenlenmistir. TBK m. 207/1’de; “Satis
sozlesmesi, saticinin satilamn zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise
buna karsilik bir bedel odeme borcunu iistlendigi sozlesmedir.” seklinde
tamimlanmistir. Kanundaki tanimdan da anlasilacagi iizere sdézlesmenin esasli
unsurlar1 satilan, bedel ve bunlarin birbiriyle degistirilmesi hususundaki
anlagsmadir®. TBK m.2 geregince sézlesmenin kurulabilmesi i¢in alic1 ve saticinin
esasli unsurlar {izerinde mutabik olmalar1 yeterlidir. Sozlesmenin esash
unsurlarindan olan “satilan” sdzlesmenin konusunu olusturmaktadir®. Satis
sozlesmesinin diger esasli unsuru olan “bedel” alicinin asli borcudur. Bedel mutlaka
bir miktar para olmalidir®. Mal degisim sozlesmesi (trampa) ile satis sdzlesmesinin
ayiriel noktalarindan biri satis sozlesmesinde bedelin mutlaka bir miktar para
olmasidir. Satis paras1 Tiirk parasi olabilecegi gibi yabanci para da olabilir (TBK
m.99). Satis so6zlesmesinin kurulmus sayilabilmesi i¢in satici ile alicinin satilan ile
bedelin degistirilmesi hususunda anlagmalar1 gerekmektedir. Taraflarin anlagsmalari
ile satis s6zlesmesi kurulmus olur. Satis s6zlesmesinin kurulmasiyla alic1 miilkiyetin

devrini talep edebilme; satic1 da bedeli talep edebilme hakkina sahip olur®,

3 Fahrettin Aral- Hasan Ayranci, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gére hazirlanmis Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yayinlari, 9. Baski, Ankara, 2012, 5.59; Aydin Zevkliler- K. Emre Gokyayla,
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ [liskileri, Turhan Kitabevi, 17. Bas1, Ankara, 2017, s.33.

4 Murat Aydogdu- Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Tleri Kitabevi, Izmir, 2013,
s.44; Zevkliler-Gokyayla, 5.34.

S Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 15. Baski, Istanbul, 2018, 5.29.

® Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Yenilenmis 3. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2013, s.35; Zevkliler- Gokyayla, s.40.



1.1.1. Satis So6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Satis sozlesmesi taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile kurulan
bir s6zlesmedir. S6zlesmenin kurulmus sayilabilmesi i¢in satilanin zilyetliginin devrine
veya bedelin denmesine gerek bulunmamaktadir’. Bu nedenle rizai sézlesmelerdendir.
Bu s6zlesmede taraflarin her ikisi de borg altina girdigi i¢in tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerdendir. Gergekten de her iki tarafta hem alacakli hem de bor¢lu

konumundadir.

1.1.1.1. Satis Sézlesmesinin Bor¢ Doguran Sézlesme Olmasi

Kanundaki tanimdan da anlasildig1 gibi satis s6zlesmesinin kurulmasi ile satici
satilanin zilyetlik ve miilkiyetini devir borcu altina girerken; alic1 bedel 6deme borcu
altma girer (TBK m.207/1). Milkiyetin aliciya gegmesi i¢in tasarruf islemi olan

tasinirlarda zilyetligin devrinin, tasinmazlarda ise tescilin yerine getirilmesi gerekir®,

1.1.1.2. Satis Sozlesmesinin Rizai Sozlesme Olmasi

Rizai sozlesmeler; s6zlesmenin kurulmus sayilabilmesi i¢in taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlarmin yeterli oldugu sdzlesmelerdir®. Satis sozlesmesi de
rizai sozlesmelerden olup; kurulabilmesi i¢in taraflarin satilan ile bedelin karsilikli
degistirilecegi hususunda anlagmalar1 gerekli ve yeterlidir'®. O halde; satis sozlesmesi
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurulur denilebilir (TBK m.1/1).

O anda, satilanin teslimine veya bedelin 6denmesine gerek yoktur!?.

" Yavuz, s.27; Turgut Akintiirk- Derya Ates Kahraman, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel Borg
Miskileri, 6098 Sayil1 Yeni Borglar Kanununa Gére Uyarlanmis, Beta Yayinlari, istanbul, 2013, s.24.

8 Zevkliler-Gokyayla s. 29; Aydogdu, s.41; Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C.1/1,
6. Baski, Istanbul, 2008 5.94.

® Fikret Eren, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Yetkin Yayinlari, 14. Baski, Ankara, 2012, 5.222.

10 Aydogdu- Kahveci, s.44; Aral-Ayranc, 5.61; Yavuz, s.27.

1 Yavuz, s.27; Akntiirk- Kahraman, s.24.



1.1.1.3. Satis sézlesmesinin Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sézlesme Olmasi

Tam iki tarafa borg yiikleyen so6zlesmelerde bir tarafin edimi diger tarafin ediminin
karsihigidir'?, Bu tiirden bir sézlesme olan satis sdzlesmesinde her iki tarafta hem alacakl
hem bor¢lu konumundadir. Baska bir deyisle s6zlesmenin her iki tarafi da borg altina
girmektedir. Satig s6zlesmesinde; taraflarin edimleri birbiri ile degistirildigi edildigi i¢in
tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesme niteligindedir'®. Bunun sonucu olarak TBK
m.207/2 geregince satis sozlesmesinde taraflar borglarini ayni1 anda ifa etmelidirler. Ayni

maddeye gore taraflarin bu kuralin aksine anlasma yapmalart miimkiindiir.

1.1.1.4. Satis Sozlesmesinin Ani Edimli Bir Sozlesme Olmasi

Bu tiir sozlesmeler, bor¢lunun asli edim yiikiimliligiini tek seferde yerine
getirdigi sézlesmelerdir'®. Satis sdzlesmesinde asli edimin satilanin miilkiyet ve
zilyetliginin alictya devri oldugu belirtilmektedir!®. Bu ise tek seferde yerine
getirilmektedir. Dolayistiyla satis sozlesmesi zaman yoniinden kural olarak ani edimli

bir s6zlesmedir.

1.1.1.5. Satis Sozlesmesinin Sebebe Bagh Bir Sozlesme Olmasi

Sebebe bagliliktan anlasilmasi gereken bor¢landirict islem ile tasarruf isleminin
birbirine bagli olmasidir!’. Bundan hareketle borglandirici islemde meydana gelen
sakatlik tasarruf islemini de sakatlar denilebilir. Tasinmaz satis1 sézlesmelerinde sebebe
baghilik ilkesi Kanunda agik¢a kabul edilmistir. TMK m.716, m.1024 ve m.1025
hiikiimlerine bakildiginda tasinmaz satiginin sebebe bagli oldugu goriilmektedir. Ancak

taginir satis1 sozlesmesi i¢in kanunda boyle bir diizenleme yoktur. Tasinir satiginin sebebe

12 Eren (Genel), s. 211; Kemal Oguzman - Ozer Selici- Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku Kisaltilmus
Ders Kitabr, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, 5.46.

13 Aydogdu-Kahveci, s.42; Aral-Ayranci, s. 62.

14 Eren (Genel), s.213.

15 Zevkliler-Gokyayla, s.31.

16 Aral-Ayranci, 5.63; Aydogdu-Kahveci, 5.43; Oguzman-Oz, s.10.

17 Aydogdu-Kahveci, s.43.



bagli olup olmadigi tartismali olmakla beraber doktrinde baskin goriis taginir satiginin da

sebebe bagli oldugunu kabul etmektedir?®,

1.1.2. Satis Sozlesmesin Esash Unsurlari

Satis sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in olmazsa olmaz {i¢ unsur satig
sOzlesmesinin esasli unsurlarini olusturur. Bunlar; mal, bedel ve mal ile bedelin karsilikli

olarak degistirilecegine iliskin olarak taraflar arasindaki anlasmadir*®.

1.1.2.1. Mal

Satis sdzlesmesinin konusunu olusturan “mal” TBK m.207’de “satilan” olarak
ifade edilmektedir. Satilan tasinir ve tasinmaz bir mal olabilecegi gibi saticinin
miilkiyetinde bulunan her tiirli hak, alacak, esya, dogal kuvvetler veya diger hukuki
varhiklar da olabilir®®. TBK m.207 geregince satilan, bir bedel karsihiginda aliciya
devredileceginden satilanin mutlaka parasal bir degeri olmasi gerekmektedir. Maddi bir

degeri bulunmayan seyler satis sozlesmesinin konusunu olusturamaz?L.

Satis sdzlesmesinin konusunu olusturan satilanin s6zlesmenin akdedildigi esnada
saticinin malvarliginda mevcut olmasi zaruri degildir?®. Satic1 ileriki bir zamanda
malvarligina girecek bir malin miilkiyetini ve zilyetligini alictya devretme borcunu
{istlenmesi halinde de satis sozlesmesi gecerlidir?®. Fakat taraflarin kararlastirdiklar ifa
zamaninda satilanin saticinin malvarliginda bulunmamasi1 durumunda eger satilanin
temin edilmesi miimkiin degilse taraflar arasindaki sozlesmesi imkansizlik sebebiyle
gecersizdir. Eger satilanin temin edilmesi miimkiinse satict TBK m.112 hiikiimleri

geregince alicinin zararlarini tazminle yiikiimliidiir?*,

18 Aydogdu-Kahveci, s.43; Aral-Ayranci, 5.63; Zevkliler-Gokyayla, s.31; Eren (Genel), s.845.
19 Zevkliler- Gokyayla, s.33.

2 Aral-Ayranci, s. 63; Aydogdu- Kahveci, s.44; Erzurumluoglu, s.33.

21 Zevkliler-Gokyayla, s. 54; Yavuz, s.29; Erzurumluoglu, s.33.

22 Aydogdu-Kahveci, 44.

23 Zevkliler-Gokyayla, s.34; Aydogdu-Kahveci, s.44.

24 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014, s. 65.



1.1.2.2. Bedel

TBK m.207’de saticinin satilanin zilyetligi ve miilkiyetini devretme borcu
karsisinda alicinin da satis bedelini saticiya 6deme borcunu iistlendigi belirtilmektedir.
Taraflarin satis bedeli hakkinda da anlasmaya varmalari sozlesmenin kurulmasi
bakimindan gereklidir. Satis bedelinin mutlaka bir miktar para olmasi gerekmektedir®.
Ornegin; alic1 satilanin karsiliginda saticiya bir mal vermeyi taahhiit etmesi halinde satis

sozlesmesi degil; TBK m. 282°de diizenlenen “mal degisim sozlesmesi” séz konusu olur.

Taraflar yasanin emredici hiikiimlerine, kisilik haklarina, ahlaka, kamu diizenine
aykir1 olmamak kaydiyla satis bedelini serbestce kararlastirabilirler denilmektedir?®. Satis
bedelinin yabanci para cinsinden kararlastiriimasi da miimkiin olup bu durumunda TBK
m.99/2 geregince sbzlesmede paranin aynen Odenecegine dair diizenleme olmadikca

borcun, 6deme giiniindeki piyasa bedeli iizerinden Tiirk parasiyla 6denmesi miimkiindiir.

TBK m.207/3’de “Durum ve kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel,
kararlastiriimus bedel hiikmiindedir.” seklinde diizenlenmistir. Buna gore satig bedelinin
sOzlesmenin akdedildigi esnada mutlaka belirli olmas1 gerekmez, belirlenebilir olmasi
yeterlidir?’. Yani taraflar sozlesmenin kurulusu sirasinda satilanin alictya bir miktar para
karsihiginda devredilecegi konusunda anlagsmislar fakat bedeli kesin olarak
belirlememislerse; bu durumda da satis s6zlesmesi kurulmus olur. Tasinmaz satisinda ise
resmi sekil s6z konusu oldugundan para miktarinin ya da satig parasini belirlemeye
yarayan (yiizolgiimii ve m2 fiyat1 vb.) dlciitlerin belirlenmesi gerekir?®. Satis bedelinin
O0deme yeri konusunda taraflar aralarinda anlagsmamislarsa emredici nitelikte olmayan
TBK 89/1 hikkmii uygulanir. Satis bedelinin muacceliyeti ve faizi TBK m.234 hiikkmiinde
diizenlenmistir. TBK m.234/1°de ; “Aksine sozlesme yoksa satilan alicimin zilyetligine
girince satis bedeli muaccel olur” seklinde diizenlenmistir. Faiz istenebilecek durumlar
ise TBK m.234/2’de belirtilmistir.

2 Zevkliler- Gokyayla, 5.36; Erzurumluoglu, s.33; Aydogdu-Kahveci, s.45; Yavuz, s.29.
26 Eren (Ozel), s. 67; Aydogdu-Kahveci, s.153; Aydogdu-Kahveci, s.46.

21 Erzurumluogluy, s. 34; Zevkliler-Gokyayla, s. 38; Aydogdu-Kahveci, s.49; Yavuz, s.29.
28 Aydogdu-Kahveci, s.233; Zevkliler- Gokyayla, s.39; Yavuz, s.124.



1.1.2.3. Anlasma

Satis sozlesmesinin kurulmus olabilmesi i¢in Son unsur satici ile alicinin satilan
ile paranin birbiriyle degistirilmesi hususunda anlagsmalaridir (TBK m.207). Son
unsurunda da tamamlanmasiyla satis sozlesmesi kurulmus olur. Anlagsma mutlaka
edimlerin karsilikli degistirilmesi hakkinda yapilmalidir. Ornegin; bir malin bedel
karsiliginda degil de karsiliksiz olarak s6zlesmenin diger tarafina verme borcu altina
girilmesi halinde satis sozlesmesi degil; TBK m.285’te diizenlenen bagislama s6zlesmesi

meydana gelir.

Daha o6nce de soz edildigi gibi; taraflarin anlagsmalari, alicinin satilan {izerinde
miilkiyet hakkina sahip olmasina yetmemektedir. Taraflar sdzlesmenin kurulmasi ile
yalnizca birbirlerinden kendi alacaklarini talep edebilir hale gelirler?®. Satilanin
miilkiyetinin aliciya gegmesi i¢in; tasinir satis1 sozlesmelerinde TMK m.763 geregince
zilyetligin devri, taginmaz satis1 sozlesmelerinde ise TMK m. 705’¢ gore tescil
gereklidir®®. TBK m.207/2’de taraflarin borglarin1 kural olarak ayni1 anda ifa ile yiikiimlii
olduklar1  diizenlenmistir. S6z konusu madde geregince taraflarca  aksi
kararlastirilmadikga bir tarafin digerinden kendi alacagini isteyebilmesi i¢in ya borcunu
odemis olmasi ya da en azindan 6demeye hazir durumda olmasi gerekmektedir.
Yargitay bu durumu bir kararinda “Satim sézlesmesinde taraflar edimlerini ayni anda ifa
ederler, baska bir ifadeyle alis veris pesin olarak yapilir. Bu karinenin aksinin ispati
yviikiimliiliigii -mali  satin  alana  aittir. Somut olayda dava konusu faturanin
davalimin(saticimin) ticari defterlerine kayitli oldugu dikkate alindiginda malin teslim

edildigi anlasilmaktadir. Bu durumda malin bedelinin odendiginin ispat yiikiimliiltigiiniin

davaliya (alict) aittir.” seklinde ifade etmistir®2.

2 Erzurumluogluy, s.35; Aydogdu-Kahveci, s.50.

% Zevkliler-Gokyayla, s.29; Aydogdu- Kahveci, s.41, Tandogan, s.94.

31 Zevkliler-Gokyayla, s.40.

32'Y. 19.H.D E.2009/7882, K.2010/5306, T.03.05.2010 (www.kazancihukuk.com E.T. : 10.01.2019).
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1.2. TASINMAZ SATISI SOZLESMESI

Tasinmaz satisi sozlesmesi TBK’nin  237- 246. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Tanimi TBK m.207 hiikmiinden hareketle; saticinin sdzlesmenin
konusunu olusturan tasinmazi aliciya devrini lstlendigi alicinin ise belirli bir bedel
0deme borcunu iistlendigi s6zlesme olarak yapilabilir.

TMK m.704’te: “Tasinmaz; arazi, tapu kiitiigiine ayri sayfada kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimlerdir.”
denilmek suretiyle tasinmaz miilkiyetinin konusu diizenlenmis ve TMK m.998’de
bunlarin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecegi belirtilmistir. TMK m.999’da
ise tapu kiitiigline kaydedilemeyecek tasinmazlar diizenlenmistir. Buna gore tapu
siciline TMK m.704’te sayilan taginmazlar kaydedilebilir. Diger kanunlarda taginmaz
olarak sayilan esyalar ise tapu siciline kaydedilemez. Ornegin; {IK’ya gére gemi
siciline kayitli olan gemiler de tasinmaz niteligindedir. Ancak bu gemiler TMK

anlaminda tasinmaz degildir®,

Kanun’da tasinmaz satisina iliskin olarak diizenlenen hiikiimlerin sinirli
oldugu goriilmektedir. TBK m.243’te tasinir satisina iliskin diizenlemelerin kiyas

yoluyla tasinmaz satisina da uygulanacagi belirtilmistir.

1.2.1. Tasinmaz Satis1 S6zlesmesinin Sekli

TBK m.237/1 ve TMK m.706 geregince; tasinmaz satis1 sozlesmesinin gegerli
olarak meydana gelebilmesi i¢in resmi sekilde yapilmas:t zorunludur. Tapu
Kanunu’nun 26.maddesi geregince; tasinmaz satist sdzlesmesinin tapu sicil

miidiirliikleri tarafindan diizenlenecek resmi senetle yapilmasi gerekir.

Tasinmaz satisinin resmi sekilde yapilmasinin amacimi Yargitay “Taraflar
dikkate davet etmek, acele ile yanlis kararlara varmamak ve altindan kalkilmayacak
yiiklere girmemektir. Resmi sekildeki sézlesme belirli bir kamu gérevlisi tarafindan
diizenlenecegi icin, sozlesmede taraflarin irade beyanlari agik ve kesin olarak belirlenir.

Tasinmazlarda sekil kurali sayesinde tapu siciline yapilacak olan tescil iglemi i¢cin saglam

33 Eren, 5.197.
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ve gilivenilir dayanak elde edilmis olur. Taraflarin tasinmazin devrine iligkin iradelerini
resmi memur ontinde agiklamalart ve buradan resmi senede gecirilmesiyle, genellikle
onlarin ehliyetsizlik, irade bozuklugu, sézlesme sartlarinin resmi senettekinden farkl
bulundugu seklinde degisik ve gelisi giizel itirazda bulunmalar: zorlagir. Bu nedenlerle,
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerin resmi sekil sartina bagh
tutulmasinda  yalmizca taraflarin  degil kamunun da yararmin  bulundugu

soylenmektedir.” hitkmii ile belirtilmistir®*.

Satig sozlesmesinin resmi sekle uygun olarak yapilmasi saticiya tapuya tescil
borcunu yiikler®. Saticinin tescilin yapilmasini talep etmeyerek miilkiyeti devir
borcunu yerine getirmemesi halinde TMK m.716 geregince, alict miilkiyetin
mahkeme karariyla gecirilmesini talep edebilir®®. Boyle bir durumda miilkiyet,
mahkemenin miilkiyetin aliciya tesciline yonelik verecegi kararin kesinlesmesi ile

aliciya geger®’.

1.2.2. Tasinmaz Satisinda Seklin Kapsam

Tasinmaz satisina iliskin resmi senet, sdzlesmenin objektif ve siibjektif
bakimdan esasli noktalarin1 kapsamalidir®®. Tasinmaz satis s6zlesmesinin objektif
bakimdan esasli noktalari; satis konusu tasinmaz mal, satig parasi, taginmaz ile satig
bedelinin karsilikl1 olarak degistirilmesi iradesi, alict ve saticinin kimlik bilgileri ve

hukuki sebeptir®®.

S6zlesmenin konusunu olusturan tasinmaz malin resmi senette belirtilmesinin
gerekli oldugu®® hususunda tereddiit olmamakla beraber tasinmazin tiim ozellikleri

ile belirtilmesinin gerekli olup olmadigi sorusu cevaplanmalidir. Taginmazin tiim

3 YIBK E.1980/5,K.1980/5, T.26.11.1980. (https://www.kararara.com/yargitay/ibk/k4833.htm E.T.
:26.04.2019).

% Aydogdu-Kahveci, s.252.

% Oguzman-Selici-Ozdemir Oktay, s.209.

37 Oguzman- Seli¢i-Ozdemir Oktay, s.209.

38 Selahattin Sulhi Tekinay- Sermet Akman- Haluk Burcuoglu, Bor¢lar Hukuku, Filiz Yayinevi, 1993, s.
131; Tandogan, s. 228; Aral- Ayranci, s. 171, Arif Baris Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden
Hiikiimsiizliigii, On iki levha yayncilik, 2016, s.36; Aydogdu-Kahveci, s.254; Yavuz, s.123.

% Aral-Ayranci, s.171; Aydogdu-Kahveci, s.255; Yavuz, s.123.

40 Zevkliler-Gokyayla, s. 60.
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ozellikleriyle belirtilmesine ihtiya¢ bulunmadigi, taginmazi belirleyebilmeye yarayan
hususlarin resmi senette belirtilmesinin yeterli oldugu sdylenebilir. Bagka bir
deyisle, resmi senet incelendiginde satis sézlesmesinin hangi tasinmaza iliskin
oldugu net bir sekilde anlasilmalidir. Daha o6nce de belirtildigi gibi satis
sOzlesmesinde satis bedelinin de gdosterilmesi gerekmektedir. Taraflarin gergekte
anlastiklar1 satis bedeli yerine daha diisiik veya daha yiiksek bir bedelin resmi senette
gosterilmesi halinde sozlesmenin gecersiz hale gelip gelmeyecegi diisliniilebilir.
Doktrinde agirlikli goriis satis parasinin daha diisiik gosterilmesi durumunun
sozlesmenin gecersizligi sonucunu dogurmayacagi yéniindedir**. Bu durumda
bedelde muvazaa adi verilen durum ortaya ¢ikar ve resmi senette gercek bedel
gosterilseydi 6denmesi gereken har¢ ve vergiler hesaplanarak eksik kalan miktar
tamamlattirilir. Yavuz ise bu goriislere katilmayarak, taraflar arasindaki gizli satig
sozlesmesinin gercek satis bedeli gosterilmedigi igin; goriintirdeki satig
sozlesmesinin ise muvazaa sebebiyle gecersiz oldugu kanisindadir®?. Kanaatimizce
Doktrindeki agirlikli goriis hakli gerekgelere dayanmaktadir. Nitekim tapuda
gosterilen bedelin gergek bedelden daha disiik oldugu durumlarda VUK m.371
geregince gercek bedel beyan edilerek eksik kalan har¢ 6denir. VUK’daki
diizenlemeden, satis soOzlesmesinin sirf bedelin  gercek bedelden diisiik

gosterilmesinin sozlesmeyi gegersiz kilmayacagi sonucu ¢ikarilabilir.

Tasinmaz satis s6zlesmesinin siibjektif bakimdan esasli unsurlarinin resmi
seklin kapsaminda olup olmamasi bakimindan oncelikle taraflarin siibjektif esash
unsurlar1  sdzlesmenin zaruri sarti olarak belirleyip belirlemediklerinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Taraflarin objektif esasli unsurlar disinda bir takim
esasli unsurlar kararlagtirmalari halinde bu unsurlar resmi seklin kapsamindadir.
Yine; taraflardan birinin baz1 hususlari s6zlesmenin esasli unsuru saymasi halinde bu

unsur da resmi seklin kapsamina dahildir®,

Tasinmaz satis1 sozlesmesi temsilci araciligl ile de yapilabilir. Temsil yetkisi

verme islemi kural olarak higbir sekle bagli olmamakla beraber tasinmaz satig

4 Aydogdu- Kahveci, s. 255; Selahattin Sulhi Tekinay- Sermet Akman- Haluk Burcuoglu- Atilla Altop-
Esya Hukuku, Cilt 1, Zilyetlik- Tapu Sicili-Miilkiyet, Filiz Kitabevi, 1989, 5.669; Aral- Ayranct, s. 172.

42 Yavuz, s.127.

43 Aral-Ayranc, s.172; Aydogdu-Kahveci, s.254.
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sOzlesmesi yapmak ic¢in verilen temsil yetkisinin sekle bagli olup olmadigi
tartigmalidir. Ciinkii TBK ve TMK’da temsil yetkisinin tasinmaz alim-satimina
iliskin olarak verilmesi hallerinde bunun sekli hakkinda bir hiikiim bulunmamaktadir.
Yavuz’a gore; TMK ve TBK’da temsil yetkisinin gegerliligini sekle tabi tutan bir
hiikiim bulunmadigindan TBK m.12/1 hiikmiinde diizenlenen sekil serbestisi ilkesi
geregince, temsil yetkisi verilmesi higbir sekle tabi degildir®®. Aral-Ayranci’ya gére;
TBK ve TMK’da agik¢a temsil yetkisi sekle bagli tutulmasa da -Tapu Sicil
Tiiztigi’niin  18. maddesinin 4. fikrasinda tasinmaz satis sézlesmesi temsilci
araciligiyla yapilacaksa temsilcinin 1512 sayili Kanun uyarinca diizenlenen
vekaletnameye haiz olmas1 gerektigi belirtildigi- i¢in temsil yetkisi de resmi sekle
baglidir. Ayrica Yazar; TBK m.237/1 ve TMK m.706/1°de sekil mecburiyeti
ongoriilmesinin amaciyla bagdasabilmesi i¢in satis sdzlesmesine iliskin olarak
verilen temsil yetkisinin de sekle tabi tutulmasini ifade etmektedir®®. Kanaatimizce
Yavuz'un goriisii hakli gerekgelere dayanmaktadir. Cilinkii Kanunda satis
s0zlesmesinin temsilci araciligi ile yapilmasi halinde temsil yetkisinin verilmesi
sekle tabi tutulmamistir. Temsil hususunu diizenleyen TBK hiikiimlerine
bakildiginda temsil yetkisinin higbir sekle bagli olmadan ve hatta zimni olarak dahi
verilebilecegi sdylenebilir. Sayet kanun koyucu tasinmaz alim-satimina iliskin olarak
verilen temsil yetkisini sekle tabi tutmak isteseydi bu hususu agik¢a diizenlemesi
gerekmekteydi. Yine TMK’da tasinmaz satis1 sekle tabi tutulmus ve vekil aracilig
ile de yapilabilecegi belirtilmis ve fakat temsil yetkisinin sekli hakkinda bir
diizenleme yapilamamistir. Buradan kanun koyucunun amacinin sekil serbestisi

oldugu sonucuna ulasilabilir.

1.2.3. Tasinmaz Satisinda Resmi Sekle Uyulmamasinin Sonuglari

TMK m.706’da “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amacglayan sézlesmelerin
gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdr” denilmektedir.

Benzer diizenleme TBK m.237°de “Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi igin,

* Yavuz, 5.125. )
4 Aral-Ayranc, s. 171; aym goriiste; Oguzman- Seligi- Oktay Ozdemir, s. 214.
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sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.” seklinde ifade edilmistir. Buna
gore; Ornegin taginmaz satis1 sozlesmesinin tapu sicil miidirliigii tarafindan
diizenlenecek resmi senetle yapilmamasi durumunda s6zlesme gecersizdir. S6zlesme
gecersiz olmasina ragmen her nasilsa tapu siciline tescil edilmisse tescil yolsuz bir

tescil teskil eder?®.

Tasinmaz satiginin resmi sekle uyulmadan yapilmasi durumunda karsilagilan
hukuki sorunlar yargiya taginmis ve bu konuda Yargitay Kararlari ile yerlesik bir
uygulama olusmustur. Yargitay bir kararinda; “Haricen gayrimenkul satilip da
bedeli satana ve gayrimenkul de alana teslim ve bu suretle gayrimenkul alanin
intifaina terk edildigi ve ahiren bunlardan biri feragdan veya teferrugdan imtina
ettigi takdirde muteber olmayan bu satis zimninda her iki tarafin verdigini istirdada
hakkr mevcut ve satin aldigi paray: ve miisteri de gayrimenkulii iade vecibeleriyle
miikellef bulunmuslar ise de; bir taraf vecibesini ifa etmedik¢ce diger tarafi ifay
vecibeye davet edemeyecegine binaen aldig bedeli iade etmeyen tarafin diger tarafi
gayrimenkulii iadeye icbar ve intifadan men edemeyecegine ve para iade olununcaya
kadar gayrimenkulden intifaa izin mevcut addedilecegine ve bu vaziyette, yani
verdigi bedel kendisine iade edilmeyen tarafin miitemerrit addine imkan
bulunmadigina ve parasi iade edilinceye kadar da intifa ettigi semerelerin tazminiyle
ve ecrimisil itasiyle miikellef tutulamayacagina karar verildi.” seklinde hiikiim
vermistir*’. Buna gore; tapuya kayith tasinmazin resmi sekle uyulmadan (haricen)
satilmas1 ve bu satig gereSince saticinin satilan tasinmazin zilyetligini aliciya
devretmesi ve buna karsilik alicinin da satis bedelini 6demesi durumunda satis
sozlesmesi gecersiz ise de, taraflarin her ikisi de aldiklarin1 geri vermekle
yiikiimliidiir. Bir tarafin aldigini geri vermemesi durumunda diger taraf aldigini geri
vermeye mecbur degildir. Saticinin bedeli iade etmemesi durumunda alic1 satig
konusu taginmazi zilyetliginde bulundurmasi sebebiyle ecrimisil 6demekle ve elde

ettigi semerelerin tazmini ile sorumlu tutulamaz.

4 Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, Gozden gecirilmis ve genisletilmis 12.
Baski, {zmir, 2015, 5.273.

47 YBGK E.1939/2, K.1940/77, T.10.07.1940. (http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=15458 E.T.
: 25.04.2019).
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Tapuya kayith tasinmazlarin resmi sekle uyulmadan yani haricen satilmasi
durumunda alict gegersiz satis sozlesmesine ragmen satis bedelini saticiya 6demisse,
satis bedelinin iadesini saticidan talep edebilir. Boyle bir durumda Yargitay bir
kararinda; “Taraflar arasindaki tasinmaz satis sézlesmesi nedeniyle, davaci
tarafindan davaliya 2.500 TL édendigi, ancak tapuda resmi satisin yapilmadigt
anlasilmakta olup, satis tarihi itibariyle tapulu olan tasinmazin satisina iliskin
sozlesme resmi bicimde yapimadigindan hiikiimsiizdiir. Bu durumda taraflar
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gorve karsiliklt olarak verdiklerini iade ile
viikiimliidiirler. Bununla birlikte davaci, satin almis oldugu tasinmazi iade etmeden
odedigi satis bedeli icin faiz talep edemez” seklinde hiikiim vermistir*®. Sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri geregince O6denen paranin geri verilmesi ile ilgili olarak
ise, Yargitay; “Dava, adi yazili sekilde akdedilen gayrimenkul satig sozlesmesiyle
satin alinan tasinmazin, tapu devrinin gerceklesmemesi nedeniyle terditli olarak
acilmis, tapu iptal ve tescili ile bunun miimkiin olmamasi halinde tasinmazin rayig
degerinin tahsili istemine iliskindir. Davaci ile davalilardan R.. T.. arasinda
akdedilen 02.02.2000 tarihli gayrimenkul satis sozlesmesi, resmi  bicimde
vapilmadigindan ilgili kanun hiikiimleri geregince hiikiimsiizdiir. Dolayisiyla;
taraflarina hak ve bor¢ dogurmaz. Bu durumda davaci; gegersiz sozlesme nedeniyle,
davaliya verdigi bedeli sebepsiz zenginlesme kurallari ¢cergevesinde geri isteyebilir.
Sebepsiz zenginlesme, bir kimsenin mal varliginin hakli bir sebep olmaksizin diger
bir kimsenin mal varligi aleyhine ¢ogalmasi olup, sebepsiz zenginlesme geregince
verilenlerin iadesi saglanirken, odenen paranmin 6deme tarihindeki alim giiciine
ulastirilmasi, baska bir deyisle denklestirici adalet ilkesinin uygulanmas: gerekir. O
halde mahkemece, denklestirici adalet ilkesi geregince, Harici
tasinmaz satiy sézlesmesi nedeniyle odenen paranin ¢esitli ekonomik etkenler nedeni
ile azalan alim giiciiniin; enflasyon, tiiketici ve iiretici fiyat endeksi, altin ve doviz
kurlarindaki artislar, memur maas ve is¢i vicretlerindeki artiglar ve faiz oranmindaki
artiglarin ortalamalar: alinarak, édendigi tarihten, dava tarihine kadar ulasacagi
alim giictiniin degerinin ne olabilecegi konusunda uzman bilirkisiden yerlesik

Yargitay ictihatlarina uygun ve denetime elverigli rapor alinmak suretiyle

48Y. 3.H.D. E.2016/1376, K.2016/9175, T.08.06.2016. (www.kazancihukuk.com E.T. :10.01.2019).
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hesaplatilmast ve hdsil olacak sonuca gére karar verilmesi gerekmektedir” seklinde

hiikiim vermistir.4°

Yargitay bir baska kararinda; “Davaci vekili, miivekkilinin davalilar
murisinden haricen satin aldigi yerde kendi levazimi ile muhdesat olusturdugunu,
satictmin  oliimiinden  sonra mirasgilart  olan  davalilarin  tapu vermeye
vanasmadiklarini ileri siirerek muhik bir bedel karsiliginda tapu iptali ve tescil
istemektedir. Medeni Kanunun 650. maddesi uyarinca temliken tescil istenebilmesi
icin iki genel kosulun gerceklesmesi zorunludur. Bunlardan objektif kosul
diyebilecegimiz ilki bina degerinin arsa degerinden fazla olmasidir. Siibjektif kosul
olarak nitelenen ikincisi ise, bina sahibinin bunu inga ettigi sirada iyiniyetli
bulunmasidir. Buradaki iyi niyetin siibjektif iyi niyet oldugu hususu ogreti ve
uygulamada tartismasizdir” seklinde demek suretiyle haricen arsa satin alan ve bu
arsa lizerine bir bina insa eden alici iyiniyetli ve binanin degeri arsanin degerinden
fazla ise arsanin miilkiyetinin kendisine gecirilmesini talep edebilecegine karar

vermistir™.

Tasinmaz satisinin gegerliliginin resmi sekle bagli olmasinin bazi istisnalari
bulunmaktadir. Tapuya kayitli taginmazlarin heniiz kadastrosu yapilmamigsa, 3402
sayil1 Kadastro Kanunun 13/B- b maddesinde diizenlenen sartlarin ger¢eklesmesi
halinde harici satis s6zlesmesi gegerli kabul edilebilir. S6z konusu madde “Zilyet,
tasinmaz mali, kayit malikinden veya miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu
dis1 bir yolla iktisap ettigini, onlarin beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi
veyahut tamik sozleriyle ispat ettigi ve ayrica en az on yil miiddetle ¢ekigmesiz,
araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu takdirde zilyet adina... tesbit olunur.”
seklinde diizenlenmistir. Harici satis sozlesmesi yazili olabilecegi gibi sozlii de
olabilir. Harici satis s6zlesmesi kadastro faaliyetleri basladiktan sonra da yapilabilir.
Ancak en gec kadastro faaliyetleri tamamlanincaya kadar yapilmalidir. Harici satis
sO0zlesmesine dayanarak Kadastro Kanunu 13/B-b geregince tespit isteyebilmek igin
tasinmaz iizerindeki zilyetligin malik sifatiyla en az on yil boyunca siirdiiriilmiis

olmasi gerekmektedir. Tasinmaz satisinda sekil kuralinin 6nemli istisnalarindan biri

49Y.3.H.D. E.2015/11138, K.2015/19015, T.26.11.2015. (www.kazancihukuk.com E.T.:13.01.2019).
Y, 14.H.D. E.2001/4347, K.2001/5659, T.18.09.2001.(www.kazancihukuk.com E.T. :13.01.2019).
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de Koop. K. m.2/2’de yer alan diizenlemedir®’. Séz konusu maddede yap1
kooperatiflerinde taginmaz mal temlikine iliskin yapilan taahhiitlerin resmi sekle

bagli olmadigi belirtilmektedir.

1.3. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

Tasinmaz satis1 sonucunu doguran bir sdzlesme tiirli olan taginmaz satig vaadi
sOzlesmesi TBK m.237/1°de diizenlenmistir. S6z konusu maddede tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasinin zorunlu oldugu belirtilmektedir. Ayrica
Noterlik Kanunu m.60 ve m.89 ve Tapu Kanunu m.26 hiikiimlerinde de tasinmaz satis
vaadi sozlesmesine yonelik diizenlemeler bulunmaktadir. Noterlik Kanunu m.60’da
noterlerin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapabilecekleri diizenlenmis, m.89°da ise
sOzlesmeyi diizenleme seklinde yapmalar1 gerektigi belirtilmistir. Tapu Kanunu m.26’da
ise, tasmnmaz satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serhinin miimkiin oldugu

diizenlenmistir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi s6zlesmenin taraflarindan ikisine bir tasinmaza
iliskin satis sozlesmesi yapilmasin1 talep etme hakkini veren &n sézlesmedir®2. Bir baska
tanima gore, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi sdzlesmenin taraflarina bir taginmaza iliskin
satis sozlesmesini kararlastirilan sartlar dahilinde yapma borcunu yiikleyen bir

sozlesmedir®2.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin hukuki niteligi konusunda goriis birligi
bulunmamaktadir. Baz1 yazarlar tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin satis sozlesmesi
olarak kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir>*. Doktrinde agirlikli goriis ise tasinmaz
satis vaadi sdzlesmesinin bir &n sdzlesme oldugu ydniindedir®®. Yargitay HGK da;

“Bilindigi iizere taginmaz satis vaadi sozlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin

51 Aydogdu-Kahveci, s. 251.

52 Oguzman- Seligi-Oktay Ozdemir, s.223; Zevkliler- Gokyayla, s. 110.

5 Mustafa Alper Giimiis, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gére Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1.
Cilt, 3. Bas, Istanbul, 2013, s.131; Benzer sekilde Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin yayinlari, 2. Baski,
Ankara, 2012, s. 229.

5 [smet Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, 1963, s.13; Mustafa Resit Karahasan,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 1. Cilt, Istanbul, 2002, s. 452.

5 Aydogdu-Kahveci, s. 284; Zevkliler-Gokyayla, s.66; Yavuz, s.133, Oguzman-Seligi-Oktay Ozdemir,
s.223, Gumiis, s.131, Halil Kilig, Son Degisiklikierle Gayrimenkul Davalart, Cilt 11, 5. Baski, Ankara, 2013,
s.1549.
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satig akdinin yapilmasini talep etme hakk: veren bir on akittir. Satis vaadi alacaklist bu
hakkini kullandig1 takdirde satis vaadi bor¢lusu satig sozlesmesini yapmaktan kaginirsa,
bu hal alictya mahkemeye basvurarak cebri tescil talep etme hakkini saglar.” demek
suretiyle tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin bir on sdzlesme oldugunu ifade etmistir®.
On s6zlesme, taraflarin ilerleyen zamanlarda borglandirici bir sézlesme yapma hususunda
yaptiklar1 anlasmadir®’. Taraflar birbirlerine veya taraflardan sadece biri digerine ileride
bir borg s6zlesmesi yapma sozii vermektedirler®®. Sonradan yapilacak sdzlesme mutlaka
bor¢landirict bir islem olmalidir®®. TBK m.29 geregince 6n sozlesmenin gecerli
olabilmesi i¢in ileride yapilacak sézlesmenin bagh oldugu sekilde yapilmasi gerekir.
Diizenlemenin sekil zorunlulugu 6ngdren kanuni diizenlemelerin bertaraf edilmemesi igin

getirildigi belirtilmektedir®.

1.3.1. Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinin Konusu

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusu tasinmazlardir®!. Tasinmaz kavramina
iliskin olarak tasinmaz satis1 sozlesmesi basliginda anlatilan hususlar tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi i¢in de gecerlidir. Taginmaz satis1 s6zlesmesinde oldugu gibi tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinin konusunu olusturan taginmazin kesin bir sekilde belirli olmasi

zorunlu degildir, belirlenebilir olmas: yeterlidir®.

% YHGK E.2009/14-283, K.2009/325, T.08.07.2009. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.04.2019).

5" Hasan Ayranci, On Sézlesme, Ankara, 2006, s.40.

58 Eren (Genel) 5.308.

% Giil Dogan, On Sozlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Hukuk Ana Bilim Dali, Ozel Hukuk Bilim Dali, Doktora Tezi, Istanbul, 2004; Eren (Genel), $.308;
Oguzman-Oz, s.191.

% Dogan, s.16.

61 Zevkliler-Gokyayla, s. 67; Mehmet Handan Surlu, A¢tklamali Ictihatli Tasinmaz Satis Vaadi Satis
Vaadine Dayali Tapu Iptali- Tescil ve Elatmanin Onlenmesi Davalari, Yeni Borglar Kanunu ve HMK *na
gore Giincellenmis 3. Baski, Ankara, 2014, 5.96.

82 Yargitay bir kararinda; “Tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle ileride esas sozlesme yapilmasi, diger bir
deyisle satim akdi icrast kararlastiridigindan satis vaadi sozlesmesinin ileride yapilacak tasinmaz satig
sozlesmesinin esash unsurlarint ihtiva etmesi gerekir. Dogru olami satis vaadi sozlesmesine ileride satisi
yapilacak tasinmazin tapu kiitiigiinde kayith oldugu yerin, kayit tarihinin, ada ve parsel numarasinin
yazilmasi, sayet ¢apa bagh bir tasinmazdan muayyen bir béliimiin satisi vaat olunuyorsa bunun ¢ap
tizerinde metrekaresi belirtilerek isaretlenip sozlesmeye eklenmesidir. Sozlesmede satisi vaat olunan
tasinmazla ilgili yeterli agiklik yoksa sozlesmenin ifa kabiliyeti olmayacagindan bu gibi sézlesmeler gegerli
sayilmaz. Zira sozlesme konusunun belirli olmasi unsuru da tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin
gecerliliginde aranan temel unsurlardandir. Ancak Yargitay, bu unsurun kesin olarak satis vaadi
sozlesmesinde belirtilmesini zorunlu gormemektedir. Yargitay uygulamasina gore, bunlarin belirli veya
belirlenebilir olmalar gerekli ve yeterlidir. Degisik soyleyisle bu konuda belirtilebilir olmak yeterlidir.”
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Vaat bor¢lusunun tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kuruldugu esnada sézlesme
konusu taginmazin maliki olmasi da zaruri degildir. Bu konuda Yargitay’in bir kararinda;
tasinmazin sézlesmenin kuruldugu esnada vaat bor¢lusunun miilkiyetinde olmamasinin
s0zlesmenin gecersizligi sonucunu dogurmayacagi ve taginmazin sozlesmenin yapildigi
esnada vaat borglusunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmese de, ifa zamaninda vaat
bor¢lusunun tasinmazin maliki olmasi zorunlu oldugu belirtilmistir®®. Buna gore, alicinin
asil satis sozlesmesinin yapilmasini istedigi ve kendi edimini yerine getirdigi anda
tasinmazin saticinin miilkiyetinde bulunmasi gerekmektedir. Aksi takdirde satici borcunu

yerine getiremez ve bundan 6tiirii sorumlu olur.

1.3.2. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Satis Bedeli

Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinde bedel vaat alacaklisinin 6deme yiikiimliiliigii
altina girdigi bir miktar paradir®. Taraflar sézlesmenin bedeli olan paranin miktarint TBK
m.27 hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla serbestce kararlastirabilirler®. Kooperatife ait
bir tasinmazin tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin konusunu olusturmas: halinde ise

tasinmazin asgari fiyatim1 belirlemeye yetkili olan organ Kooperatif genel kuruludur®®.

Satig bedeli olan paranin s6zlesmede belirli olmasi zaruri olmayip, belirlenebilir
olmasi yeterlidir®’. Taraflar aralarinda bedelin 6denme zamanini kararlastirmamislarsa
TBK m.90 geregince bor¢ dogdugu andan itibaren muaccel hale gelir. Ancak taraflar
aralarinda bedelin daha sonraki bir tarihte d6denecegini kararlastirabilirler. Boyle bir
durumda vaat alacaklisinin kararlastirilan bedeli sd6zlesme tarihinden ¢ok uzun bir siire
sonra 6demek isteyerek tapunun kendi adina tescilini istemesi durumunda sézlesmenin
kuruldugu sirada kararlastirilan bedelin TMK m.2 geregince uyarlanmasi gerekmektedir.

Bu konuda Yargitay bir kararinda; “Somut olayda, Noter oéniinde resen diizenlenen

seklinde sdzlesme konusu taginmazin belirli veya belirlenebilir olmasinin yeterli olduguna karar vermistir.
Y. 14. H.D. E.2008/ 8767, K.2008 / 11491, T.13.10.2008. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.04.2019).
3Y. 3.H.D. E.2013/10595, K.2013/12801, T.17.09.2013. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.04.2019).

8 Mustafa Cenberci, Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay Ictihatlarina Gore Degistirilmis
ve Yeni Bahisler Eklenmis Ugiincii Baski, Ankara, 1986, s. 92.

5izzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden Kaynaklanan
Davalar, Ankara, 2009, s.63.

Surlu, s.118.

67 Karahasan, s.463.
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2.11.1992 tarihli sézlesmede satis bedeli 250.000.000 lira gosterilmis, bu bedelin
240.000.000 lirasimin pesin édendigi, bakiye 10.000.000 lira bedelin tapu verildikten
sonra odenecegi acgik¢a belirtilmistir. Davaci ile davali arasindaki akdi iliski 2.11.1992
tarihinde kurulmug, bedel bu tarihe gore belirlenmis ve kararlastirilan bedelden
10.000.000 liras: dava tarihine kadar vaat borg¢lusuna oédenmemistiv. 1992 yilinda
kararlastirilan bedelden 6denmeyen 10.000.000 liranin dava tarihinde aynen 6denmesini
istemek, Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesindeki diiriist davranma kurali ile bagdasmaz
ve aksinin diigiiniilmesi sozlesmedeki yarar dengesinin davali aleyhine bozulmasina
neden olur. Bu nedenlerle 2.11.1992 tarihindeki 10.000.000 liranin dava tarihinde ne
olacagr somut olayin ozelligine, iilkemiz parasimin yabanci para karsisindaki deger
kaybina veya degisik ve objektif bazi temel kriterlere goére bilirkisiye hesaplattirilip,
bulunacak tutar davali "ya 6denmek iizere dosyaya depo edildikten sonra davanin simdiki

gibi kabuliine karar verilmesi gerekir” demistir®,

1.3.3. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Sekli

TBK m.237/2 geregince tasinmaz satisi vaadi sdzlesmesinin gegerli olmasi
icin resmi sekilde diizenlenmesi gerekir. Bu nedenle taginmaz satig vaadi s6zlesmesi
resmi sekle aykirt sekilde akdedildigi takdirde sozlesme gegersiz olacaktir (TBK
m.12/2).

Noterlik Kanunu’nun m.60/3 hiikmiinde noterlerin gorevleri arasinda tasinmaz
satis vaadi sOzlesmesi yapmak diizenlenmistir. Kanunun acik hiilkmii geregi noterler
tasimaz satis vaadi sozlesmesi yapmaya yetkilidir. Ancak Satig s6zlesmesini diizenlemeye
yetkili olan tapu sicil miidiirliiklerinin tasginmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenlemeye
yetkili olup olmadiklari konusunda doktrinde iki farkli goriis bulunmaktadir. Doktrindeki
agirlikli goriise gore; satis sozlesmesinde resmi senedi diizenlemeye yetkili olan tapu
sicili miidiirlikleri TBK m.29 geregince tasinmaz satig vaadi sdzlesmesinde de resmi

senedi diizenlemeye yetkilidir®. Diger bir goriis ise; tapu miidiirlerinin tasmmaz satis

Y. 14.H.D. E.2006/12567, K.2006/14190, T.30.11.2006. (www.kazancihukuk.com E.T. :10.01.2019).
69 Oguzman-Seligi-Oktay Ozdemir, s.223; ayn1 yonde; Yavuz, s.133; Aydogdu-Kahveci, s.284; Surlu,
5.246, Tekinay- Akman- Burcuoglu-Altop (Esya), s.689; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg liskileri Akdin Muhtelif Nevileri 11. Cilt, Uzerinde Calisilmis Ugiincii Basi, Istanbul, 1977, 5.287.
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vaadi sozlesmesi diizenlemeye yetkili olmadigini, bu sézlesmeyi yalnizca noterlerin
diizenleyebileceklerini savunmaktadirlar’®. Uygulamada ise, tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin ¢ogunlukla noterler tarafindan diizenledikleri goriilmektedir. Biz de
tasinmaz satis1 sozlesmesi yapmaya yetkili olan tapu sicil miidiirliiklerinin tasinmaz satis
vaadi s0zlesmesi de diizenleyebilecekleri goriisiindeyiz.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tapu miidiirleri tarafindan resmi senet seklinde

1. Noterler ise Noterlik Kanunu m.89 geregince tasmmaz satis vaadi

diizenlenir
sozlesmesini diizenleme seklinde (re’sen) yapmalidir’>. Sozlesmenin noterlikge
onaylama seklinde yapilmast ise sozlesmeyi gegersiz kilar’3. Noterler tarafindan tasinmaz
satig1 sozlesmesi olarak diizenlenen resmi senetler gegersizdir. Ciinkii Noterlik Kanunu
ile noterlere tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapma yetkisi verilmis olmasina karsin satig
sO0zlesmesi yapma yetkisi verilmemistir. Bu nedenle de noterler tarafindan tasinmaz satis1

sOzlesmesi yapilamaz ancak her nasilsa boyle bir resmi senet diizenlenmigse sdzlesmenin

tahvil yoluyla tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi olarak gegerli sayilma imkan1 mevcuttur’.

1.3.4. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Hiikiimleri
Bu baslik altinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin taraflar arasindaki hiikiimleri
ile tigiincii kisilere kars1 hiikiimleri lizerinde durulacaktir.
1.3.4.1. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinin Taraflar Arasindaki Hiikiimleri

Taraflar arasinda yapilan gegerli bir tasinmaz satis vaadi sozlesmesi

sozlesmenin taraflarindan birine veya her ikisine satis sézlesmesinin yapilmasi

70 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, 1976, 5.796; Ozgiir Biyan,
Vergi Hukuku Acisindan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Ersin Camoglu’na Armagan, Istanbul,
2013, 5.700; Soysal Ozenli, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu Davalar,
Ankara, 1986 s. 62.

™t Oguzman-Selici-Oktay Ozdemir, s.223.

72 Zevkliler-Gokyayla, s.67; Aydogdu-Kahveci, s.284; Biyan, s.700.

3 Eren (Ozel), 5.194.

™ Oguzman-Seli¢i-Oktay Ozdemir, 5.224; Eren (Ozel), 5.195.
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talebinde bulunma hakki verir™. Satma veya satin alma borcu tasinmaz satis vaadi

s6zlesmesinden kaynaklanan yenilik dogurucu hakkin kullanilmastyla dogar.™

Taraflar aralarinda asil s6zlesmenin yapilmasi i¢in bir siire kararlagtirmamislarsa
TBK m.90 uygulanir. Buna gore borcun dogdugu andan itibaren borg talep edilebilir hale
gelir. Saticinin borcunu yerine getirmek istemesi durumunda tapu sicil midirliga
tarafindan satis sozlesmesi diizenlenecek ve sézlesme konusu taginmazin miilkiyeti alici
adma tescil edilecektir’’. Saticinin asil sdzlesmeyi yapmaya yaklasmamasi halinde ise
alic1 mahkemeye bagvurabilecektir. Boyle bir durumda alic1 saticinin borcunu yerine

getirmesini yani tasinmazin miilkiyetinin kendi adima tescil edilmesini talep edebilir’®.

Alicinin dava agmast durumunda, mahkeme tarafindan verilecek hiilkmiin hukuki
niteligi konusunda goriis birligi yoktur. Birinci goriise gore’®; alict mahkeme karari ile
tapu sicil miidiirligline bagvurarak resmi senedi diizenletebilecektir. Bu durumda
saticinin tescil i¢in talepte bulunmasi halinde tartigma s6z konusu olmaz. Ancak saticinin
tescilden kaginmasi durumunda alici yeniden dava acarak TMK m.716 geregince

sozlesme konusu tasinmazin kendi adina tecilini talep edebilir. ikinci goriise gore®

mahkemenin verdigi karar ile taraflar arasinda satig s6zlesmesi kurulmus olur ve satici bu
karara ragmen tescilden kaginirsa alicinin yeniden dava agarak TMK m.716 geregince
sozlesme konusu tasinmazin kendi adima tescilini talep etmelidir. Ugiincii goriise gore
ise8l; mahkemenin verdigi karar saticinin tescil talebi yerine geger. Dolayisiyla mahkeme
miilkiyetin alictya gegtigine dair karar verir. Ugiincii goriisiin satis sozlesmesi ile
taginmaz satis vaadi sozlesmesinin farkini ortadan kaldiracagini bu nedenle de kabul

edilmemesi gerektigini savunan yazarlar bulunmakta®? ise de ilk iki goriise gore alic1 iki

7> Zevkliler-Gokyayla, s.67; Oguzman-Seli¢i-Oktay Ozdemir, s.224.

6 Oguzman-Selici-Oktay Ozdemir, s.225; Yavuz, s.134.

7 Oguzman-Seli¢i-Oktay Ozdemir, 5.226.

8 Zevkliler- Gokyayla, s.67; Bu konuda Yargitay HGK bir kararinda; “gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satis akdinin yapilmasini istemek hakki saglayan bir
on akittir ve eger satis vaadi alacaklist bu hakkini kullandigi halde satici taraf, satis sozlesmesini
yapmaktan kac¢imirsa, bu hal alictya mahkemeye basvurarak cebri tescil istemi hakki verir. Gegerliligini
koruyan bir satis vaadi sozlesmesine dayanilarak agilan cebri tescil davasinda; taginmazin bedeli, akit
taraflarin serbest iradeleri ile tayin ve tespit edilmis durumdadir. Vaat bor¢lusu satici da kararlastirilan
bu bedel karsiliginda miilkiyeti aliciya gegirme yiikiimliiliigii altina girmistir.” seklinde hiikiim vermistir.
YHGK E.1995/14-963, K.1996/69, T.14.02.1996. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.04.2019).

™ Oguzman-Selici-Oktay Ozdemir, s.226.

8 Jale Akipek- Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, istanbul, 2009, s.472.

81 Zevkliler-Gokyayla, s.67.

8 Oguzman-Seligi-Oktay Ozdemir, 5.227.
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dava agma durumu ile kars1 karsiya kalacaktir. Ugiincii goriis ise usul ekonomisine daha
uygun bir yoldur®, Yargitay bir kararinda®*; “tasinmaz satis vaadi sézlesmeleri, Bor¢lar
Kanununun 213. maddesi ile Tiirk Medeni Kanununun 706. ve Noterlik Kanununun 89.
maddesi hiikiimleri uyarinca noter ontinde re ‘sen diizenlenmesi gereken, bir baska
anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg yiikleyen ve
kisisel hak saglayan sozlesme tiiriidiir. Vaat alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
ile miilkiyet devir borcu yiiklenen saticidan edim yerine getirilmediginde Tiirk Medeni
Kanununun 716. maddesi uyarinca ac¢acagi tapu iptali ve tescil davasinda borcun
hiikmen yerine getirilmesini isteyebilir.” seklinde hiikiim vermistir. Yargitay’in da
benimsedigi tigiincli goriise gore alict mahkemeye bagvurarak uygulamada tapu iptali ve
tescil davasi adi verilen davayr acarak sézlesme konusu taginmazin kendisine devrini
talep edecektir. Ancak tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin kuruldugu sirada saticinin
sO0zlesme konusu tasinmazin maliki olmasina ragmen sonradan taginmazi bir bagkasina
devretmesi durumunda mahkeme tarafindan tasinmazin alict adina tesciline karar
verilemez. Bu durumda saticinin sorumlulugu TBK m.112 hiikmiine gére belirlenir®.
Saticinin sézlesmenin basinda maliki olmadig1 bir tasinmazin satisini vaat etmesi ve
sonradan taginmazin miilkiyetini kazanamamis olmasi durumunda da mahkeme
tarafindan tasinmazin alici adina tesciline karar verilemez. Bu durumda da saticinin

sorumlulugu TBK m.112 hiikmiine gore belirlenir®.

1.3.4.2. Tasinmaz Satis Vaadi So6zlesmesinin Uciincii Kisilere Kars1 Hiikiimleri

Tasinmaz satis vaadi soézlesmesinin {igiincli kisilere kars1 da ifade etmesi
saglanabilir. Taraflarin aralarinda yaptiklari tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini tapuya serh
ettirmesi s6zlesmenin tiglincii kisilere kars1 da hiikiim ifade etmesine yarar. S6zlesmenin
tapuya serhinin yasal dayanagi Tapu Kanunu m.26 ve TMK m.1009°dur. Kanun
hiikiimleri geregince tasinmaz satis vaadinden dogan satin alma hakkinin serhini

taraflardan herhangi biri veya ikisi talep edebilir. Bunun igin taraflarin aralarinda serh

8 Zevkililer-Gokyayla, s.67.

8Y.14.H.D. E.2013/7244, K.2013/9335, T.19.06.2013. (www_.sinerjimevzuat.com.tr E.T. :15.04.2019).
8 Kilig 5.1569, Karahasan s.554.

8 Erhan Giinay, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, Ankara, 2016, 5.136;
Kilig, s.1569; Karatas s.258.
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anlasmas! yapmalarina gerek bulunmamaktadir®”. Serhin yapilmasi sdzlesme konusu
tasinmazda sonradan hak kazananlara s6zlesmeden kaynaklanan satin alma hakkinin ileri
stiriilebilmesini saglar (TMK m.1009/2).

Tapu Kanunu m.26°da; “Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak
hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan re ‘sen terkin olunur.” denilmektedir. Buna gore tasinmaz satig
vaadi sozlesmesinden dogan satin alma hakkinin tapu siciline serhinin etkisi bes senedir.
Serhin konulmasindan itibaren bes sene igerisinde asil sozlesme olan satis s6zlesmesi

yapilmadig1 takdirde serh terkin edilir®.

Tapu Kanunu m.26/6’da serhin tapu sicil midiirii veya gorevlileri tarafindan
re’sen terkin edilecegi belirtilmesine ragmen Tapu Sicil Tiiziigli’nlin m.69/3’da serhin
tasinmaz malikin talebi iizerine terkin edilecegi belirtilmistir. S6z konusu madde Tapu
Kanunu m.26’ya aykirilik teskil etmektedir. Kanun maddesinde agikga serhin bes yillik
stirenin sonunda re’sen terkin edileceginin belirtilmesi karsisinda Tapu Sicil Tiizigli niin

m.69/3 fikrasinin uygulama olanagi bulunmamalidir.

Yargitay bazi kararlarinda serhin kendiliginden sicilden terkin edilecegini
belirtirken; bazi kararlarinda ise serhin kendiliginden terkin edilmeyecegini ancak talep
tizerine terkin edilebilecegini belirtmistir. Yargitay bir kararinda; “2644 Sayili Tapu
Kanununun 6217 Sayili Yasa ile degisik 26. maddesinin 5.fikrasi hiikmii uwyarinca bir
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi tapu siciline serh edilebilir. Bu takdirde sozlesme,
gliclendirilmis sahsi hak niteligini ve iiciincii kisilere karsi da ileri siiriilebilme giiciinii
kazanwr. Yasanmin 26.maddesinin 6. fikrasi ile sicile verilen bu serhin bu etkisi bes yillik
stire ile stmirlandirilmistir. Yasal olarak diizenlenmis olan bu siire icerisinde sozlesme
gereginin yerine getirilmis olmasi, miras¢i olmak gibi bir nedenle alacakli ve bor¢lu
stfatimin birlesmesi, satig vaadi sézlesmesinin konusunu olusturan tasinmazin vaat edenin
kusuru bulunmaksizin zvyai, tasinmazin sozlesmeden sonra kamulastiriimasi ve taraflarin
aralarindaki sozlesmeyi uygun iradeleri dogrultusunda ve aym gekilde yapilmis bir

sozlesme ile sona erdirmeleri halinde bu bes yillik siireden énce, aksi halde bu siire

87 Oguzman-Seli¢i-Oktay Ozdemir, s.225.
8 Zevkliler-Gokyayla, s.68; Aydogdu- Kahveci, s.285.
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gecmis olmakla serh kendiliginden hiikiimsiiz kalir.” demek suretiyle serhin bes yillik

siirenin gegmesi ile kendiliginden hiikiimsiiz kalacagini belirtilmistir®®,

Yargitay bir baska kararinda; “Satis vaadi sozlesmesinin yapildigi tarihten
itibaren tizerinden bes sene gec¢mistir. Bu siirede taraflar arasinda satis soézlesmesi
akdedilmemistir. Fakat Tapu Kanunu m. 26/5. hiikmiinii Tapu Sicil Tiiziigiintin 78/4.
maddesi karsisinda terkinin re ’sen yapilacagi ya da serhin re’ sen hiikiimsiiz hale
gelecegi yoniinde anlamamak gerekmektedir. Terkin isleminin ancak 5 yillik siirenin
gecmesi ve tasinmaz maliklerinin bu siirenin gegtigini belirterek terkin talep etmeleri
tizerine yapiulacag seklinde kabul etmek gerekir. Tapu miidiirliikleri bes senenin
gecmesinden sonra Tapu Kanunu m.26 hiikmiine dayanarak serhi re ’sen kaldiramaz.
Serhi kaldirabilmesi icin malikin talepte bulunmasi gerekir. Bu sekilde bir talep olmadigi
takdirde TMK m. 1021 hiikmii geregince tapuda mevcut olan serh, taginmazda sonradan
miilkiyet hakki kazananlart baglar.” seklinde demek suretiyle serhin konuldugu tarihten
itibaren bes y1l gegcmesi halinde serhin kendiliginden hiikiimsiiz kalmayacagini tasinmaz
malikinin talebi tizerine kaldirilacagini belirtmistir. Ayrica Tapu Kanunu m.26’nin da bu

sekilde yorumlanmasinin uygun olacag: belirtilmistir®.

Yargitay bir diger kararinda ise; “davali... tapu kaydindaki satis vaadi sozlesmesi
serhinin kaldirilmast ve satis yetkisini icerir 08.10.2007 tarihli vekaletname almis ve
10.10.2007 tarihinde tapu kaydindaki satis vaadi sézlesmesi serhini terkin ettirerek ayni
gtin dava konusu tasinmazi davali annesi’'ne vekaleten devretmistir. Acik¢a goriildiigii
gibi, davali ... tapu kaydindaki 24.02.1988 tarihli satis vaadi sézlesmesi serhi nedeniyle
tasinmazin tigtincii kisiye satisimin vaat edildigini bilmektedir. Tiim bu ac¢iklamalardan
anlasildig1 gibi, dava konusu tasinmazi vekaleten satan davali ... 'min ve tasinmazi satin
alan annesi ... nin tapu kaydindaki satis vaadi sozlesmesi serhini bilmeleri nedeniyle
Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023 ve 1024. maddeleri geregince iyi niyetli olduklarinin
kabuliine olanak yoktur. Kayit sahibinin miilkiyeti, satis vaadi sozlesmesinden
kaynaklanan hakkin bertaraf edilmesi kastiyle ve kotii niyetle kazandig ileri
suriildiigiinden, malikin ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi
gereken ticiincii kisi olup olmadiginin arastirilmast zorunludur. Satis vaadi sozlesmesinin

tapu siciline serh edilip edilmediginin 6nemi yoktur. Onemli olan, malik olan kisinin satLs

8Y. 14. H.D. E.2002/2018, K.2002/2822, T.12.04.2002. (www.kazancihukuk.com E.T. :10.01.2019).
%Y. 14.H.D. E.2006/1476, K.2006/2652, T.09.03.2006. (www.kazancihukuk.com E.T. :10.01.2019).
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2

vaadi sozlesmesini bilmesi gereken kisilerden olup olmadigimin belirlenmesidir.
seklinde karar vererek tapu sicilindeki serh terkin edilmis olmasina ragmen satis vaadi
alacaklisinin sézlesmeden kaynaklanan hakkinin bertaraf edilmesi kastiyla hareket
edilmesi durumunda satis vaadi alacaklisinin tapu iptal ve tescil davasi agabilecegi

belirtmigtir.

1Y, 14.H.D. E.2010/4891, K.2010/7428, T.29.06.2010. (www.kazancihukuk.com E.T. :10.01.2019).
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IKINCi BOLUM
KONUT YAPI KOOPERATIFLERI

2.1. KOOPERATIFLERE iLiSKIN GENEL BIiLGILER

Kooperatif tiirleri arasinda yer alan konut yap1 kooperatifleri konusu
aciklanmadan Once kooperatifler hakkinda kisa ve genel bilgiler verilmesi yerinde
olacaktir. Bu baglik altinda kooperatifin tanimi ve 6zellikleri acgiklanmis, ayrica tiim

kooperatifler bakimindan benimsenen kooperatif¢ilik ilkeleri tizerinde durulmustur.

2.1.1. Kooperatifin Tanim Ve Ozellikleri

Kooperatifler ekonomik menfaatleri ayni olan kisilerin bir araya gelerek
olusturduklart ortakliklardir. Kisilerin bir araya gelmesinin temelinde kendi kendilerine
ulasamadiklar1 amaglara bir araya gelerek is birligiyle ulasma diisiincesi oldugu
sOylenebilir. Koop. K. m.1’de kooperatifin tanim1 “Tiizel kisiligi haiz olmak iizere
ortaklarimin belirli ekonomik menfaatlerini ve ozellikle meslek veya gecimlerine ait
ihtiya¢larint isgiicii ve parasal katkilariyla karsilikli yardim, dayamigma ve kefalet
suretiyle saglayp korumak amaciyla gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degigir

’

ortakli ve degisir sermayeli ortakliklara kooperatif denir.” denilmek suretiyle
yapilmistir. Kooperatifler ortaklarinin menfaatlerini karsilikli yardim ve dayanigma
temelinde karsilamay1 amaclar. Amaclari kar elde etmek degildir®2. Kooperatifler degisir
ortakli ve degisir sermayeli ortakliklardir. Kooperatife giris ve ¢ikis goniilliik esasina

dayanmaktadir. Kooperatife hem gergek hem de tiizel kisiler ortak olabilir.

%2 Samet Can Olgag- Ahmet Cemal Ruhi, Kooperatif Ortakligindan Ihrag ve Itiraz Usulii, Seckin
Yaymecilik, 2015, s.13; Ahmet Kurtulan, Kooperatifler Kanunu ve Ag¢iklamasi Defterler, Belgeler ve
Muhasebe Islemleri, Seckin Yaymncihik, 5.Baski, Ankara, 2007, s.54; Yusuf Ustiin- Muhittin Aydin,
Kooperatifler Hukuku, Seckin Yaymcilik, Giincellenmis 2. Baski, Ankara, 2016, s.14; Nazif Kacak,
Actklamali- Ictihath- Orneklerle Konut Yap: Kooperatifleri, Gozden Gegirilmis 5. Baski, Seckin
Yaymncilik, Ankara, 2011, s.50; Fatih Bilgili- Ertan Demirkapi, Sirketler Hukuku, 9. Basi, Dora Yaylari,
Bursa, 2013, 5.784; Kemal Ozmen, Kooperatiflerde Genel Kurul Islemleri, Segkin Yaymcilik, Ankara,
2012, s.17.
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2.1.2. Kooperatifeilik Tlkeleri

Kooperatifgilik ilkeleri bir yandan kooperatifin kimligini olustururken diger
yandan hareketine yon ve sekil vermekte yardimci olan unsurlardir®®. Bu ilkeler

kooperatifleri diger benzer kuruluslardan ayirmaya da yaramaktadir®.

Kooperatifcilik ilkeleri temelini Ingiltere’nin Rochdale Kasabasinda kurulan ilk
kooperatiften almistir. Zaman igerisinde bu ilkeler degistirilmis ve gelistirilmistir.
Uluslararas1 Kooperatifler Birligi (ICA) tarafindan bu ilkeler diizenlenmis ve
“Uluslararas1 Kooperatifgilik Ilkeleri” ad1 altinda yedi kural tespit edilmistir®. Bu ilkeler

zorunlu ilkeler ve zorunlu olmayan ilkeler olmak iizere iki gruba ayrilmistir®.

1995 yilinda ise Ingiltere’nin Mancherster kentinde yapilan 31. Uluslarasi
Kooperatifler Birligi Kongresinde kooperatifcilige iliskin toplamda yedi ilke belirlenmis
ve bu ilkeler gliniimiizde de gegerli olarak kabul edilen halini almistir. Bu ilkeler: agik
kapi ilkesi; ortagin demokratik yonetimi ilkesi; ortagin ekonomik katilimi ilkesi; 6zerklik
ve bagimsizlik ilkesi; egitim, 6gretim ve bilgilendirme ilkesi; kooperatifler arasi isbirligi

ilkesi; toplumsal sorumluluk ilkesidir.

2.1.2.1. Ak Kapu ilkesi

En 6nemli kooperatifcilik ilkelerinden olan acik kapi ilkesi (goniillii ve serbest
girig ilkesi); kooperatif ortagi olmak isteyen herkesin kooperatife kabul edilmesi,

kooperatif ortakligindan ¢ikmak isteyen her ortagin kooperatiften ¢ikabilmesi demektir®’.

9 Erhan Rehber, Kooperatif¢ilik, Ekin Kitabevi Yaynlari, Bursa, 2011, s.110.

% Yahya Deryal, “Kooperatiflerde Ortak Sifatimin Kazanilmasi, Kaybedilmesi ve Hukuki Sonuglari,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, (Yayimlanmamis Doktora Tezi), istanbul, 1994, s.46.

% Ustiin-Aydin, s.24.

% «Zorunlu ilkeler: 1-Demokratik Yonetim Ilkesi 2- Agik Kapi Ilkesi, 3- Risturn Verilmesi ilkesi, 4-
Sermayeye Sinirli Faiz Verilmesi Ilkesi.

Zorunlu Olmayan Ilkeler: 1- Siyasi ve Dini Tarafsizlik Ilkesi, 2- Pesin Aligveris Ilkesi, 3- Kooperatif
Egitiminin Gelistirilmesi ilkesi” (Ustiin-Aydin, s.24).

7 Deryal, s. 46; Ustiin-Aydin, s.25; Yargitay bir kararinda; “Kooperatiflerde a¢ik kapi ilkesi gegerlidir.
Devreden tiyenin, devir talebinin kooperatife ulagmast kdfi olup, gecerli bir gerek¢e olmamast halinde
ctkmamin kabulii gerekir. Bu itibarla surf akgeli yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi sebep gosterilerek
talebinin reddi dogru degildir. Bu nedenle, davali kooperatifin 17.06.2014 havale tarihli cevap dilek¢esi
de dikkate alinarak iiyelikten ¢ikma talebinin kooperatife ulasip ulagmadigu iizerinde durularak ve agik kapt
ilkesi de gozetilerek talebin degerlendirilmesi gerekmektedir” demek suretiyle kooperatiften ¢ikmak
isteyen ortagin agik kapi ilkesi geregince kooperatiften ¢ikabilmesini ifade etmistir. Y. 23. H.D.
E.2015/2330, K. 2015/2296, T.06.04.2015. (www.kazancihukuk.com E.T. :01.04.2019).
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Kooperatifler her seyden dnce goniillii kuruluslar oldugu igin bir kooperatife ortak olmak
isteyen; kanun ve ana sozlesmede ortak olmanin sartlarini tasiyan kisiler arasinda din,
cinsiyet, rk ayrimi yapilamaz®. Kooperatifin hizmetlerinden yararlanmak isteyerek
kooperatife ortak olmak isteyen kisiler kooperatife ortak olabilir. Bunun gibi kimse
kooperatife ortak olmaya zorlanamayacagi gibi; kooperatiften ¢ikmayi talep eden ortak

da kooperatif ortag: olarak kalmaya zorlanamaz®.

Koop. K. m.1’de kooperatiflerin degisir ortakli ve degisir sermayeli kuruluslar
oldugu belirtilmektedir. Kanunda acik¢a acik kapr ilkesi diizenlenmemisse de
kooperatifin degisir ortakli ve degisir sermayeli kuruluslar oldugu belirtilerek acik kapi

ilkesi benimsenmistir®.

Bu diizenlemeyle ayn1 yonde olan Koop. K. m.2’de sermaye
miktarmin sinirlandirilarak kooperatif kurulamayacagi ifade edilmistir. Diger ticaret
sirketlerinden farkli olarak kural olarak kooperatiflerde ortak sayisi ve sermaye

smirlandirilamaz.

Acik kapi ilkesinden kooperatife ortak olmak isteyen herkesin istedigi sekilde
kooperatif ortagi olabilecegi gibi bir anlam ¢ikarilmamalidir. Ana sozlesmede ortak
olmanin bazi esaslara baglanmasi miimkiindiir'®. Bu durum acik kapi ilkesine aykirilik
teskil etmez. Nitekim bu ilke ana s6zlesmesinde kooperatife ortak olmay1 bazi satlara tabi
tutan kooperatiflerde o sartlarin tamamini1 saglayan ve ortak olmak isteyen kisilerin

ortaklik basvurusunun kabul edilmesini zorunlu kilar'®?,

98 Ferhat Ercin, Tiirk Hukukunda Kooperatif Tiizel Kisiliginin Aywrici Ozellikleri, Der Yayinlari, Istanbul,
2004, s. 186; Ustiin-Aydin, s.25.

9 Ustiin-Aydin, s.25; Bilgili- Demirkapi, s.793.

100 Deryal, s. 48; Kurtulan, s.56; Ustiin-Aydin, s.56; Bilgili- Demirkapu, 5.792.

101 yargitay bir kararinda; “Ozellikle kamu yarart én planda olan yapi, arsa, iiretim, pazarlama, tasima
faaliyetleri konusunda kurulmus kooperatiflerde a¢ik kapt ilkesi geregi, ana sézlesme hiikiimlerine uygun
sartlart tasiyan herkesin, ortaklik i¢in basvuru yapabilecegi, ilke olarak kabul edilmektedir. Ancak, bu
ilkenin, isteyen herkesin ortaklik icin basvurabilecegi ve kooperatifin de basvuran herkesi ortak olarak
kabul etmek zorunda oldugu, seklinde anlagilmamasi gerekir. Soyle ki, 1163 sayili Kooperatifler Yasast nin
8/3 maddesi uyarinca yapt kooperatifleri gibi diger kooperatifler de alinacak genel kurul karar ile iiye
sayisin belirli sayt ile stmirlandirma hakkina sahiptirler. Boyle bir durumda, yani belirlenen ortak sayisinin
iizerinde ortak aliminda agik kapt ilkesi uygulanmaz. Ote yandan, Aymi Yasanmn 42/8. maddesi de ortak
sayist ve imal edilecek bagimsiz béliim sayisuim sumirlama bakimindan kooperatif genel kurulu yetkili
kilinmistir.” seklinde hiikiim vererek agik kapi ilkesinin sinirlarini belirtmistir. Y. 23. H.D. E.2014/7840,
K.2015/1513, T.10.03.2015. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :01.04.2019).

1092 Yargitay bir kararinda; “Kooperatiflerdeki acik kapt ilkesi ve ceza yargilamasinda verilen hiikiim de
dikkate alinarak, yonetim kurulunca, 1163 sayili Koop. K. 8. maddesi geregince, ana sézlesmenin 10.
maddesinde belirtilen sartlar: tasiyanlarin iiye olarak kabulii zorunlu bulundugundan, davacwnin iiyelik
kosullarini tasyyip tasimadigr arastirilmast ve buna gore hiikiim kurulmasi gerekmektedir.” seklinde hiikiim
vermistir. Y.23. H.D. E.2014/1958, K.2014/4820, T.24.06.2014. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:01.04.2019).
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Nitekim Yargitay bir kararinda; Koop. K. m.1’de yer alan diizenleme ile

kooperatiflerde acik kapr ilkesinin kabul edildigi belirtilmistir'®,

Bu ilkenin geregi olarak kooperatife ortak olmak serbest ise de; kooperatif ortagi
olmak isteyen kisilerin oncelikle kanunda belirtilen sartlar1 tasimalar1 gerekmektedir.
Ortak olmak isteyen gercek kisiler bakimindan fiil ehliyetine sahip olma kosulu
aranmaktadir (Koop. K. m.8/1, c.1). Tiizel kisiler ise amaglar1 bakimindan ilgilendikleri
kooperatiflere ortak olabilirler (Koop. K. m.9). Kanunda gercek ve tiizel kisiler
bakimindan ortak olma sartlar1 diizenlenmis olmakla beraber kooperatif ana
sO0zlesmesinde bundan ayr sartlar diizenlenebilir (Koop K. m.4/1, b.3). Ana sézlesemeye
konulacak sartlarin ac¢ik kapi ilkesini ihlal etmeyecek nitelikte olmasi ve kooperatifin
amacina uygun olmasi gerekmektedir. Aksi bir diislince en dnemli ve temel ilkelerden

biri olan agik kapi ilkesinin islevsiz kalmasina neden olur.

Acik kapi ilkesinin kooperatiften ayrilmak isteyen herkesin her sekilde
kooperatiften ayrilabilecegi anlamima geldigi distiniilmemelidir. Koop. K. m.11/1
geregince kooperatiften ¢ikma hakkinin kullanilmasi kisitlanabilmektedir. Ancak bu
kisitlama en fazla bes yil icin yapilabilir. Eger ¢ikma hakki kisitlanacaksa bunun ana
sozlesmede belirtilmesi gerekmektedir. Ancak Koop. K. m.11/3 geregince; kooperatif ana
sozlesmesine ortagin kooperatiften ¢ikmasini tamamen yasaklayici nitelikte madde
konulamaz. So6z konusu hiikiim ile ¢ikmanin tamamen yasaklanamayacagi agik bir
sekilde diizenlenmistir. Dolayisiyla bu sekilde acgik kapr ilkesinin tamamen

kaldirilamayacagi yoniinde kanuni bir diizenleme yapilmistir.

Acik kapi ilkesine yap1 kooperatifleri bakimindan Koop. K. m. 8/3 hitkkmiinde bir
istisna getirilmistir. Yap1 kooperatiflerinde arsa ve bina sayisinin sinirli olmasi ortak
sayisinin da sinirli olmasimi gerektirmektedir'®. Bu nedenle kooperatif genel kurulu
tarafindan ortak sayis1 belirlenir ve bu sayinin {izerinde ortak alinamaz. Bunun bir geregi
olarak yap1 kooperatiflerinde ortak sayis1 belirli ve sabit olacak bu sayiya ulasilana kadar

ortak alinabilecektir. Ortak sayisina ulasilmasiyla kooperatife yeni ortak alinamasa da,

108y, 23.H.D. E.2012/305 K. 2012/1966, T.14.03.2012; Benzer nitelikte bir kararinda da; “Koop. K. m.1
hiikmiinde kooperatiflerin (degisik ortaklik ve degisir sermayeli tesekkiiller) oldugu belirtilmis olmakla
Tiirk hukuku agisindan kooperatiflerde "agik kapt ilkesi” benimsenmis bulunmaktadir.” seklinde hiikiim
vermistir. Y.11. H.D. E. 1974/2697 K.1974/3620 T.13.12.1974. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
01.04.2019).

104 Deryal (Ortak), s. 54; Bilgili-Demirkapi, s.786.
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ortakliktan ayrilan ortaklar yerine yeni ortak alinmasi miimkiindiir. Bu sekilde ayrilan

ortak yerine yeni ortak alinmasinda da agik kap1 ilkesi gozetilerek hareket edilmelidir.

2.1.2.2. Ortagin Demokratik Yonetimi flkesi

Kooperatifler, yonetimi ortaklar tarafindan yapilan demokratik kuruluslardir'®.

Bunun bir geregi olarak da her ortak yalnizca bir oya sahiptir. Ortagin ortaklik payimin
sayisinin diger ortaklara gore fazla olmasi onemli degildir. Ortagin ortaklik paymin
sayisina bakilmaksizin her ortak yalnizca bir oya sahiptir. Ortagin demokratik yonetimi
ilkesini benimseyen Koop. K. m.48’de bu husus acikc¢a ifade edilmektedir. Bunun
yaninda Koop. K. m.23 geregince ortaklar hak ve yiikiimliiliikler konusunda esittirler'%.
Kanundaki s6z konusu iki hiikiim demokratik yonetim ilkesinin griinlimii niteligindedir.

Bu ilke kooperatiflerde insan unsuruna vurgu yaparak kooperatifleri diger ticaret

sitketlerinden ayirict kilan énemli bir faktordiir'®”.

2.1.2.3. Ortagin Ekonomik Katilim Ilkesi

Kooperatiflerin amaci ortaklara hizmet etmek ve gereksinimlerini karsilamaktir.
Amag kar elde etmek olmasa da kooperatifin faaliyetleri neticesinde ortaya olumlu bir
fark ¢ikabilmektedir'%, Ortaya ¢ikan bu fark “kar” olarak degil “olumlu gelir- gider fark:”
olarak adlandirilir'®. Bu ilke geregince ortaya cikan olumlu fark ortaklara koymus

olduklar1 sermaye oraninda degil; kooperatifteki islemleri oraninda dagitilir'?,

Ortagin ekonomik katilimi ilkesinin bir gdriinlimii olan Koop. K. m.38/1’de;

gelir- gider farkinin kooperatifin yedek akgelerine eklenecegi belirtilmis; m.38/2de ise;

105 Ustiin-Aydin, s. 26.

196 Yargitay bir kararinda; “Yap: kooperatiflerinin amact ve yiikiimliiliigii, iivelerine kullanima uygun bir
bagimsiz boliim teslim etmektir. Kooperatifler bu edimlerini yerine getirirken 1163 sayili Koop. K. 23.
maddesi geregince esitlik ilkesine uygun davranmak zorundadwr. Bu husus anilan maddede agik¢a ifade
edilmektedir. Esitlik tiyeligin kendi statiisii icerisindeki emsal iiyeler esas alinarak saglanmalidir.” demek
suretiyle liyeler arasindaki esitligin mutlak degil, nispi esitlik oldugunu, her tiyenin kendi statiistindeki iiye
ile esit oldugunu belirtmistir. Y. 23.H.D. E.2016/4791, K.2017/44, T.17.01.2017. (www.kazancihukuk.com
E.T.:01.04.2019).

107 Ozmen (Genel), s.16; Giilen Ozdemir, Kooperatifcilik, Nobel Yaymcilik, Ankara, 2016, s.19.

108 Ustiin -Aydin, 5.403.

109 Ustiin- Aydin, s. 404; Kurtulan, s.54.

110 Ozmen (Genel), 5.16.
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gelir gider farkinin ortaklar arasinda boliisiilmesi dngoriilmiis ise bu boliinme ortaklarin
muameleleri oraninda yapilacag: belirtilmistir. ilkenin diger bir goriiniimii ise Koop. K.
m.38/3 hiikkmiidiir. S6z konusu hiikiimde; ortaklarin sermaye paylarina faiz verilebilecegi
yoniinde ana sozlesmeye bir hiikiim konulmasi halinde verilecek faiz oraninin en ¢ok

Devlet tahvillerine verilen en yiiksek faiz orani olabilecegi diizenlenmistir.

2.1.2.4. Ozerklik ve Bagimsizhk flkesi

ICA’ya gore; kooperatifin kendi kendine yetmesi ve ortaklar1 tarafindan
yonetilmesi kooperatiflerin 6zerk ve bagimsiz tesekkiiller oldugunu gostermektedir. Bu
ilke geregince kooperatifler diger kuruluslarla veya devletle bir anlagmaya girmeleri
halinde kooperatifin 6zerkligine zarar getirmeyecek sekilde hareket etmelidirler!!!,
Ortagin demokratik yonetimi ilkesi ile benzerlik gosteren bu ilke; kooperatiflerin

112

ortaklar1 tarafindan yonetilmesini ifade eder*“. Kooperatiflerin devlet veya diger

kuruluslarla olan iliskilerini kooperatifin 6zerkligine zarar gelmeyecek sekilde yiiriitmesi

bu ilkenin bir geregidir'*®,

2.1.2.5. Egitim, Ogretim ve Bilgilendirme flkesi

Egitim, 6gretim ve bilgilendirme ilkesi ICA tarafindan su sekilde tanimlanmaistir:
“Kooperatifler, ortaklarina, se¢ilmis temsilcilerine, yoOneticilerine ve c¢alisanlarina
kooperatiflerinin gelisimine etkin bir sekilde katkida bulunabilmeleri i¢in egitim ve
ogretim imkani saglar. Kooperatifler genel kamuoyunu -6zellikle de gencleri ve

kamuoyunu olusturanlari- igbirliginin sekli ve yararlar1 konusunda bilgilendirirler*4.”

Kooperatifin basariya ulasabilmesi i¢in ortaklarin egitilmesi 6nemli bir yer tutar.
Ortaklarin egitilmesi bir yandan kooperatif¢ilik mevzuati vb. konularda bilgi sahibi
olmalarini bir yandan da dayanigma iligkilerini gliglendirmeye yarar. Ortaklarin yaninda
kooperatif yoneticilerinin egitilmesi de dnemlidir. Yoneticilerin kooperatif¢ilikle ilgili

teknik ve mali konularda bilgi sahibi olmalarini saglamak kooperatifin basarili sekilde

111 hitps://koop.ticaret.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/kooperatifcilik-ilkeleri ( E.T. :02.05.2019).
112 Ustiin- Aydin, s. 26; Ozmen (Genel), s.14.

113 Ozmen (Genel), 5.16; Miilayim, s.88.

114 https://koop.ticaret.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/kooperatifcilik-ilkeleri (E.T. :03.05.2019).
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5

isleyisinde &nemli rol oynar'!® Toplumdaki kisileri kooperatif¢ilik konusunda

bilgilendirmek, kooperatif¢iligin olumlu y&nlerini anlatmak da bu ilke kapsamindadir®®,

Koop. K. m.70’de kooperatiflerin egitim yapmalarinin gerekliligi diizenlenmistir.
S6z konusu madde egitim, Ogretim ve bilgilendirme ilkesinin bir goriinimii

niteligindedir.

2.1.2.6. Kooperatifler Aras: Isbirligi Ilkesi

Kooperatifler arasi isbirligi ilkesi; kooperatiflerin ortaklarinin gereksinimlerine
daha iyi sekilde karsilik verebilmeleri ve ortaklarina daha iyi hizmet edebilmek i¢in hem
ulusal hem de uluslararas1 kuruluslarla birlikte ¢alismalar yapmalar1 olarak ifade

edilebilirt’.

Kooperatiflerin diger kooperatiflerle isbirliginin amaci bir yandan ortaklarina
daha 1iyi hizmet saglayabilmek diger yandan da kooperatifcilik hareketini
giiclendirmektedir. Kooperatiflerin isbirligi igerisinde hareket etmesi egitim, ekonomik
ve teknik anlamda giiclenmelerini saglar!!®. Kooperatifler hem ulusal hem de uluslararas:
alanda isbirligi yapmalar1 amaclarina ulasmalarinda 6nemli bir etkendir!'®. Yukarida
egitim, Ogretim ve bilgilendirme ilkesinin goriiniimii niteliginde oldugunu belirtilen
Koop. K. m.70 isbirligi ilkesinin de goriinlimii niteligindedir. Nitekim s6z konusu
hiikimde kooperatiflerin amaglarina ulasabilmeleri icin Kooperatifler Birligi,
Kooperatifler Merkez Birlikleri ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi’nin kurulmasi

belirtilmektedir. ICA uluslararasi isbirligine verilebilecek en iyi drnektir'%,

115 Ustiin- Aydin, 5.27.

116 Ozmen (Genel), s.17.

17 https://koop.ticaret.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/kooperatifcilik-ilkeleri (E.T. 02.05.2019); Ozmen
(Genel), s.17.

118 Ustiin-Aydin, s.27.

119 Miilayim, s.91; Orhan Nuri Cevik, Kooperatifler Hukuku Uygulamasi ve Iigili Mevzuat, Yetkin
Yayinevi, 5. Baski, Ankara, 1999, 5.76.

120 Brein, 5.200.
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2.1.2.7. Toplumsal Sorumluluk ilkesi

ICA; kooperatiflerin ortaklar1 tarafindan onaylanan politikalar araciligiyla
toplumlarinin  kalkinmasi i¢in ¢alistiklarin1 ifade etmektedir. Kooperatifler iginde
bulunduklar1 toplumla da iliski i¢erisinde olduklarindan ortaklarin ¢ikarlarini gézetmenin

yaninda toplumun kalkinmas1 agisindan da ¢alismalidirlart?.,

Agiklanan bu ilkeler diger iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de kooperatifler
bakimindan kabul edilen ilkelerdir. S6z konusu ilkeler yaninda Koop. K.’da esitlik ilkesi
diizenlenmis olup, ligiincii boliimde ayrintili olarak deginileceginden dolay1 bu kisimda

aciklanmayacaktir.

2.2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINE ILISKIN GENEL BiLGILER

Konut yap1 kooperatifleri ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini karsilikli
isbirligi, yardim ve dayanisma igerisinde saglama ve konutu bulunmayan ortaklara konut
yapma amaciyla kurulan bir kooperatif tliriidiir. Baska bir ifade ile konut yapi
kooperatifleri kazang elde etme amaci gilitmeksizin ortaklarin ihtiyaglarimi karsilikl
yardim ve dayanisma esasiyla karsilamay1 hedefleyen kooperatiflerdir??. Konut sahibi
olmak orta ve dar gelirli kisilerin bireysel olarak giiclerini astig1 i¢in kisiler ortak girisime
ithtiya¢ duyarlar. Konut yap1 kooperatifleri temel olarak bu agig1 karsilamak icin ortaya
cikmaktadir'?®. Ortaklarin karsilikli dayanisma ve yardimlagmalarimi saglayan en dnemli
faktor ise giivendir. Isbirliginin kurulmasinda dostga iliskilerin ve giivenin énemli bir

etken oldugu sdylenebilir!?,

Yargitay bir kararinda “Yapr kooperatiflerinin amaci, ortaklarin belirli ekonomik
yvararlarim karsilikli yardim dayanmisma ve iyi niyet kurallari icerisinde saglama ve
konutu bulunmayan ortaklara bir konut yapmaktan ibarettir. 2> demek suretiyle konut

yap1 kooperatiflerinin amacini ifade etmistir.

121 (Jstiin-Aydin, 5.28; Ozmen (Genel), s.17.

122 Miilayim, s.453.

123 Ustiin- Aydin, s.44.

124 Necdet Bilgin vd., “Kooperatif Ortaklarinin Giiven Duygusu Ile Ortaklarin Performans-Tatmin
Arasindaki Iligki: Taris’te Bir Uygulama”, Dokuz Eyliil Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Dergisi, C.22, S.1, 2007, s.67.

125y, 11.H.D. E.1995/3161, K.1995/5492, T.20.06.1995 (Nazif Kacak, Konut Yap: Kooperatifleri, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2002, s.190).
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Kooperatiflerin tiirleri arasinda yer alan konut yap1 kooperatifleri ile ilgili 6zel bir
mevzuat bulunmamaktadir. Bu nedenle kooperatifler hakkinda uygulanan mevzuat
hiikiimleri konut yap1 kooperatifleri i¢in de gecerlidir. TTK m.124/1°de ticaret sirketi
olarak sayilan kooperatifler, 24.04.1969 tarihli 1163 sayil1 Koop. K.’da diizenlenmistir.
Buna gore kooperatifler hakkinda 6zel kanun niteliginde olan Koop. K. uygulanacak ve
bu Kanunda aksine hiikiim olmayan hususlarda TTK’daki Anonim sirketlere ait hiikiimler
uygulanacaktir (Koop. K. m.98). Konut yap1 kooperatiflerinin kurulusunda kurucular
tarafindan kooperatif ana s6zlesmesi hazirlanir. Ana sdzlesme hiikiimleri de konut yap1
kooperatifleri hakkinda uygulanacak mevzuat arasindadir. Kurucu ortaklar ilgili bakanlik
tarafindan kanunlara uygun olarak hazirlanip!?® Resmi Gazete ’de yayimlanan “6rnek ana
s6zlesme” hiikiimlerini aynen kabul edebilecegi gibi Kanunun emredici hiikiimlerine
aykir1 olmamak sartiyla kismen degisiklik yaparak kabul edebilirler.

Konut yapt kooperatiflerinin 6ncelikli amaci insanlar i¢in temel bir ihtiya¢ olan

barmma gereksinimini karsilamaktadir!?’,

Konut yap1 kooperatifleri bu amacim
gerceklestirebilmek icin cesitli faaliyetlerde bulunur. Ornek ana sdzlesmede konut yap:

kooperatiflerinin faaliyet konulari su sekilde ifade edilmektedir:

1- Arsa ve arazi satin alir, birlestirir, imar planina uygun bigcimde bdldiirerek
altyapi, plan, proje ve maliyet hesaplari hazirlar ve ortaklarma konut
yaptirir.

2- Yaptirilan konutlarin miilkiyetini bu ana sézlesmede yazili esaslara gore
ortaklarina aktarir.

3- Ortaklarinin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarint karsilamak tizere
gerekli tesisleri kurar, bunlari ortaklarina aktarabilir.

4- Yukaridaki fikralardaki yazili hususlar1 saglamak iizere, ilgili kurum ve
kuruluslarla ortak calismalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri
iktisap eder, kiralar, kiraya verir, satar ve benzeri tasarruflarda bulunur,

ayni haklar tesis eder.

126 Y1lmaz; Konut ihtiyacinin karsilanmasinda kamunun menfaati oldugunu ifade etmekte ve su sekilde
aciklamaktadir: “Konut gereksinimin karsilanmasinda kamu yarar1 vardir. Bu ihtiyacin karsilanmasina
Devlet eliyle yardimci olmak gerekmektedir. Bu nedenle konut insasini hizlandirmak, homojenligi
saglamak amaciyla Bakanlik tarafindan ¢erceve ana s6zlesme 6rnegi hazirlanmistir.” (Halil Yilmaz, “Konut
Yap1 Kooperatiflerinde Ortaklik Aidat Giderlerini Odemeyen Ortaga Cikarilacak Thtarlarin Sekil ve Esas
Kosullar1” , Yargitay Dergisi, 2004, C.30, S.3, 5.330).

127 Ustiin- Aydin, s.44; Kagak (2011), s.35.
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5- Ust kuruluslara istirak eder.

6- Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasi amaci ile ilgili finansman
kuruluslarina bagvurur, bor¢lanir, acilan kredinin zamaninda ve amacina
uygun kullanilmasini saglayici tedbirleri alir.

7- Konutlarin ingasinin miimkiin olmamasi1 durumunda kooperatif arsasini
ortaklara dagitir.

8- Arastirma, egitim ve yardim kaynaklari iiretme vb. ¢calismalar yapar.

2.3. KONUT YAPI KOOPERATIFLERININ KURULUSU

Bir konut yap1 kooperatifi en az 7 ortak tarafindan kurulabilir (Koop. K. m.2/1,
c.1). Kooperatifi kuran ortaklara “kurucu ortak” denir*?®, Kooperatifin kurucular gergek
veya tiizel kisi olabilir. Kanunda gercek kisilerin kooperatifin kurucusu olmasi
bakimindan fiil ehliyetine sahip olma gerekliligi disinda bir 6zellik getirilmese de, tiizel
kisiler ile ilgili olarak kanunda amaglar1 bakimindan tiizel kisilik ile kooperatif arasinda
iliski aranir (Koop. K. m.8/1, ¢.1 ve m.9). Tiizel kisilerin ortakligi bakimindan hem kamu

hem de 6zel hukuk tiizel kisilerin ortak olmasi miimkiindiir(Koop. K. m.9).

Konut yap1 kooperatifinin kurulabilmesi i¢in Oncelikle bir kooperatif ana
sO0zlesmesi hazirlanmalidir. Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan 6rnek konut yap:
kooperatifleri ana sozlesmeleri hazirlanmistir'?®. Bakanlhk tarafindan hazirlanan soz
konusu &rnek ana sdzlesmeler kooperatif kuracak olanlara yol gdsterici niteliktedir'®°.
Kurucu ortaklar 6rnek ana sézlesmeyi oldugu gibi kabul edebilecekleri gibi degisiklikler
de yapabilirler. Ancak her haliikarda kooperatif ana sdzlesmesine konulacak hiikiimler

131 Ornegin; Koop. K. m.1 geregince;

kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olamaz
kooperatifte ortak sayisi ve sermaye miktar1 degisebilir niteliktedir. Bu hiikiim emredici
olup buna aykir1 diizenlemeler getirilemez (Koop. K. m.2/3, ¢.1)}*2, Konut yap1

kooperatiflerinin ortaklarina tasinmaz mal temlikini saglayabilmesi i¢in bu hususta ana

128 Ustiin-Aydin, s.86.

129 Nazif Kacgak, A¢tklamali- I¢tihath- Orneklerle Konut Yapt Kooperatifleri, Gozden Gegirilmis 5. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2011, s.41.

130 Cevik, s.80.

181 Kurtulan, s.59.

182 Ustiin- Aydin, s.55.

37



sOzlesmelerine bir hiikiim koymasi gerekmektedir. Ana s6zlesmesinde bdyle bir hiikiim

olan konut yap1 kooperatifinin taahhiidii resmi sekil aranmaksizin gegerlidir®3,

Koop. K. m.2/1 geregince, ana sozlesmenin kurucular tarafindan hazirlanmasinin
ardindan sozlesmedeki imzalar notere onaylattirilmalidir. Noter tarafindan yalnizca

imzalar onaylanmalidir, yoksa ana sdzlesme onaylanmaz.

Koop. K. m.7 geregince kooperatifin tiizel kisilik kazanmas1 ticaret siciline
tescille olur. Kooperatifin tescil olunacag ticaret sicil miidiirliigii, merkezinin bulundugu
yerdeki ticaret sicil miidiirliigiidiir (Koop. K. m. 3). Ticaret siciline tescil ve ilan olunacak
hususlar Koop. K. m.3’te siralanmistir. Yonetim kurulunun kooperatifi temsil etmesi
kooperatifin ticaret siciline tescili ile miimkiindiir. Kooperatifin ticaret siciline tescilinden
once bir takim isler yapilmasi halinde bu islerden kooperatifin sorumlulugu
bulunmamaktadir (Koop. K. m.7). Tescilin ti¢iincii kisilere kars1 hiikiim ifade edebilmesi

icin Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan olunmasi gerekir'3*,

2.4. ORTAKLIK SIFATININ KAZANILMASI

Koop. K. m.1 geregince; kooperatifler kural olarak degisir ortakli ve degisir
sermayeli ortakliklardir. Kooperatiflerin degisir ortakli olmasindan anlagilmasi gereken
ortaklik haklarinin bagkalarina devrinin miimkiin olmas1 ve sayet ortak sayist ana
sozlesmeyle simirlandirilmamis  ise  yeni ortak alimmn miimkiin  olmasidir3,
Kooperatiflerin degisir sermayeli olmasindan ise sermaye miktarinin sinirlandirilmamasi

gerektigi anlagilmalidir (Koop. K. m.2/3).

Koop. K. m.8/3 geregince konut yapi kooperatiflerinde yapilacak konut ve
kaydedilecek ortak sayismna genel kurul tarafindan karar verilir. Yonetim kurulu,

belirlenen say1 kadar ortak alimi yapar'*®. Bu hiikiimle agik kap ilkesine konut yapi

133y, 11 H.D. E.1998/3763, K.1998/5718, T.21.09.1998. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.04.2019;
Gonen Eris, Uygulamali Kooperatifler Hukuku, Segkin Yayincilik, Ankara, 2001, 3. Baski, s.129).

134 Ustiin-Aydin, s.64.

135 |ale Muktedir, Kooperatifler Hukukunda A¢ik Kapi Ilkesi”, Terazi Hukuk Dergisi, 2011, ¢.6, S.54, .30
1% Koop. K. Ek Madde 2/1 hiikkmiinde; “8 inci maddenin iigiincii fikrasina, ... aykirt hareket eden
kooperatif ve iist kuruluglarimin yonetim kurulu tiyeleri ve memurlart ii¢ aydan iki yila kadar hapis ve elli
giinden bes yiiz giine kadar adli para cezasi ile cezalandirilirlar.” seklinde belirtilmistir.

38


http://www.sinerjimevzuat.com/

kooperatifleri bakimindan bir istisna getirildigine daha énce deginilmisti®*”. Bu istisna
konut yap1 kooperatiflerinin niteligi geregidir. Acik kapi ilkesine bir aykirilik teskil

etmemektedir.

2.4.1. Konut Yap1 Kooperatiflerine Ortak Olma Yoéntemleri

Kisiler kooperatif kurarak kooperatif ortagi olabilecegi gibi, kurulmus bir
kooperatife sonradan ortak da olabilirler. Bunun yaninda, bir kooperatif ortaginin payini

devralmak suretiyle ortak olunabilir. Ayrica miras yoluyla ortak olmak da miimkiindiir.

2.4.1.1. Kurucu Ortak Olma

Bir konut yap1 kooperatifinin kurmak i¢in bir araya gelen ortaklara kurucu ortak
denir. Bir konut yap1 kooperatifinin kurulabilmesi i¢in en az 7 ortaga ihtiyag vardir (Koop.
K. m.2, c.1). Kooperatifi kuranlar kooperatifin ticaret siciline tescil edilmesi ile ortak

sifatini kazanir!®®,

2.4.1.2. Aslen Ortak Olma

Kurulmus bir konut yap1 kooperatifine sonradan ortak olmak da miimkiindiir.
Kooperatife gercek kisiler ortak olabilecegi gibi tlizel kisilerin de ortak olmasi
miimkiindiir. Mevzuatimizda yabanci kisilerin kooperatife ortak olmasi bakimindan
yasaklayic1 bir diizenlemeye gidilmemistir'®®. Bu nedenle yabancilar da kooperatif ortag
olabilirler'®. Ortakliga girme sartlar1 Koop. K. m.8 ve m.9’da diizenlenmistir. Bir konut

yap1 kooperatifine ortak olmay: talep eden kisiler kanununda yazili sartlara sahip

187 Ustiin-Aydin, s.56.

138 Ustiin-Aydin, s.86.

139 Yabancilar, Koop. K. m.56/1 geregince kooperatif yonetim kurulu iiyesi olamazlar. Ayrica, m.65/3
geregince kooperatif denetgisi olamazlar. Bu iki hiikiimden yasa koyucunun yabancilarin kooperatif ortagi
olmasini istememesi halinde bu durumu bir hiikiim ile diizenleme altina alacagi anlasilmaktadir.
Yabancilarin kooperatif ortagi olmasini engelleyen bir hiikkiim mevzuatimizda yoktur.

140 Yargitay bir kararinda; “ Yabanct uyruklu davacimin davali kooperatife iiye olmasini engelleyen yasal
bir hiikiim bulunmadigindan ve bu islemde kamu yararina ve kamu diizenine aykiri bir yén
bulunmadigindan buna iliskin temyiz itirazlar: yerinde degildir.” seklinde yabancilarin kooperatif ortag
olabilmesini engelleyen bir diizenlemenin ifade etmistir. Y. 11.H.D. E.1977/3206, K.1977/3795
T.27.09.1977. (Kurtulan, s. 116).
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olmalidir. Bunun yaninda kooperatif ana sozlesmesi ile ortak olmak i¢in getirilmis bazi

sartlar varsa bu sartlar1 da saglamalidirlar.

2.4.1.2.1. Gergek Kisilerin Aslen Ortak Olmasi

Gergek kisilerin kooperatif ortagi olabilmeleri i¢in 6ncelikle Koop. K. m.8’de yer

alan sartlar1 tagimalar1 gerekmektedir.

Kanunda agikca gercek kisilerin kooperatif ortagi olabilmeleri icin fiil ehliyetine
sahip olmasi1 gerektigi diizenlenmistir. Yargitay bir kararinda bu diizenlemenin emredici
nitelikte bir diizenleme oldugunu belirtmistir'#*. Fiil ehliyeti hususunda TMK ’nn ilgili

hiikiimlerine bakmak gerekmektedir.

Fiil ehliyetine sahip olmayan bir kimse her nasilsa ortakliga kabul olunmussa, bu

kisinin ortaklig1 bastan itibaren gecersizdir.

Kooperatife ortak olmak isteyen gercek kisiler yonetim kuruluna yazili bagvuruda
bulunmalidirlar. Kooperatif ile ortak olmak isteyen kisi arasinda “iiyelik sozlesmesi”
kurulabilmesi igin ilk asama ortak olmak isteyen kisinin bagvurusudur. Hem Kanun’da
hem de Ornek ana sézlesmede bagvurunun “yazili” olarak yapilmasi gerektigi
diizenlenmistir. Deryal; ortaklik bagvurusundaki yazili seklin ispat sart1 oldugunu, aksinin
kabulii halinde uzun siiredir ortak olan bir kimsenin salt ortaklik basvurusu yazili

olmadig i¢in ortakligmin hiikiimsiiz hale gelecegini belirtmektedir!#2,

Ayrica, Koop. K. m.8/1’de kooperatifin ortaklara ek ddemeler yiiklemesi veya
sahsi sorumluluk yiiklemesi halinde ortak olmak isteyen kisinin bu isteginin s6z konusu
yiikiimliiliikleri yazili olarak kabul etmesi durumunda deger tasiyacagi belirtilmistir.
Ortaklara yiiklenen yiikiimliiliik niteligindeki ek Odemeler ana sozlesme ile
ongoriilebilir'*®. Sahsi sorumluluk ise ana sézlesmeye konulacak bir hiikiimle ortaklarin

kooperatifin bor¢larindan dolay1 kisisel olarak sorumlu tutulmasidir!*4. Bu yiikiimliikler

141 Kararin 6zeti su sekildedir: “Kooperatife ortak olabilmek icin kisinin resit ve medeni haklar: kullanma
hakkina sahip olmasi gerekir. Aksi halde, ortaklik islemi kesin batil olup, baslangictan itibaren gecersiz
bulunmaktadir. Kooperatifce bir baska nedenle ihrag¢ karari verilmis olmasi da sonucu degistirmez.” Y.
11.H.D. E.1996/911, K.1996/1290 T. 04.03.1996. (Kurtulan, s. 121).

142 Deryal, 5.90.

143 Ustiin- Aydin, s.88.

144 Bjlgili- Demirkapi, s.792; Kurtulan, s. 109; Ustiin-Aydin, s.88.
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kooperatife bagvuru dilekgesi ile kabul edilebilecegi gibi sonradan verilecek bir ek

dilekge ile de kabul edilebilir'#°.

Ortaklik bagvurusu yonetim kurulunda goriisiilerek karara baglanir. Koop. K.
m.8/2 geregince yonetim kurulu, ortaklik basvurusunda bulunanlarin gerekli kosullara
haiz olup olmadiklarini inceler. Ortaklik bagvurusuna iliskin aragtirmanin sonucunda
yonetim kurulu kabul veya red karari verir ve karari ilgiliye bildirir. Bildirimin teblig
yoluyla yapilmasi olasi tereddiitleri ortadan kaldirir. Yonetim kurulunun kabul karari
vererek karari ortaga bildirmesiyle liyelik s6zlesmesi kurulmus olur. Kooperatif ortakligi,
yonetim kurulunun bu hususta agiklayacagi sarih bir karar ile gerceklesebilecegi gibi bu
hususta sarih bir karar olmasa dahi kooperatifin bir kisiyle yazismasi, onu genel kurullara
davet etmesi, ddemelerini kabul etmesi, konut tahsis etmesi, tadilata izin vermesi seklinde
zimnen de gergeklesebilir. Buna goére; zimni ortakligin s6z konusu olabilmesi ig¢in;
kooperatifin ortaklik bagvurusunu kabul yoniinde agik bir karar vermemesine ragmen,
kooperatif ile basvuran arasinda kooperatif ortaklig1 ile bagdasir bir takim hukuki islemler

gerceklesmesi gerekmektedir!4®.

Yargitay; “Kooperatifler hukukunda, tiyelik sartlarini tasiyanlar kooperatif¢iligin
temel esaslarindan biri olan “agik kapi ilkesi” uyarinca kooperatif iiyeligine kabulii
zorunlu olup, yonetim kurulunun bu durumda takdir yetkisi yoktur” seklinde hiikiim

vermistir'®’.

Yargitay bir kararinda; “7163 sayili Koop. K. 1. maddesinde kooperatiflerin
degisir ortakll ve degisir sermayeli tesekkiiller oldugu belirtilmis olmakla, Tiirk hukuku
agisindan kooperatiflerde agik kapt ilkesi benimsenmis bulunmaktadir. Kooperatif ana
sozlesmelerinde tiye olacak gercek veya tiizel kisiler icin ozel nitelikte kosullar
konulabilir, kooperatif yetkili organlarmmin ana sozlesmede yer alan kosullart

gerceklestirmeyen kimselerin; kooperatife alinmasinda kigisel ve objektif nitelikte hakl

145 Ustiin-Aydin, s.88.

146 Yargitay bir kararinda; “davaci tarafindan tarafina daire tahsis edildigini ve soz konusu dairede
tadilatlar yaptigimi belirterek kooperatif tiyeliginin tespiti istemli acilan davada éncelikle ortakliga kabul
konusunda kooperatifin agik¢a bir karar alip almadigina bakilmasi gerektigini, sayet agik bir karar yok ise
zimni ortakhigin olayda mevcut olup olmadiginin degerlendirilmesi gerektigini belirtilmektedir. Zimni
ortakligin ise; kooperatifin bir kisiyle yazismasi, onu genel kurullara davet etmesi, édemelerini kabul
etmesi, konut tahsis etmesi, tadilata izin vermesi seklinde olabilecegini belirtmektedir.” demek suretiyle
zimni ortakligin miimkiin oldugunu ifade etmistir. Y. 11.H.D. E.2003/6365, K.2003/6590, T.20.06.2003
(www.kazancihukuk.com E.T. 05.04.2019).

147y, 23.H.D. E.2014/6197, K. 2014/8650, T. 31.12.2014. (www.sinerjimevzuat.com E.T. 04.04.2019).
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nedenlerle, sakincali gordiikleri kisileri tiyelige kabul etmemek yetkisi vardr” demek
suretiyle kanunda ve ana sézlesmede ongoriilen sartlar1 tasiyan kisilerin yonetim kurulu
tarafindan kisisel ve objektif nitelikte hakli bir neden goriilmesi halinde ortakliga kabul

edilmeyebilecegini belirtmistir4e.

Yargitay’in bir kararinda; “ Bu durumda yonetim kurullari da, ana sozlesmede
belirtilen nitelikleri tasiyan kisileri bile, uygun gormezlerse, kooperatiflerine ortak olarak
kabul etmeyebileceklerdir. Kabul yonetim kurulunun takdirinde oldugundan, yonetim
kurulu ortak kabuliine zorlanamaz.” denilerek ortak alimmnin ydnetim kurulunun

takdirinde oldugu ifade edilmistir'*®

. Yargitay’in ortakliga kabulii yonetim kurulunun
keyfiyetine birakilabilecegini savunan goriisiinii terk ederek yeni tarihli kararlarinda agik
kap1 ilkesinin mutlak surette uygulanmasi gerektigi goriisliniin yerlestigi sOylenebilir.
Bize gore de, agik kapi ilkesi ortak kabul etmede yonetim kuruluna takdir etkisi tanimaz.
Koop. K. m.8 geregince yonetim kurulunun arastirmasi yalnizca ortak olmak igin
bagvuruda bulunan kisilerin Kanunda ve ana sozlesmede gosterilen ortaklik sartlarini

tasiyip tasimadiklar1 hususu ile sinirl olmalidir.

2.4.1.2.2. Tiizel Kisilerin Aslen Ortak Olmasi

Koop. K. m.9°da; “Kamu ve ozel hukuk tiizel kisileri amaglart bakimindan
ilgilendikleri kooperatiflerin kuruluglarina yardimct olabilir, onderlik edebilir ve ortak
olabilirler.” denilmektedir. Kooperatife ortak olabilecek tiizel kisiler sayma yoluyla
belirtilmemis, tiim tlizel kisilerin kooperatif ortagi olabilecegi bir diizenleme

yapilmigtir®C,

Deryal’e gore; tiizel kisilerin kooperatiflere ortak olmasi bir takim pratik
diisiinceler sebebiyle kabul edilmistir®. Kanun kooperatife ortak olabilecek tiizel kisileri

siirlayict olarak belirtmemistir. Kanunda sinirlama amag bakimindan getirilmistir. Tiizel

148y, 23.H.D. E.2012/305, K.2012/1966, T.14.03.2012. (www.kazancihukuk.com E.T. :13.01.2019);
Ustiin-Aydin, s.89.

149y, 11.H.D. E.1974/74-2276, K.1974/2540, T. 20.10.1974. (Kurtulan, s.114).

10 Yahya Deryal, 21.04.2004 Tarih ve 5146 Sayili Kanun Degisikligi Sonrasinda Kooperatiflere Ortak
Olabilecek Tiizel Kisiler, Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.23, S.4, Aralik 2016, s.93.

151 Deryal (Tiizel), s.69.
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kisilerin ortakliga kabul edilebilmesi i¢in tiizel kisinin amacinin kooperatif ile baglantili
olmast gerekir. Dolayisiyla tiizel kisiler istedikleri her kooperatife ortak

olamayacaklardir.

Gergek kisilerin ortakligir basliginda anlatilan ortakliga basvuru, bagvurunun
degerlendirilmesi, ortakliga kabul veya red halinde bildirim vb. konular tiizel kisilerin

ortaklig1 bakimindan da gegerlidir.

2.4.1.3. Hisse Devralmak Suretiyle Ortak Olma

Koop. K.’da kooperatif ortaginin ortakligini bir bagkasina devretmesinin miimkiin
oldugu diizenlenmistir. Kooperatif ortakliginin devri kooperatiflerin degisir ortakli ve
degisir sermayeli olmalarinin bir sonucudur.

Bir kooperatif ortaginin paymi bir baska kisiye devri ile yani taraflarin aralarinda
yaptiklar1 s6zlesme ile pay1 devralan kisi otomatik olarak ortaklik sifatin1 kazanmaz®®2.
Bagka bir degisle taraflarin aralarinda yaptiklar1 bir devir protokolii yonetim kurulu
tarafindan kabul edilmedikce kooperatifi baglamaz. Bunun i¢in pay1 devralanin veya
devredenin Kanunda belirtilen islemleri yapmasi gerekmektedir. Soyle ki, devralan
kisinin ortak sifatini kazanabilmesi i¢in kooperatif yoOnetim kuruluna bagvuru
yapilmalidir. Kanunda yonetim kuruluna basvurunun sekli ve yontemi konusunda bir
diizenleme yapilmamistir. Bu nedenle burada da kurulmus bir kooperatife sonradan ortak
olmak icin aranan yazili olma sart: gecerli olmalidir’®. Ortakligin devri ortakligi
devretmek isteyen ortak ile ortaklig1 devralmak isteyen kisinin kooperatife ayr1 ayr1 yazili

basvurusu ile olabilecegi gibi; birlikte yazili olarak bagvurmalari ile de olabilir'>*,

Koop. K. m.8 geregince; yonetim kurulu ortakligi devralmak isteyen kisinin
ortaklik niteliklerini tasiyip tasimadigini degerlendirir ve olumlu veya olumsuz bir karar
vererek bu karari ortakligi devralmak isteyen kisiye teblig eder. Yonetim kurulu
aragtirmasi neticesinde kisinin ortaklik niteliklerine sahip oldugu kanaatine varirsa kisiyi
ortakliga kabul etmelidir (Koop. K. m.14/2). Dolayisiyla yonetim kurulu ortaklig:

devralmak isteyen kisinin ortaklik niteliklerini tasimast haline basvurusunu

152 {Jstiin-Aydin, s. 92; Kurtulan, s.141.
153 Ustiin- Aydin, 5.92.
154 Kurtulan, s.141.
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reddedemez®>®. Bu zorunluluk agik kapi ilkesinin bir gériiniimii niteligindedir!*®. Buna
gore; yonetim kurulu tarafindan bagvurusu reddedilen kisi ortakliga kabul davasi agabilir.
Bu davada ortakligi devralmak isteyen kisinin kanun ve ana sdézlesmede belirtilen

kooperatif iiyelik kosullarin1 tagiyip tasimadig tartigilacaktir.

Kanunda ortakligin devredilebilecegi diizenlenmesine ragmen devrin sekli
hakkinda diizenleme yapilmamistir. Bu nedenle devir sézlesmesinin herhangi bir sekle

tabi olmadig1 sdylenebilir.

Kooperatif payinin devri i¢in dncelikle taraflar arasinda bir sézlesme yapilmalidir.
Ortakligr devralmak isteyen kisin kooperatif tarafindan ortakliga kabul edilmesiyle
birlikte pay1 devralan “ortak™ sifatin1 kazanirken; pay1 devreden kisi ortak sifatini yitirir.
Kooperatife yeni giren ortagin sorumlulugu Koop. K. m.35’te diizenlenmistir. Buna gore
kooperatif ortakliginin devri ile tiim hak ve borglar yeni ortaga gecer, yeni ortak eski

ortagin borglarindan da sorumlu olur®.

15 Yargitay bir kararinda; “Koop. K. m.14/3 hiikmii ve ana sézlesme hiikiimleri geregince, ortakhig
devretmek isteyen kisinin ortak sifatini tasimasi ve devralmak isteyen kisinin de ortaklik sartlarina haiz
olmasi halinde kooperatifin bu kisiyi ortakhga kabul etmesi zaruridir. Uyelik devir sézlesmesi yapildigi
tarih itibariyle sozlesmenin yanlari arasinda gegerli sonu¢ dogurmasina ragmen, kooperatif bakimindan
ise devrin kooperatife bildirilmesi ve yonetimin makul siirede yapacagi inceleme sonunda devir alanin
ortaklik sartlarmi tasimasi durumunda devir alant makul siire icerisinde iiyelige kabulii karar verdigi
tarihte hiikiim ifade eder.” seklinde yonetim kurulunun devir alanin ortaklik sartlarina haiz olmasi halinde
ortakliga kabul edecegini belirtmektedir(www.kazancihukuk.com E.T. 04.04.2019).

16 Yargitay bir kararinda; “Davact vekili, miivekkilinin noterlikten onayli kooperatif iiyelik hakki devir
sozlesmesi uyarinca davalr ... nin diger davali kooperatifteki tiyelik hakkini devraldigini, tiyeligine karar
verilmesi amaciyla kooperatif yonetimine basvuruda bulundugunu, ancak davali kooperatif yonetiminin
miivekkili ile ilgisi olmayan iligkileri gerekce gdstererek iiyelik istemini reddettigini ileri siirerek
miivekkilinin tiyelik devrine iliskin kooperatif kararimnin iptali ile miivekkilinin kooperatif iiyesi oldugunun
tespit ve tesciline karar verilmesini talep ve dava etmistir. Yonetim kurulunun aldigi karar, bir sahsin
haklarimi dogrudan dogruya etkiler nitelikte oldugu takdirde bu karara karsi dogrudan dava a¢ilmasi
miimkiindiir. Somut olayda, yonetim kurulu tarafindan davact hakkinda verilen karar davacinin hukukunu
dogrudan ilgilendirdiginden bu karar aleyhine dava agmasinda yasaya aykiri bir yon bulunmadigi gibi,
tiyeligine karar verilmeyen bir sahsin yonetim kurulu tarafindan hakkinda alinan karara karsi da ancak
ortaklara taminan genel kurul nezdinde itirazda bulunmaya hakki yoktur. Bu itibarla mahkemece
uyusmazligin esasina girilmesi, kooperatife ait ana sézlesmenin getirtilerek tiyelik sartlarinin incelenmesi
ve ana sozlesme ile yasa hiikiimleri uyarinca iiyelik sartlarmmi tastyanlarin kooperatifciligin temel
esaslarmdan biri olan acik kapt ilkesi uyarinca kooperatif tiyeligine kabuliiniin zorunlu olup, ydnetim
kurulunun bu durumda takdir yetkisi bulunmadigr hususlarimin nazara alinmak suretiyle yapilacak
inceleme sonucuna gore davacinin hukuki durumunun takdir ve tayini gerekirken, yazili gerekge ile davanin
reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” demek suretiyle devralanin kanun ve ana sozlesmede
diizenlenen sartlar1 tagimasi halinde yonetim kurulunun ortakliga kabul edecegini, bunun zorunlu oldugunu
ifade etmistir. Y. 11.H.D. E. 2005/4763, K.2006/4366, T.20.04.2006. (www.kazancihukuk.com E.T.
:04.04.2019).

157 Yargitay bir kararinda; “ Davali kooperatifieki payini dava dist ... dan tim hak ve yiikiimliiliikleriyle
birlikte devralmistir. Kooperatife yeni giren ortagin sorumlulugu Koop. K. m.35 hiikmiinde diizenlenmigtir.
Dava konusu olayda devreden ortak ... ’in kooperatife olan bor¢lar: devir nedeniyle davaliya gegeceginden,
mahkemece bu yasal diizenleme gozetilerek davalinin pay devri oncesindeki bor¢lart saptanip sonucuna
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2.4.1.4. Miras Yoluyla Ortak Olma

Koop. K. m.14/1 geregince ortagin 6limii ortaklik sifatini kendiliginden sona
erdirir. Bu nedenle kooperatif, 6len ortak hakkinda tiyelikten ¢ikarma karar1 ya da dlen

ortagn iiyeliginin diismesine karar veremez*®,

Ortagin oliimii ile miras¢ilariin kooperatife ortak olup olamayacagi sorusu
giindeme gelebilir. Bunun igin dncelikle ana sézlesmeye bakilmasi gerekir. Koop. K.
m.14 geregince eder ana sozlesmede ortagin Oliimii halinde mirasgilarin ortak olarak
kalabilecekleri yoniinde bir diizenleme varsa bu soruya olumlu yanit verilmelidir. S6z
konusu kanun maddesinde 6len ortagin mirasg¢ilarinin ana sézlesmede belirtilen sartlarla
kooperatifte ortak kalabilecekleri diizenlenmistir. Buna gore; 6len ortagin mirasg¢ilarinin
kooperatifte ortak kalabilmeleri i¢in dncelikle kooperatif ana s6zlesmesinde bu yonde bir
hiikiim bulunmalidir. Ana s6zlesmesinde bu yonde hiikiim bulunan kooperatiflerde bir
kooperatif ortaginin 6liimii halinde ana s6zlesmedeki diizenlemeye gore hareket edilmesi
gerekir. Sayet kooperatif ana s6zlesmesinde 6len ortagin mirasgilarinin kooperatif ortagi
olarak kalabileceklerine dair bir hiikiim yoksa dlen ortagin mirascilarinin kooperatif
ortagi olarak kalmalari miimkiin degildir. Bunun yaninda kooperatif ana sdzlesmesinde
ortagin oliimi halinde ortakligin mirasg¢ilara gegmeyecegi agikca diizenlenmis olabilir.
Bu durumda da 6len ortagin mirasgilarinin kooperatif ortagi olarak kalmalart miimkiin
degildir.

Ornek ana sézlesmenin 16. maddesinde ortagm 6liimii halinde yapilacak islemler
hiikiim altina alinmistir. S6z konusu madde geregince; ortagin 6liimii halinde mirascilar
aralarindan bir temsilci belirleyerek {ic aylik siire igerisinde kooperatife basvuruda
bulunmalidir. Bunun yaninda temsilci 6len ortagin mirasgis1 olduklarini ispatlamak i¢in
veraset ilami ile bagvuru yapmalidir. Y6netim kurulu ortaklik payinin mirasgilar lehine

devam edip etmeyecegini bagka bir deyisle gerekli sartlarin mevcut olup olmadigini

gore, karar vermek gerekmektedir” seklinde kooperatif ortakligimin devri ile devredenin borglarinin
devralana gegecegini belirtmistir. Y. 11. H.D. E.2002/1237, K.2002/5060, T.21.05.2002.
(www.kazancihukuk.com E.T. :04.04.2019).

18 Yargitay bir kararinda; “Kooperatif yonetim kurulu, murisin olimiinden sonra 22.11.1988 tarihinde
ortak ... ortakhigimin diisiiviilmesine karar verilmistir. Olen ortak hakkinda ihra¢ karar verilemez.
Ortagin 16. ana sézlesmenin maddesine gore iglem yapmasi gerekmektedir.” demek suretiyle 6len ortak
hakkinda ¢ikarma karar1 verilemeyecegini ifade etmistir. Y.11. H.D. E.1997/5276 K.1997/5714 T.
15.09.1997. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.04.2019).
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degerlendirerek bu konuda bir karar verir'®

. Mirasgilarin kendi aralarinda belirledikleri
temsilci miras ortakligim temsil eder. Ornegin; genel kurul toplantilarina temsilci

katilirt®,

Mirasgilarin ortakliga devam etmek isteyerek usuliine uygun sekilde kooperatife
bagvurmalar1 halinde ortaklik payr mirasgilar lehine devam eder. Ortaklik paymnin kendi
icerisinde boliinmezligi ilkesi geregince mirasgilarin her birinin ayr1 ayri kooperatif ortagi
olmast miimkiin degildir. Yargitay bir kararinda; ortaklik payimin bir kisi ile temsil
edildigi, ortaklik payinin kendi iginde boliinemeyecegi ve ayni pay i¢in birden ¢ok kiginin

ortak olmasinin miimkiin olmadig1 belirtilmistir'®,

Ana sozlesmede mirascilarin {i¢ aylik siireyi gegirmeleri halinde kooperatifin nasil
hareket etmesi gerektigi diizenlenmemistir. Yargitay’a gore; dlen ortagin mirascilarinin
kendiliginden kooperatif yonetim kuruluna bagvurmamalar1 halinde Koop. K. m.14’iin

amac1 ve 6zii degerlendirilmeli, mirascilarin uyarilmalar1 gerekmektedir!®?,

2.5. ORTAKLIK SIFATININ SONA ERMESI

Kooperatif ortaginin ortaklik sifati ¢cikma hakkini kullanmasi, ¢ikarilmasi, oliimii
ile veya ortakligin devri ile sona erer (Koop. K. m.10 vd.). Her ortagin kooperatiften
¢tkma hakki mevcuttur. Cikma hakkinin tamamen smirlandirilmast miimkiin degildir.
Ortagin ortakliktan ¢ikmasiyla ortaklik sifati sona erer. Ortaklarin ¢ikma hakki mevcut

oldugu gibi kooperatifin de baz1 hallerde ortaklari ortakliktan ¢ikarmalari miimkiindiir.

159 Ali Parlar, A¢tklamali- Igtihatli Hukuki ve Cezai Sorumluluk Agisindan Kooperatifler Kanunu, Bilge
Yayinevi, Ankara, 2004, s.179.

160 (Jstiin-Aydin, s.101.

161y, 23. H.D. E.2012/4669, K.2012/6058, T.16.10.2012. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).

162 Kararin 6zeti su sekildedir: “Koop. K. m.14/1 ve m.14/2 hiikiimlerinde ortagin 6liimii halinde 6rnek ana
sozlesmede hiikiim bulunmasi halinde mirasgilarin ortak olarak kalabilecekleri diizenlenmigtir. Kooperatif
ana sézlesmesinin 16.maddesinde ise "Olen ortagin kanuni miras¢ilarinn ii¢ ay icinde temsilci tayin ederek
kooperatife bildirmeleri halinde, ortaklik hak ve yiikiimliiliikleri kanuni mirasgilar lehine devam eder.
Miras¢ilarin temsilci tayin etmemeleri veya ortakliga devam etmek istememeleri halinde, élen ortagin
alacak ve borglart 15. madde hiikiimlerine gore tasfiye edilir.” hiikmiine yer verilmistir. Bu durumda, anilan
yasa ve ana sozlesme hiikiimleriyle getirilen diizenlemenin amaci ve ozii gozetildiginde daval kooperatifce
oliim olayimin kooperatife bildirildigi tarihte, olen ortagin mirasgilar: ve adresleri ayrt ayri belirlenip
mirasgilarin ana sozlesmenin 16. maddesi uyarmnca temsilci tayin edip bildirmeleri ve ortak olarak kaymay:
isteyip istemedikleri hususunda wuyarilmalar: gerektiginden, miras¢ilarin kendiliklerinden hareket
etmedikleri gerekgesiyle, ortaklik sifatimn diistiigii soylenemez.” Y. 23.H.D. E.2013/7428, K.2014/457
T.27.01.2014. (www.kazancihukuk.com E.T. 10.04.2019).
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Ortagin ortakliktan ¢ikarilmastyla ortaklik sifati sona erer. Oliim ise ortaklik sifatini dogal
bir yolla sona erdirir. Ortaklarin ortakligini devretmesi halinde de, ortakligi devreden

ortagin ortaklik sifat1 sona erer.

2.5.1. Ortakhiktan Cikma

Koop. K. m.10’da ortaklarin ortakliktan ¢ikma (ayrilma) haklarinin mevcut
oldugu acik¢a diizenlenmistir. Buna gore ortakliktan ¢ikma hakkinin kooperatif ortagi
icin mutlak bir hak oldugu sdylenebilir. Her ortagin ¢ikma hakkinin bulunmasi daha dnce
ayrmtilartyla agiklanan agik kapr ilkesinin bir sonucudur'®®. Cikma hakkimin

kaldirilmasina yonelik ana sdzlesmeye konulan hiikiimler gegersizdir.

Ortagin ¢ikma hakki mutlak bir hak olsa da bu hakkin kullanilmasi kooperatif i¢in
baz1 hallerde sakincali durumlar yaratabilir. Koop. K. m.10’da ortakliktan ¢gikmak isteyen
ortaktan tazminat istenebilecegi durumlar ve bunun sartlar1 diizenlenmistir. Buna gore
¢ikma hakkinin kullanilmasiyla kooperatifin varliginin tehlikeye diismesi halinde ortagin
tazminat 6demeye mahkiim edilecegi yoniinde ana sdzlesmeye hiikiim konulabilir. Boyle
bir hiikiim konulmussa kooperatif, ¢ikan ortaktan tazminat talep edebilir. Ana s6zlesmede
bdyle bir diizenlemenin yer almamasi halinde tazminat talep edilmesi miimkiin degildir.
Yalnizca ana sdzlesmede diizenleme bulunmasi ¢ikan ortaktan tazminat istenebilmesi igin
yeterli degildir, ayrica ¢ikma nedeniyle kooperatifin mevcudiyeti tehlikeye diismiis

olmalidir®,

163 Kacak (2011), s.74.

164 Yargitay bir kararinda; “Davaci vekili, miivekkilinin davali kooperatifiiyeliginden istifa ederek ayrildig:
halde édeme yapilmadigini ileri siirerek, simdilik 3.000.000.000 liranin temerriit faiziyle birlikte tahsilini
talep ve dava etmistir. Mahkemece, davanin reddine dair verilen karar, Dairemiz’ce kooperatifin,
yapilacak ddeme ile mali agidan sikintiya girip girmeyeceginin arastirilmadigi gerekgesiyle bozulmus,
bozmaya uyularak, alinan ve benimsenen bilirkisi raporu dogrultusunda, kooperatifin sikintiya
diismeyecegi gerekgesiyle, davamin kismen kabuliine karar verilmigtir. Dosyadaki yazilara, mahkemece
uyulan bozma karart geregince hiikiim verilmis olmasina ve delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore, davact vekilinin temyiz itirazlar yerinde degildir.” demek suretiyle ¢ikan ortaktan
tazminat istenebilmesi i¢in ¢ikma sebebiyle kooperatifin sikintiya diigmesinin gerekli olduguna karar
vermistir. Y. 11.H.D. E.2002/12699, K.2003/5138, T.20.05.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:10.04.2019).
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Kooperatiften ¢ikma hakki Koop. K. m.12 geregince kooperatife bildirimde

165

bulunularak kullanilir*®. Cikma bildirimi yonetim kuruluna yoneltilen tek tarafli irade

beyanidir'®®. Ortagin ¢ikma bildirimini kooperatife yapmayarak dogrudan mahkemede

dava agarak “iiyelik kaydinin feshini” talep etmesi miimkiin degildir*®’.

Kanun maddesinde bildirimin sekli konusunda bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Bu nedenle ¢ikma bildirimi sekle bagli degildir. Dolayisiyla ¢ikma bildiriminin s6zlii

olarak da yapilabilecegi soylenebilir!®®

. Ancak bildirimin yazili sekilde yapilmasi ispat
kolaylig1 saglar. Ana s6zlesmeye bildirimin sekli konusunda bir hiikiim konabilir. Cikma
hakkinin kullanimi i¢in Koop. K. m.12’de bildirim siiresi ongoriilmiistiir. S6z konusu
maddede cikma iradesinin en az alti ay dnceden kooperatife bildirilmesi gerektigini
diizenlemistir. Buna gore c¢ikmanin alti aydan daha uzun bir siirede kooperatife
bildirilmesi evleviyete miimkiindiir. Ayn1 maddenin 2. ciimlesinde kooperatif ana

sozlesmesinde ¢ikma bildirimi siiresinin alt1 aydan daha kisa olarak belirlenebilecegi

diizenlenmistir.

Koop. K.” nin 13. maddesinden ortagin ¢ikma iradesini bildirecegi kooperatif
organinin “yonetim kurulu” oldugu anlasilmaktadir. Cikma bildiriminin kooperatif
tarafindan kabul edilmesine veya onaylanmasina gerek bulunmamakla beraber kooperatif
¢itkma bildirimi hakkinda olumlu veya olumsuz bir karar vererek ilgilisine
bildirmelidir'®®. Ortagin ¢ikma bildiriminde bulunmasiyla ortakliktan ¢ikma
gerceklesmis olur. Yonetim kurulu, ana sozlesmeye uygun olarak yapilacak istege
ragmen, bir ortagin kooperatiften ¢ikma talebini kabulden kagiacak olursa, ortak ¢ikma

talebini noter aracilig1 ile kooperatife bildirir.

185 Kooperatifler Kanunu m.12’de “Cikis, ancak bir hesap senesi sonu icin ve en az 6 ay énceden haber
verilerek yapilir. Ana sozlesmede daha kisa bir siire belirtilip hesap senesi iginde ¢ikisa miisaade
edilebilir.” seklinde diizenlenmistir.

166 Ustiin- Aydin, 5.99.

167 Yargitay bir kararinda; “Davact vekili, miivekkilinin davali kooperatifin iiyesi oldugunu, kooperatif
insaatimin yavas ilerledigini, teslim edilerek konut sayisimin iiye sayisindan az oldugunu, arsa sahibinin
davali aleyhine sozlesmenin feshi icin dava a¢tigin ileri siirerek, iiyelik kaydinin ve sozlegmenin iptali ile
odenen aidatlarin toplami olan 4.501.000.000 liranin faiziyle iadesini talep ve dava etmigtir. Mahkemece,
iddia, savunma, toplanan kanitlar ve benimsenen bilirkisi raporu dogrultusunda, davacinn istifa hakkint
kullanmadan sézlesmenin (iiyelik kaydimin) feshini mahkemeden istenemeyecegi gerekgesiyle, davanin
reddine karar verilmistir. Davact vekilinin tiim temyiz itirazlar: yerinde degildir.” seklinde hiikiim
vermistir. Y. 11.H.D. E.2003/69, K.2003/5838 T.02.06.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.04.2019).
168 Deryal, 5.177.

169 Ozmen (Genel), 5.46.
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Sayet yonetim kurulu tarafindan makul siire igerisinde bir karar verilmezse ortak
Koop. K. m.13 geregince ¢ikma istegini noter araciligiyla kooperatife bildirmelidir.
Makul siire igerisinde Koop. K. m.13 geregince bildirimin yapilmamas1 halinde ortagin

cikma isteginden vazgegmis sayilacagi belirtilmektedir' "

. Bu sekildeki noter araciligiyla
yapilan bildirimden itibaren ¢ikma gergeklesir (Koop. K. m.13)!"%, Kooperatif ortag,
cikma bildiriminin kooperatife teblig edildigi tarihe kadarki yiikiimliiliklerinden

sorumludurt’2,

2.5.2. Ortakhktan Cikarilma

Amaci karsilikli dayanmisma ve igbirligi igerisinde hareket etmek olan
kooperatiflerde ortaklar arasinda giiven iliskisinin zedelemesi durumunda bir ortagin
ortakligma son verilmesi ortakliktan c¢ikarilma olarak tamimlanabilir'’®, Ortagin
kooperatifin kendisine yiikledigi yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi durumunda hem
kooperatifin amacina ulagmasi engellenecek hem de diger ortaklar ile haksiz bir durum

ortaya ¢ikacaktir!’4,

170 Deryal, s.186.

1 Yargitay HGK bir kararinda; ; “H.G.K. éniine gelen uyusmaziik, davali kooperatif ortagina bagimsiz
boliim tahsis edildikten sonra, bagimsiz boliim ve iiyeligin devri halinde devir eden tiyenin adina tahakkuk
eden aidat borcundan sorumlu olup olmayacagi noktasinda toplanmaktadir. Koop. K. m.13 hiikmii
geregince yonetim kurulu ortagin kooperatiften istifasint kabul etmeyecek olursa ortak ¢ikma istegini noter
aracihigyla kooperatife bildirir. Ortagin istifa bildirimi, yenilik dogurucu nitelikte olup, kooperatife
ulastigi anda sonug¢ dogurur. Bu nedenle istifa ettigini noter ihtariyla gosteren ve davaciya ulastiran
davalinin ihtarin kooperatife ulastigi tarihte ortakliktan ¢ikmis sayilmast gerekir. Bu bakimdan, 10.1.2010
tarihli yonetim kurulunun, istifanin kooperatifin tasfive halinde oldugundan bahisle gecerli olmadigina
dair kararimin hukuki bir degeri bulunmadigindan istifadan sonraki tarihlere dair aidat taleplerinden
davali sorumlu tutulamaz.” demek sureiyle ¢ikmanin noter araciligiyla yapilan ihtarin kooperatife ulastig
andan itibaren gergeklestigini belirtmistir,. YHGK E.2013/23-422, K.2013/1699, T.25.12.2013.
(www.kazancihukuk.com E.T. :10.04.2019).

172 Yargitay bir kararinda; “Bir kooperatif ortaginin istifasimin noter ihtari ile kooperatife ulastigi ya da
ihracin kesinlestigi tarihe kadar aidat bor¢larindan Koop. K. m.16/son hiikmii mucibince sorumlu olup,
tiyelerin 6demeleri arasindaki esitligin istifanin ulastigi ya da ihracin kesinlestigi tarih itibariyle bu sekilde
saglanmasi gerekir. Kural olarak ortak, iiyesi oldugu davaci kooperatifin belirledigi insaat finansmani ve
genel giderlere iliskin aidat bor¢larinin, sonradan istifa etmis ya da ihrag edilmis olsa dahi istifanin ulastigi
ya da ihracin kesinlestigi tarihe kadar dogan boliimiinden sorumludur.” seklinde hiikkiim vermistir. Y.
23.H.D. E.2013/6727, K.2013/8227, T.20.12.2013, (www.kazancihukuk.com E.T. :10.04.2019).

173 Olgag- Ruhi, s.19.

174 Ulas Demir, Kooperatifler Kanununa Gére Ortakliktan Cikarma, Giincel Yaymevi, Izmir, 2006, s.47.
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Ortakliktan ¢ikarilma Koop. K. “ortakliktan ¢ikarilma esaslari ve itiraz baslikli”
m.16/1°de diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, ortak ancak ana sdzlesmede agikca

gosterilen sebeplere dayanilarak ortakliktan ¢ikarilabilir.

Ayni1 Kanunun 27. maddesinde ise “ortakligin diismesi” hali diizenlenmistir. S6z
konusu maddeye gore, sermaye yiikklemlerini ve sair ddemelerini yerine getirmeyen
ortaklarin ortakliklar1 diiser. Belirtilen 6demelerini yerine getirmeyen ortaklara
kooperatif tarafindan bir miihlet verilir. Verilen siireye riayet etmeyen ortaklara yeniden
miihlet wverilir. Verilen ikinci miihlete ragmen ylkiimliklerini yerine getirmeyen
ortaklarin ortakliklar1 kendiliginden diiser. Bu sekilde ortakligin diismesi ortagin

borglarinin sona ermesine sebep olmaz. Ortagin borglari devam eder.

Kanunda ¢ikarilmayi diizenleyen m. 16/1 ve m.27 hiikiimlerinden, bir kooperatif
ortaginin ortakliktan cikarilabilmesi i¢in ana s6zlesmede veya kanunda diizenlenen
sebeplerin gergeklesmesi gerektigi anlagilmaktadir. Kanundaki bu diizenlemelerle keyfi
uygulamalarin Oniine gegilerek ortaklar arasinda esitsizlik yaratilmasi engellenmek

istenmistir.

2.5.2.1. Ortagin Ana Sozlesmede Belirtilen Nedenlerle Ortakliktan Cikarilmasi

Koop. K. m.16 geregince ortagin kooperatif ana sdzlesmesinde diizenlenmemis
bir nedene dayali olarak ortakliktan ¢ikarmasina karar verilemez. Koop. K. Ek Madde-2
hiikkmii geregince Koop. K. m.16’ya aykir1 sekilde ortakliktan ¢ikarma karar1 alan

yonetim kurulu iiyelerinin cezai sorumlulugu bulunmaktadir.

Ornek Ana Sozlesmenin Ortakliktan Cikarma baslikli 14. maddesinde ortakliktan

¢ikarma nedenleri su sekilde diizenlenmistir:

1) Ana sozlesmenin m.10 hitkmiindeki kosullar1 yitirenler

2) Parasal yiikiimliiliiklerini otuz giin geciktirmeleri iizerine, Yonetim Kurulunca
noter aracilifi ile yapilacak ihtara ragmen takip eden otuz giin i¢inde bu
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenler

3) Kur’a ¢ekimi sonunda kendilerine diisen konutlar1 kabul etmeyenler

4) Tapuda kendi adlarina tescilden 6nce konutlarinda yaptiklari tahribat veya tadilatt

yazili ihbara ragmen diizeltmeyenler
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5) Kooperatifin para, mal, belgeleri tizerine isledikleri suglardan dolayr mahkim

olanlar.

Ornek ana sézlesmede belirtilen sebepler disinda da ¢ikarilma sebepleri belirlenip

175

kooperatif ana s6zlesmesine eklenebilir Ortakliktan ¢ikarma nedenlerinin ana

sozlesmede muglak anlatimdan uzak sekilde agikca yazilmas: gerekmektedir’®.

Cikarma karar1 gerekceli olmalidir ve karar1 yonetim kurulu karar defterine ve
ortaklar defterine de kaydetmek gerekmektedir. Bunun yaninda kararin bir ornegi
ortakliktan ¢ikarilan ortaga bildirilmelidir. Ortaga yapilacak bildirim noter araciligiyla
olmalidir (Koop. K. m.16/3). Ortagin ¢ikarma kararina karsi dava agma hakki veya itiraz
hakk1 mevcut olup li¢ aylik siire igerisinde bu hakkini kullanmas1 gerekmektedir. Bu siire
hak diisiiriicii siire niteliginde olup kararin ortaga tebliginden itibaren islemeye baglar.
Ortagin dava agmak yerine genel kurula itirazda bulunmasi durumunda genel kurul
tarafindan bir karar verilinceye kadar ¢ikarma kararinin iptali i¢in dava agilamaz (Koop.
K. m.16). Genel kurul tarafindan verilecek karara karsi ortagin dava agma hakki
bulunmaktadir. Cikarilan ortagin ii¢ aylik hak disiiriicii siire icerisinde dava agmamasi
veya genel kurulda itirazda bulunmamasi halinde hakkinda verilen karar kesinlesir
(Koop. K. m.16/4). Ortagin hakkinda alinan ¢gikarma kararmin kesinlesmesiyle ortaklik
hak ve yiikiimleri sona erer. Cikarma kararinin kesinlesmesiyle birlikte kooperatif

tarafindan ¢ikarilan ortak yerine yeni bir ortak alinabilir (Koop. K. m.16/5).

1% Yargitay bir kararinda; “Mahkemece, kooperatif ana sézlesmesinin 21. maddesinin ¢ bendi uyarinca 3
defa arka arkaya genel kurul toplantilarina katilmadigi gerekgesi ile ihracina karar verilen davaciya,
makul stire verilmediginden bahisle ihra¢ kararmmin iptaline karar verilmis ise de, kooperatif ana
sozlesmesinin 2 1. maddesinin c bendine gore; “ii¢ kere tist tiste toplantiya gelmeyenler” aleyhine ¢ikarilma
karary verilebilecegi belirtilmistir. Somut olayda, davact taraf, 10.08.2010, 01.06.2011 ve 17.06.2012
tarihli genel kurul toplantilarina katilmadigini kabul etmis olup, davaci tarafindan herhangi bir mazeret
de ileri siiriilmemigtir. Bu durumda, kooperatif ana sézlesmesinde belirtilen 21. maddenin ¢ bendindeki
sartin olustugu halde, bu husus géz ardi edilerek, somut olayda uygulama yeri olmayan makul siire
verilmesi ile ilgili yanilgil gerek¢e davanin kabulii dogru degildir.” seklinde hiikkiim vermistir. Y. 23.H.D.
E.2014/3635, K.2014/5901, T.24.09.2014. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).

176 Olgag-Ruhi, s.21; Kurtulan, s.103.
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2.5.2.2. Ortagin Parasal Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmemesi Nedeniyle
Ortakhigimin Diismesi

Koop. K. m. 27°de sermaye yiikiimlerini ve sair ddemelerini yerine getirmeyen
ortaklarin ortakliginin kendiliginden diisecegi belirtilmistir. Maddede belirtilen sermaye
yiikiimiinden Koop. K. m.19°da diizenlenen ortaklik paylari; sair demelerden ise ortaklik
paylar1 disindaki 6demeler anlasiimalidir!””. Ortaklik pay: ortagin taahhiit ettigi sermaye
payidir. Koop. K. m.4 geregince ortaklik paymin en az Y ’iiniin pesin 0denmesi
gerekmektedir. Kalan kismin taksitle 6denebilecegi ana sdzlesmede belirtilebilir'’8. Sair
O0demeler ise aidat, fonlara iliskin 6demeler gibi kooperatifin amacina ulagsmasinda

179

gerekli olan Odemelerdir™. Yapit Kooperatiflerinde ortaklar taahhiit ettikleri pay

bedellerine ek olarak genel kurul tarafindan belirlenen miktardaki istirak paylarini da

odemek zorundadirlar®?,

Koop. K. m.27 geregince kooperatif 6deme yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen
ortaga bir siire vererek yilikiimliiliikklerini yerine getirmesi konusunda bildirimde bulunur.
Ortaga yapilacak bu bildirim taahhiitlii mektupla veya elden teblig yoluyla, bu sekilde
bildirim yapilamamasi durumunda ise ilan yoluyla yapilir. S6z konusu maddeye gore

181 Ortaga yapilan

yapilacak bildirimler Tebligat Kanunu Hiikiimlerine uygun olmalidir
bildirimde belirtilen borcunun miktar1 ger¢ege uygun olmalidir. Yargitay’a gore'®?;
O0deme yiikiimliilikklerini yerine getirmeyenlere yapilan ihtarlarda yazili borg
miktarlarinin dogru olup olmadigi bilirkisi incelemesi ile saptanmalidir. Bilirkisi
incelemesi i¢in ortagin kooperatife olan borcunun tam olarak tespit edilebilmesi igin
gerekli kooperatif evrak ve belgeleri temin edilmelidir. Denetlemeye uygun ve gerekgeli
bilirkisi raporunda ihtarla talep edilen miktar ile ortagin belirlenen borcunun

karsilastirilmast  yapilmahidir. Karsilastirma neticesinde miktarlarin  birbirine esit

177 Ustiin-Aydin, s.105.

178 Olgag-Ruhi, s.24.

179 Demir, 5.91; Ustiin-Aydin, s.105.

180 Olgag-Ruhi, s.24.

181 Yargitay bir kararinda; “Somut olayda, ¢ikarma kararina dayanak 2. ihtarnamenin tebliginde muhatabin
adreste bulunmama nedeninin arastirllmadigi ve tespit edilmedigi, dolayisiyla usule uygun bir tebligatin
yapumadigi anlasilmaktadr. O halde mahkemece, anmilan ihtarnamenin usuliine uygun olmadigi,
dolayisiyla davacinin Koop. K. m.16 ile m.27 hiikiimleri geregince temerriide diisiiriilmedigi gozetilerek,
davann kabuliine karar verilmek gerekir.” demistir. Y. 23. H.D. E.2012/4224 K.2012/5162 T.17.09.2012.
(Olgag-Ruhi, s.25).

182y, 23.H.D. E.2014/2161, K.2014/5401, T.08.09.2014. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).
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olmamast halinde ihtarnamenin Koop. K. hiikiimlerine uygun oldugu sdylenemez.
Ayrica, bildirime uyulmamasi yani ortagin yiikiimliliiklerini yerine getirmemesi

durumunda ortaya cikacak sonuglar da agikea belirtilmelidir'®,

Ortaga yiikliimliiklerini yerine getirebilmesi i¢in makul bir siire verilmelidir
(Koop. K. m.27). Makul siirenin ne kadar oldugu kanunda belirtilmemistir. Ancak bu siire
ana sdzlesmede belirlenebilir. Ortagin kendisine usuliine uygun olarak teblig edilen ihtara
uymamast halinde ikinci ihtar gonderilir. Ikinci ihtarda ortaga bir aylik siire verilir (Koop.
K. m.27, ¢.3). S6z konusu ihtarda borcun miktar1 acikc¢a yazilarak, ihtara uyulmamasi

halinde ortakligin kendiliginden diisecegi de belirtilir'®*.

Ortaga gonderilen ikinci ihtarin tebliginden itibaren bir aylik siire igerisinde
ortagin borcunu ddememesi durumunda ortaklik kendiliginden diiser (Koop. K. m.27).
Kanunda ortakligin kendiliginden diisecegi belirtilmesine ragmen Yargitay bir kararinda;
“ Kooperatif ortakhg: kendiliginden diismez. Yonetim kurulu veya genel kurulca ¢ikarma
karart verilmesi gerekir. Aksi halde ortagin ortakligi devam eder. Gerek 1163 sayili
Koop. K.” min 27. Maddesi ve gerekse ana sozlesmenin 9. Maddeleri hiikiimlerinde,
kooperatife kars: yiikiimliiliiklerini verilen onellere ragmen yerine getirmemekte direnen
ortaklarin, kooperatif iiveliklerinin (kendiliginden diiseceginden) soz edilmisse de
ortakhgin diigmesi, ortakliktan ¢ikarma sonucunu doguracagindan, niteligi itibariyle
ortakliktan ¢ikariimadr. Nitekim milletvekillerinin Kooperatif kanunu teklifleri ve
Hiikiimetin sevk ettigi yasa tasarisimin 27. Maddesinde, * ... ilk istege uymayan ve ikinci
istemden sonra da bir ay icinde yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen ortagin ortaklik hak
ve sifatt elinden alinir ...~ hiikmii getirildigi halde, Millet Meclisi gegici komisyonunda,
bu madde komisyonca (Ana mukavele) kelimesinin (ana sozlesme) olarak diizeltilmesi 3.
Satirdaki (ortaklarindan) deyiminden sonra (elden yazili olarak veya) kelimelerinin
eklenmesi suretiyle degisiklik yapildiginda igaret edilmekle yetinilmis ve (ortaklik hak ve

stfatlart elinden alinir) dizesi yerine (ortakligi kendiliginden diiger) dizesinin madde

183 Yargitay bir kararinda; “Ortaga teblig edilen her iki ihtarnamede bildirilen bor¢ miktarlarimin aynt
olmasi, farkly ise bunun nedeninin ihtarnamelerde a¢iklanmasi, dolayisiyla ortagin bor¢ miktarlarinda
tereddiide diismemesi, ihtarnameye uyulmamasinin yaptiruminin ne olacaginin net bir sekilde gosterilmesi
zorunludur. Aksi takdirde ortagin Koop. K. m.16 ile m.27 hiikiimlerinde éngoriildiigii sekilde temerriide
diistiigii  soylenemeyeceginden, ihract da yasaya wygun sayilamayacaktir.” demistir. Y. 23.H.D.
E:2014/7589, K:2015/1066, T: 20.02.2015. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).

184 Ustiin- Aydin, s.106.
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metnine girmesinin nedeni agtklanmamustir (Millet Meclisi Tutanag, yil 1968, devresi:2,
toplanti:2, S. Sayisi:315. Sahife 555). Bu durumda, kanun yapicinin (ortaklik hak ve sifati
elinden alimir) dizesi ile (ortakligr kendiliginden diiser) hiikmiinii ayni nitelikte
gordiigiiniin ifadesi seklinde yorumlanmasi gerekir. Boyle bir yorum ise, ortaklik hak ve
sifatimin ortagin elinden alinmasinin, kooperatif yetkili organlarinin (genel kurul ve
yonetim kurulu) karart ile olacagina ve boyle bir kararin da ortakliktan ¢itkarma ile es
deger bulunacagina gére, Koop. K. m.27 hiikmiinde ortakligin kendiliginde diisecegi
belirtilse dahi, kooperatif tarafindan usuliine uygun ¢ikarilma karart alinmalidir.”
demek suretiyle kooperatif yetkili organlar1 tarafindan ortakliktan ¢ikarma kararinin

varhginin gerektigini belirtmektedir'®®.

2.5.2.3. Ortakhiktan Cikarilmada Uyulmasi Gereken Usul

Koop. K. 16/2°de ; “Ortakliktan ¢ikarilmaya yénetim kurulunun teklifi ile genel
kurulca karar verilir. Ana sozlesme, ¢ikarilamin genel kurula bagsvurma hakki sakl
kalmak iizere, bu hususta yonetim kurulunu da yetkili kilabilir.” denilmektedir. Kanun
hiikmiine goére ortakliktan g¢ikarma karari vermeye yetkili organ esas olarak genel
kuruldur. Bunun yaninda bu konuda kendisine yetki verilmis olmasi durumunda yonetim
kurulu da ortakliktan ¢ikarma karar1 verebilir. Yo6netim kurulunun ortakliktan ¢ikarmaya

yetkili kilmabilmesi i¢in ana s6zlesmede bu yetkinin agikca yazili olmasi gerekir®e®,

Cikarilma karar1 gerekgeli olarak tutanaga gecirilmeli ve ortaklar defterine
kaydedilmelidir (Koop. K. m. 16/3 ). Cikarilma kararinin gerekgesi ile kastedilen hangi

cikarma sebebinin gergeklestiginin belirtilmesidir®’

. Cikarilma kararinin gerekgeli
olmas1 ve tutanaga veya ortaklar defterine yazilmasi gecerlilik kosuludur'®, Koop. K.
m.16/3’te ¢ikarilma karar1 ortaga teblig edilmesi gerektigi ve tebligin noter tarafindan
yapilmas: gerektigi belirtilmistir. Ancak, Yargitay’a gore; tebligin noter tarafindan

yapilmas1 gegerlilik sarti degildir. Tereddiitleri ortadan kaldiric1 sekilde tebligatin

185y, 11. H.D. E.1978/923, K.1978/1454, T.23.03.1978. (Olgag- Ruhi, s.25).

186 Olgag-Ruhi, 5.37; Bilgili-Demirkapi, s.793.

187 Kurtulan, s.129.

188 UUnal Tekinalp, Kooperatiflerde Ortaklarin Kisisel Niteliklerinin Onemi, Ortaklik Sifatinin Kazanilmast
ve Yitirilmesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1972, s.155.
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yapilmas1 yeterlidir'®®. Kanunda kararin notere verilmesi icin on giinliik siire
ongoriilmiistiir. Ancak, Kanunda belirtilen on giinliikk siirenin ge¢mesinden sonra da
tebligi miimkiindir yani belirtilen siire iginde notere tevdi gegerlilik sarti degildir.
Cikarilma kararmin ortaga tebligi zorunludur, ortagin karar1 haricen 6grenmis olmasi

yeterli degildir'®.

2.5.2.4. Ortakhiktan Cikarilmanin Sonuclari

Cikarilma karar1 yonetim kurulu tarafindan alinmis ise ortagin genel kurula itiraz
etme veya dava agma konusunda se¢imlik bir hakki bulunmaktadir (Koop K. m.16/3).
Ortagin s6z konusu secimlik haklarin1 kullanabilmesi i¢in Kanunda ii¢ aylik siire
ongoriilmiistiir. Ortakliktan ¢ikarma kararin usuliine uygun olarak alinip, usuliine uygun
sekilde tebligi ile ii¢ aylik siire islemeye baslar!®!. Ortak genel kurula itirazin1 Koop. K.
m. 16/3 geregince yazili olarak yapmalidir. Ortagin genel kurula itiraz etmesi halinde
genel kurulun karara yapilan itirazi degerlendirerek hakkinda bir karar vermesi beklenir.
Genel kurul tarafindan verilecek karara karsi ortak mahkemeye bagvurabilir ( Koop. K.

m.16/3) 1°2, Dolayisiyla ortagin ayn1 anda hem dava agip hem de itiraz hakkini kullanmasi

189 Kararin 6zeti su sekildedir: “Koop. K. ve ana sézlesmede ¢cikarilmaya iliskin kararin onayli érneginin
¢tkarilan ortaga teblig edilmek iizere on giin icinde notere tevdi edilmesini ongormiistiir. Ortagin tebligden
itibaren ii¢ ay iginde itiraz davasi agmasi gerekir. Sozii edilen Yasanin 16/3 maddesi ve kooperatif ana
sozlesmesinin 9 uncu maddesinin amaci, ¢ikarilan ortagin durumunun siiratle ona ulastirtimasi ve teblig
keyfiyetinin belgelendirilmesidir. Kooperatif Yonetim Kurulunun gerekceli ve imzali karart muhataba
teblig edilmistir. Bu kararin on giin i¢inde notere tevdi edilmesi ve noter vasitasi ile tebligi gecerlik sarti
degildir.” YHGK E.1977/11-979, K.1978/755, T.20.09.1978. (www.sinerjimevzuat.com E.T. 15.04.2019).
190 Yargitay bir kararinda; “... 1163 sayili Yasa'nin 16. maddesinde ¢tkarma kararinmin ortaga tebliginden
itibaren ii¢ ay iginde iptali i¢in dava a¢ilmamast halinde kesinleseceginin hiikme baglandigi, ancak, hak
diistiriicii nitelikteki bu stirenin baglayabilmesi i¢in kararmn tebliginin zaruri oldugu, séz konusu tebligin
noterce yapilmasmin da zaruri olmadigi, ortagin haricen 6grenmesi, hatta kararin yiiziine karsi
verilmesinin sonuca etkili bulunmadigi, bu hususta ¢ekisme oldugu takdirde tebligin yapildigini ihrag
karart veren kooperatifin ispat etmesi gerektigi...” demek suretiyle ¢ikarma kararinin ortaga tebliginin
zorunlugunu  oldugunu belirtmistir.  Y.23. H.D. E.2014/6435, K:2015/2178, T.02.04.2015
(www.kazancihukuk.com E.T. 15.04.2019).

191 Yargitay bir kararinda; “... Thra¢ karar: 16.04.1998 tarihinde davacinin bizzat kendisine teblig edilmis
olup, dava 06.07.2001 tarihinde a¢imistir. Davaci vekili, ihra¢ kararimin yetkisiz kisilerce alindigini bu
nedenle siireye tabi olmadigin ileri siirmiig, davali vekili aksini savunmustur. Mahkemece esasen re ’sen
durulmasi gerekirken bu yén iizerinde bir tartisma ve gerekge ortaya koymadan, esasa girilerek, yazili
sekilde hiikiim tesis etmistir. Ihra¢ kararim alanlarin yetkisiz olmast halinde karar batil olup, dava siireye
tabi degildir.” seklinde hiikiim vermistir. Y. 11.H.D. E. 2003/5602, K. 2004/377, T.19.01.2004. (Kagak
(2011), s.89).

192 Yargitay bir kararinda; “1163 Sayili Koop. K. 16/3 ncii maddesinde ihra¢ karart yénetim kurulunca
verilmis ise ortagin ii¢ aylik siire i¢inde itiraz davast agabilecegi ayrica genel kurula da itiraz edebilecegi,
ayni anda hem itirazin hem de dava a¢gmanin miimkiin olmadig: diizenlenmigtir. Somut olayda, yonetim
kurulunca verilen ihra¢ kararmin davacilara tebligi iizerine, davacilarin siiresi icerisinde genel kurula
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miimkiin degildir. Kanunda belirtilen ii¢ aylik siire i¢inde karara itiraz edilmemesi halinde

193 194

cikarilma karari kesinlesir="°. Kanunda belirtilen siire hak diisiiriicii stiredir->".

2.5.3. Ortagm Oliimii

Kooperatiflerde ortaklarin kisisel 6zellikleri 6nem tasidigi i¢in ortagin Sliimii ile

ortaklik sifati da son erer'®.

Gergek kisilerin 6liimii ile ortaklifin sona ermesine paralel olarak, tiizel kisi

kooperatif ortaklarinin da tiizel kisiliklerinin sona ermesi ile ortakliklari sona erer.

Ortagin gaipligi halinde kooperatif ortaklifinin sona erip ermeyecegi ile ilgili
Kanunda bir diizenleme yapilmamistir. Ancak TMK m. 35 geregince gaiplik karari
verilmesi durumunda Oliime bagli haklar aynen gaibin Olimii ispatlanmis gibi

kullanilacagindan; ortagin gaipligine karar verilmesi kooperatif ortakligini sona erdirir®®.

Ortagimn 6liimii ile kooperatif ortaklig1 sona ermekle beraber ana sdzlesmeye 6len
ortaginin miras¢ilarinin ortakliga devam edebilecekleri yontinde bir hiikiim konulabilir.
Ana sozlesmede bu yonde bir diizenlemenin bulunmamasi halinde mirascilarin ortakliga
devam etmelerinin miimkiin olmadig1 daha &nce belirtilmisti’®”. Deryal; ortakligimn

mirascilara gegmesinin kooperatiflerde kisisellik karakterine uygun olmadigini ifade

itirazda bulunduklari, bunun iizerine yonetim kurulunun 16.08.2012 tarihli karart ile ana sézlesmenin 22.
maddesi uyarinca ¢itkarma kararmin ilk yapiacak genel kurul giindemine sunulacagi yoniinde karar
alindigi, ancak genel kurulca bu konuda herhangi bir karar alimmadan 30.12.2012 tarihinde eldeki davanin
acildigi anlasilmaktadwr. Bu durumda 1163 sy. Kanunun 16/3. maddesi amir hiikmii karsisinda davanin,
ihragla ilgili genel kurul karar: beklenilmeksizin acildigi konusu iizerinde durulmadan yazili sekilde hiikiim
kurulmasinda isabet goriilmemistir.” demistir. Y. 23.H.D. E. 2014/5916, K.2014/5840, T.22.09.2014.
(www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).

198 Yargitay bir kararinda; “ Cikma kararimin onayh bir 6rneginin ortaga tebligi zorunludur. Tebligden
itibaren 3 ay igerisinde karara itiraz edebilecegi gibi mahkemeye dava agabilecegi, aksi halde ihrag
kararimin kesinlesecegi ilgili kanunda diizenlenmigtir.” seklinde hiikiim vermistir. Y. 23.H.D. E.2012/5363,
K.2012/6501 T.07.11.2012, (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.04.2019).

194 Kacak (2011), s.78.

195 Ustiin- Aydin, s.100.

19 Deryal, 5.158; Mustafa Dural- Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku Cilt II Kisiler Hukuku, 17. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul,2016, s.34; Jale Akipek- Turgut Akintiirk- Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku
Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku, 6098 Sayili Yeni Borglar Kanunu ve Yeni Yasal Diizenlemelere
Uyarlanmus Birinci Cilt, Beta Yayinlari, 8. Basi, Istanbul, 2011, 5.259.

197 Ustiin- Aydin, 5.100; Kurtulan, s.116.
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etmekte, kooperatif ortakliginda karsililik esast s6z konusu oldugu igin ortakligin kisiye

bagl olmasi gerektigini savunmaktadir!®,

Koop. K. m.36’da 6len ortagin borglardan sorumlulugu hilkkme baglanmistir. S6z
konusu maddede belirtilen borglardan 6len ortagin tiim mirasgilari degil, yalnizca mirasi

reddetmemis mirascilar1 sorumlu tutulacaktir'®®.

2.5.4. Ortakhgin Devri

Daha once belirtildigi gibi Koop. K. m.14/3 geregince kooperatif ortaginin
ortakligini (ortaklik payini) bir bagkasina devretmesi miimkiindiir. Ortaklik paymin kismi

devri miimkiin degildir?®.

Ortakligin devri i¢in kanunda sekil sart1 ongdriilmemistir. Bu nedenle ortakligin
devri herhangi bir sekle bagli degildir. Yargitay’a gore devir alacagm temliki

hiikiimlerine gore yapilmali yani yazili olmalidir®®?,

Ortaklig1 devreden ile devralan arasinda bir sozlesme yapilir ve kooperatife
bildirilir. Devir kooperatife bildirilip kooperatif tarafindan kabul edildigi tarihten itibaren
kooperatife karst hikkiim ifade eder. Koop. K. m.14/3’te yonetim kurulunun ortakligi
devralmak isteyen kisiyi ortak olarak kabul etme zarureti diizenlenmistir. S6z konusu
maddeden yonetim kurulunun ortakligi devralan ortagin ortaklik niteliklerini tastyip
tasimadigini degerlendirmekle yetinerek sartlar1 tagimasi halinde ise ortakliga kabul
edecegi anlasilmaktadir. Dolayisiyla yonetim kurulunun bu konuda takdir yetkisi

202

yoktur®2. Yonetim kurulunun devri kabul etmemesi durumunda devreden ortagin

198 Deryal, 5.157.

199 Kurtulan, s.140.

200 Ustiin-Aydin, s.102.

201 Kararin 6zeti su sekildedir: “Ortakligin devrinin sekli kanunda diizenlenmistir. Ancak pay devrinin
alacagin temliki yolu ile yapilmasi, temlikin de dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan BK' nin m.163
hiikmii geregince yazili yapilmasi gerekmektedir. Ancak, pay devri igin resmi sekle dahi ihtiyag¢ yoktur. Yapi
kooperatifinde, ortaklart mal sahibi yapmak amaci olsa bile, pay devri, bir satis vaadi de degildir. Bu
yiizden, adi yazili devir dahi gegerlidir.” Y. 23.H.D. E.2014/7612, K.2014/540, T.08.09.2014.
(www.sinerjimevzuat.com E.T. :08.05.2019).

202 Yargitay bir kararinda; “... Davaya konu kooperatif hisselerinin devrinin 30.01.2008'de ... Noterliginin
1699 ve 1700 yevmiye numarali senetleriyle yapildigi, hisse devrinin alici ve satict tarafindan kooperatife
bildirilerek gereginin yapimasimin istendigi, kooperatifce H. E.'mun ortakliga kabul igleminin
25.03.2008'de gerceklestirildigi, 1163 sayili Yasa'min 14/2. maddesi uyarinca ortakligi devralan kisinin
ortaklik niteliklerini tasimast halinde yonetim kurulunun bu kisiyi ortakliga kabul etmesinin zorunlu
oldugu, yonetim kurulunun hisseyi devralan yeni ortagi kabul etmesi ile birlikte ortaklik ve devrin gegmige

I
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ortakligi devam eder. Bu halde ortakligi devralmak isteyen ortak mahkemeye

basvurabilir.

Devir ile birlikte tiim hak ve yiikiimliliikler devralan ortaga geger. Bu nedenle
devreden ortagin kooperatife olan borglari devralan ortaktan talep edilebilir. Devir ile
birlikte kooperatif hissesine iliskin miilkiyet hakki da ortaklig1 devralana geger. Yargitay
bir kararinda; ortakligin devrinin usuliine uygun olarak yapilarak devrin yonetim kurulu
tarafindan kabul edilmesi ile kooperatif hissesine iliskin miilkiyet hakkinin da devralana

gececegi belirtilmistir?®,

2.5.5. Kooperatiften Ayrilan Ortakla Hesaplasma

Kooperatif ile kooperatif ortagi arasinda yardimlagsma ve dayanisma esaslarina
gore yiiriitiilen bir iliski olsa da aralarinda ekonomik bir iliski de mevcuttur?®*, Bu nedenle
ortagin kooperatiften ayrilmasi halinde ayrilan ortak ile kooperatifin hesaplagmasi
giindeme gelir. Ancak bu hesaplasma kooperatif ortakliginin sona ermesi hallerinin
tamaminda giindeme gelmez. Hesaplasma konusu Koop. K.’nin “Kooperatiften ¢ikan
veya ¢ikarilan ortaklarla hesaplasma siiresi ve yiikimlilik” baglikli 17. maddesinde
diizenlenmistir. Madde basliginda ve metninde hesaplasmanin ¢ikan ve ¢ikarilan
ortaklarin kooperatifle hesaplasmasi diizenlenenmis olsa da hiikiim hesaplasmanin

giindeme geldigi diger kooperatiften ayrilma hallerinde de uygulama alan1 bulur?®,

Koop. K. m. 17/3’te ana soOzlesmeye ayrilan ortaklar1 sermaye ve diger
alacaklarindan mahrum birakacak nitelikte hiikiim konulamayacagi ifade edilmektedir.
Kanunun s6z konusu maddesi emredici nitelikte olup buna aykir1 sekilde ana s6zlesmeye
konulan hiikiimler gegersizdir. Ayrilma paymnin hesaplanmasinda ortagin kooperatife
yapmis oldugu Odemelerin yeniden degerlemesinin (gilincellemesinin) yapilip

yapilamayacagi konusunda Yargitay HGK; kanunda ve ana sozlesmede “denklestirme”

etkili olarak 30.01.2008'de yiiriirliige girecegi, ana sozlesmesinin 17. maddesine gore de yonetim
kurulunun ortakligi devralan kisiyi ortakliga kabulden kaginamayacagimin ongériildiigii gerekgesiyle
davamin reddine karar verilmistir. Mahkeme kararimin gerekcesinde dayanilan delillerin tartisilip,
degerlendirilmesinde usul ve yasaya aykiri bir yon bulunmamasina gére, hiikmiin onanmasina.” seklinde
hiikiim vermistir. Y. 11.H.D. E.2009/10828, K.2010/12530, T.06.12.2010.

(www.sinerjimevzuat.com E.T. :08.05.2019).

283y, 1.H.D. E.2003/4206 K.2003/4927, T.25.04.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :08.05.2019).

204 Deryal, 5.293.

205 Deryal, 5.296.
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yoniinde bir hiikiim bulunmamasi1 sebebiyle denklestirme yapilmayacagini, ayrica
ayrilma paymnin hesabinin denklestirme yontemi izlenerek yapilmasi halinde bunun
kooperatifin kurulus amacina aykir1 olacagmi belirtmistir?®. Yargitay Hukuk Genel
Kurul kararinin hakkaniyete uygun olmadigi sdylenebilir. Zira uzun yillar kooperatif
ortag olan bir ortagin ortakliktan ayrilmast durumunda ortaga yalnizca yatirdigi paranin
itibari degerinin verilmesi durumunda aradan gegen siirecte paranin alim degerinin
diistiigii diistintildiiglinde ayrilan ortak bakimindan oldukga adaletsiz bir durum ortaya

¢ikacaktir.

Koop. K. m.17°de ayrilma paymin hesabina yedek akgelerin katilmayacagi

belirtilmektedir. Kanunun agik hitkmii geregince hesaplamada yedek akgeler hesaba

katilamaz ise de buradaki yedek ak¢eden kastedilen “yasal yedek ak¢e?®” dir?%,

206 K ararin 6zeti su sekildedir: “Kooperatiften ¢ikma hakkini kullanan veya ¢ikartilan ortak, "ayrilma payt”
alwr. Ayrilma paywin "asgari" miktari, pay sahibinin sermayeye katilma borcu i¢in ddemis oldugu bedeldir.
Fakat ana sézlegsmelerle, buna ek olarak, ortaklarin veya miras¢ilarin kooperatif varligi iizerinde haklart
olup olmadigi ve bu haklarin nelerden olustugu diizenlenebilir. Ayrilma pay, yisonu bilangosu esas
alinarak diizenlenir, ¢itkma tarihinin kabulii dogru olmaz (Poroy/Tekinalp/Camoglu, Ortakliklar ve
Kooperatif Hukuku, Istanbul 2010, s.887). Ayrilma payinin nasil belirlenecegi, 1163 Sayili K.K.'nun 17.
maddesi ve ornek (tip) ana sozlesmenin 15. maddesinde diizenlenmistir. Cikma payinin hesaplanmasinda,
istifa tarihi itibariyle yapilmis olan odemelerin yeniden degerlemesinin (giincellemesinin) yapilmasinin
gerekip gerekmedigi konusuna gelince; Yukarida agiklanan 1163 Sayii K.K'nun 17. maddesinin ilk
fikrasinda da belirtildigi tizere, ayrilan ortaklar ile hesaplagma usulii ana sozlesmede diizenlenebilir. Yine,
yukarda agiklandigi tizere; ortagin ¢tkmasi kooperatifin mevcudiyeti agisindan tehlikeli durum yaratacaksa
ortak tazminata mahkim edilebiliv(1163 Sayili K.K. m.10). Anilan yasa hiikmii incelendiginde, yasa
metninde "tazminat" diizenlemesi getirildigi goriilecektir. Bu tazminat, gercekte bir 'ayrilma akgesi'dir.
Niteligi ise, ne ceza, ne de tazminattwr. Ayrilma akgesi ¢tkmayla kooperatifin ugrayacagi varsayilan kaybi
dengeler. Ana sozlesmede aksine hiikiim yoksa, ortak kusursuz olsa da ayrilma akgesi éder. Ana sézlesmede
bu konuda hiikiim yoksa ortaktan tazminat istenemez. Akge, tutar (miktar) olarak ana sézlesmeye
yazilabilir. (Poroy/Tekinalp/Camoglu, a.g.e.s.879). Kooperatiflerin, ortaklarmmin belirli ekonomik
menfaatlerini ve ihtiyaglarmmi karsilikli yardim, dayanigsma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla,
gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan tiizel kisilikler oldugu (m.1) da nazara alindiginda, 10. maddede
ongoriilen "tazminat' ile kooperatiflerin devamiyla elde edilecek faydanin amaglandigr aciktir. Bu itibarla,
kooperatifle ortaginin karsilikly hak ve yiikiimliliiklerinin belirlendigi ana sozlesmede ve 1163 Sayili
K.K'nda karsiligi bulunmayan "denklestirme, yeniden degerleme, sepet hesabi, eskalasyon vs." yontemler
kullamilarak ¢ikma paymin hesaplanmasi yasal dayanaktan yoksun oldugu gibi, béyle bir yontem,
kooperatiflerin kurulug amaci (m. 1) ve kooperatiflerin mevcudiyetini tehlikeye diisiirtilmemesini amaglayan
uygulamaya da aykiri bir yorum olacaktir. O halde, kooperatiften ihrag edilen davaci ortagin, davali
kooperatiften talep edebilecegi hakiarimin, K. K'nun 17. madde hiikmiiyle yukarda ag¢iklanan ilkeler
cercevesinde belirlenmesi gerekli olup, somut olayda davacinin talep hakki, ayrildigi yil bilan¢osuna gore
hesaplanacak olan masraf hissesi diisiildiikten sonra yaptig1 aidat édemelerinin bakiyesinden ibarettir.”
YHGK E.2013/23-1616, K.2014/540, T.16.04.2014. (wwwv.sinerjimevzuat.com E.T. :18.05.2019).

207 Koop. K. m. 39°da “Gelir-gider farkinin en az %10'u yedek akgeye, kooperatif iist kuruluslarinda ise
buna ilaveten en az % 5'i fevkalade yedek akgeye ayrilmadikca ortaklara dagitim yapilmaz. Yedek akgelerin
ortaklara dagitilacagina dair ana s6zlesmeye konacak hiikiimler muteber degildir.” sekline yasal akge ile
ilgili hiikiim bulunmaktadir.

208 Jstiin-Aydin, s. 112; Deryal, s. 302; Kurtulan, s.188.
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Ayrilma payinin nasil belirlenecegi 6rnek ana sdzlesmenin ortakligi sona erenlerle
hesaplagma baslikli 15. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore ortakliktan ayrilan ortagin
haklar1 ayrilma yilinin bilangosuna gore hesaplanarak geri verilir. Hesaplamada ortagin
hissesine diisen masraflar diisiilir’®. Ancak genel kurulun ana sdzlesmeye ayrilma
paymin hesaplanmasinda ortagin hissesine diisen masraflarin mahsup edilmeyecegini

210

kararlagtirabilmesinde bir engel yoktur~. Ayrica maddenin son fikrasinda bes yillik

zamanasimi siiresi Ongorilmiistiir.

Koop. K. m.17/2°de, ayrilan ortaga yapilacak ayrilma paymin 6demesinin
kooperatifin mevcudiyetini tehlikeye diislirecek nitelikte olmasi halinde en ¢ok ii¢ ay
siireyle geciktirilebilecegi diizenlenmistir. Bu diizenleme kooperatif lehine bir
diizenlemedir. Odemelerin ertelenebilmesi igin genel kurul karari gerekmektedir.
Yargitay bir kararinda; 6demelerin ertelenmesi kararnin yonetim kurulu tarafindan
verilmesi halinde kararin gecerli olmadigini belirtmistir?!. Nitekim Koop. K. m.42
geregince bu konuda karar vermeye miinhasiran yetkili organ genel kuruldur. Genel
kurulun miinhasiran yetkili oldugu konularda yonetim kurulunun aldigi kararlar
gecersizdir. Genel kurulun 6demelerin ertelenmesine yonelik kararina kars1 ayrilan ortak
mahkemeye bagvurabilir. Mahkemece 0Odemenin yapilmasit halinde kooperatifin
mevcudiyetinin tehlikeye diisiip diismeyecegi degerlendirilir. Mahkemenin kooperatifin
mevcudiyetinin tehlikeye diismeyecegi yoniinde bir karar vermesi halinde genel kurulun

erteleme karar1 uygulanmaz?2,

Ornek ana sozlesmenin 15. maddesi geregince; ayrilan ortak bilangonun
kesinlesmesinden itibaren bir aylik siirenin ge¢mesinden sonra alacaklarini talep
edebilir’3,

209Y, 11. H.D. E.2002/9420, K.2003/1990, T.06.03.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.05.2019).
210 Yargitay bir kararinda; ; “davaciya iadesi gereken meblag, ddedigi aidatlarin toplami kadar olmayip,
yapilan toplam odemeden ayrildigi yilsonu bilancosunda yer alan genel giderlerden davaciya isabet eden
kistmlarin diisiilmesinden sonra bakiyesidir. Bu yasal diizenlemeye uyulmamasi diger ortaklar aleyhine
sonu¢ dogurdugu gibi, ¢ikma payr hesaplanmasinda genel giderlerin dikkate alinmamasinin davaci
agisindan nedensiz zenginlesmeye yol acacagi kuskusuzdur. Yatirilan aidatlardan genel gider payinin
diistilmesi yasa hiikmii geregi olup, bundan vazgegilmesi ancak genel kurul tarafindan aksinin karar altina
alinmast ya da kooperatifin ortakligi sona erenlerden genel gider payr alinmamasi yéniinde bir
uygulamasimin daha oénce olusmus olmasi sartina baghdir.” seklinde hiikiim vermistir. Y. 23.H.D.
E.2013/3711, K.2013/4056, T.13.06.2013. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :08.05.2019).

211y, 11.H.D. E.2003/14303, K. 2004/8891. (wwwv.sinerjimevzuat.com E.T. :15.05.2019).

212 (Jstiin- Aydin, s. 117

213 Yargitay bir kararmda; “Koop. K. m.17/1 ve ana sézlesmenin 15/1 maddesi mucibince, ¢ikan veya
¢tkarilan ortagin, ¢iktigi veya ¢ikarildigi yila ait genel kurulda kabul edilerek kesinlegen bilancodan payina
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Ayrilan ortagin ayrilma paymnin yaninda faiz talep etme hakki da bulunmaktadir.
Ayrilan ortak alacagin muaccel oldugu tarihten itibaren isleyen faizi kooperatiften talep

edebilir??,

diisen miktardan hissesine isabet eden masraflarin diisiilmesinin ardindan bakiyesinin geri verilmesini
isteme hakki vardir. Bilangonun genel kurul tarafindan kabulii suretiyle kesinlesmesinden itibaren 1 ay
gectikten sonra bu hak istenebilir. Koop. K. m.17/2 hiikmii geregince ddemelerin geciktirilmesi
miimkiindiir. Ancak bu durum kooperatife geciktirme hakki verir ise de alacagin muacceliyet tarihini
etkilemez.” seklinde hikkiim vermistir. Y. 11.H.D. E: 2005/10895, K. 2007/1072, T. 30.01.2007.
(www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.05.2019)

214 Yargitay bir kararinda; “Ayrilan bir ortagin kooperatif varligi iizerindeki haklari Koop. K. m.17 hiikmii
geregince ortakliktan ¢iktigi seneye ait bilancoya gore belirlenerek geri verilmesi gerekmektedir. Ancak,
iadenin yapilabilmesi i¢in oncelikle ayrilma yilina ait bilangonun genel kurul tarafindan kabul edilerek
kesinlesmis olmasi gerekmektedir. Ayrilan ortagin haklari hususunda tip ana sézlesmede de diizenleme
mevcut olup, tip ana sézlesmelerin 15 nci maddesinde ayrilan ortagin haklarimin bilanco tarihinden
itibaren bir ay icinde geri verilecegi yazilidir. Buna gore mahkemece, davacinin ortakliktan ayrildigi 2001
yilina ait bilangonun kabul edildigi genel kurul toplantisinin hangi tarihte yapildigi belirlenip, bu genel
kurula ait toplanti tutanagu ile kooperatife ait ana sozlesme de getirilmek suretiyle incelenmeli ve ana
sozlesmede belirtilen bilanco tarihinden itibaren baslatilan geri verme siiresinin sonunda kooperatifin bir
ihtara gerek kalmaksizin temerriidiiniin gerceklesecegi hususu da géz éntine alinarak, davalinin temerriit
tarihi ve sorumlu oldugu temerriit faizi miktarimin belirlenmesi gerekirken, bilangconun kesinlesme tarihi
arastirllmadan yazili sekilde yilsonundan bir ay sonraki tarihte alacagin muaccel hale geldiginin kabulii
dogru goriilmediginden, kararm bu yonden davali bozulmalidir.” demistir. Y. 11.H.D. E.2004/5256,
K.2005/1683, T.24.02.2005. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :15.05.2019)

61


http://www.sinerjimevzuat.com/
http://www.sinerjimevzuat.com/

UCUNCU BOLUM

KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE KONUT SATISI

3.1. GENEL OLARAK

Konut sahibi olmak orta ve dar gelirli kisilerin genellikle bireysel olarak gii¢lerini
astig1 icin konut yapi kooperatifleri temelde kisilerin konut ihtiyacin1 karsilamayi
amaclar. Konut yapi kooperatifleri ortaklariin 6deme giliciinli géz Oniine alarak
belirlenen 6demelerin ortaklar tarafindan 6denmesi suretiyle amaclarina ulasmaya
calismaktadir. Bu 6demeler genellikle aylik olarak yapilmaktadir. Uygulamada bu
kooperatiflerin amacglarina daha hizli olarak ulasabilmek, ek mali kaynaklar
olusturabilmek amaciyla®®® kooperatif konutlarmi kisilere sattiklar1 goriilmektedir. Bu
satig ortak kaydetmek suretiyle olabildigi gibi, ortak kaydetmeksizin de olabilmektedir.
Kooperatif konutlarinin kisilere satilmasi konusunda Koop. K.’da olduk¢a sinirli bir
diizenleme yer almaktadir. Bu konuda yalnizca, kooperatif konutunun satilmasina Karar
verme yetkisinin genel kurula ait oldugu ve satilacak konutun asgari bedelinin de yine
genel kurul tarafindan belirlenmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu nedenle; kooperatif ile
kisiler arasinda yapilacak satis sozlesmesi konusunda TBK hiikiimlerinden
yararlanilmalidir. Konut satilmasi suretiyle ortak kaydetme konusunda ise Koop. K.’da
herhangi diizenleme bulunmamaktadir. Fakat bu durumla uygulamada siklikla

karsilasilmakta ve konu Yargitay kararlari ile de kabul edilmektedir.

Kooperatif konutlarinin ortak kaydetmeksizin kisilere satilmasi konusunda karar

almaya kooperatif genel kurulu yetkilidir. Yonetim kurulu kooperatifi temsile yetkili

olmasina ragmen bazi konularda karar alma yetkisi miinhasiran genel kurula aittir?°,

215 Ornek olarak; ... Kooperatifin hizli bir sekilde bitirilmesinin temin amacina matuf olmak iizere bir kisim
dairelere sabit fiyatla iiye alinmast karari verilmistir.” denilmistir. Ankara BAM E.2017/139, K. 2014/150,
T.22.02.2017.; Benzer sekilde; “ ... 16.06.1995 tarihli genel kurulda yiikleniciye olan borglarin
hafifletilmesi icin bazi dairelerin satilmasina ve yonetime yetki verilmesine karar verildigi...” denilmistir.
Y. 11.H.D. E.2010/2872, K.2010/5879, T.25.05.2010. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :20.05.2019).

216 Kooperatifler Kanunu m. 42/2°de “Genel Kurul, asagidaki yetkilerini devir ve terk edemez.

1. Ana sozlesmeyi degistirmek,

2. Yonetim Kurulu ve Denetgiler Kurulu iiyeleriyle gerektiginde tasfiye kurulunu segmek,

3. Isletme hesabiyla bilango ve gerektiginde gelir gider farkinin béliigiilmesi hakkinda karar almak,

4. Yonetim ve denetgiler kurullarini ibra etmek,

5. Kanun veya ana sézlesme ile Genel Kurula taninmis olan konular hakkinda karar vermek,
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Kooperatif konutunun satisi konusunda verilecek karar iki bakimdan o&zellik arz
etmektedir. Birincisi; satilacak konutun asgari bedelinin kararda belirtilmesi
gerekmektedir. Ikincisi; yonetim kuruluna kooperatif konutunu satabilmesi ve bu surette
ortak kaydedebilmesi i¢in yetki verilmelidir. Bu yetki genel temsil yetkisinden ayri
oldugu i¢in 6zel yetki niteligindedir. Bunun yaninda kararda satisi yapilacak konutlarin
somut olarak belirtilmesi gerekmese de, genel kurul somut olarak belirleme yapmigsa
yonetim kurulu kararda gdsterilen konutlarin satisin1 yapabilecektir. Yonetim kurulunun
genel kurul tarafindan kendisine verilen yetki ve alinan karar ¢ergevesinde kisilere
kooperatif konutlarii satabilir. Ayrica, genel kurul tarafindan sabit fiyatli satis
sOzlesmesi yapilmasi yoniinde verilen karar tasinmaz satis vaadi sézlesmesi yapma
yetkisini de kapsamaktadir. Bu nedenle, yonetim kurulunun kisilerle tasinmaz satis vaadi

sO0zlesmesi yapmasi da miimkiindiir.

Koop. K. m.59/8°deki; “Yonetim kurulu tiyeleri ve temsile yetkili sahislar, genel
kurulun devredemeyecegi yetkilerini kullanamaz.” hilkmii geregince yonetim kurulunun

genel kurulca yetkilendirilmedikge kooperatife ait konutu satabilmesi miimkiin degildir.

Kooperatif konutlarinin ortak kaydetmek suretiyle kisilere satilmasi da
miimkiindiir. Bu sekilde satis olmaksizin ortak olanlardan farkli bir durum ortaya
cikmaktadir. Yargitay kararlarinda bu yontemle ortak olanlara “sabit bedelli ortak”,
“pesin ddemeli ortak”, “tercihli iiye” gibi ifadeler kullanilmaktadir®’. Yargitay’m
nitelendirmesine uygun olarak bu yontemle ortak olanlara “sabit fiyatli ortak™ ismi
verilebilir. Nitekim s6z konusu ortaklar liyelik aidatini sabit ve belirli bir miktar
tizerinden 6demekte ve bu suretle hem kooperatif konutunu satin almakta hem de ortak
sifatim1 kazanmaktadirlar. Dolayisiyla bu ortaklik tiiriinde kooperatif ile ortak arasinda
hem iiyelik s6zlesmesi hem de satis sozlesmesi yapilmaktadir. S6z konusu ortakligi diger

ortakliklardan ayiran en 6nemli faktor budur.

6. Gayrimenkul aliminda ve satiminda takip edilecek usul ile alinacak gayrimenkuliin niteligini, yerine ve
azami fiyatini, satilacak gayrimenkuliin asgari fiyatin1 belirlemek,

7. imalat ve insaat islerinin yaptirilma ydntemini belirlemek,

8. Yap1 kooperatiflerinde; kooperatifin ortak sayisi ile yapilacak konut veya isyeri sayisini tespit etmek.”
denilmek suretiyle sadece genel kurula ait olan yetkiler belirtilmistir.

27 Ornek olarak; Y.23 H.D. E.2012/6357, K.2013/61, T.14.01.2013.; Y.23. H.D. E.2011/4353,
K.2012/2253, T.22.03.2012. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. : 20.05.2019)
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3.2. ORTAK KAYDEDEREK SABIT FIYATLI KONUT SATISI

3.2.1. Genel Olarak

Kooperatife ait bir tasinmazin satilabilmesi konusunda karar alma genel kurulun
miinhasiran yetkili oldugu konulardan biridir. Yonetim kurulu kooperatifi genel olarak
temsile yetkili organ olsa da kooperatife ait tasinmazin satisi konusunda 6zel olarak
yetkilendirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla, kooperatif konutunun satilmasiyla
kooperatife ortak kabul edilebilmesi igin 6ncelikle genel kurul karar1 alinmalidir. Kararda
yonetim kuruluna yetki de verilmelidir. Yonetim kurulu bu karara ve yetkiye dayanarak

kisilerle satig veya satis vaadi sozlesmesi ve iiyelik sdzlesmesi yapmalidir.

Bu baslikta kooperatif konutunun sabit fiyatla satilmasi i¢in alinmasi gereken
genel kurul karari ile yonetim kuruluyla satin alan arasindaki satis s6zlesmesi ve iiyelik

sOzlesmesi incelenecektir.

3.2.2. Genel Kurul Karari

Kooperatif yonetim kurulunun, sabit fiyatli ortak almay: istemesi halinde, bu
konuda genel kurul tarafindan verilmis bir karar olmali veya genel kurul tarafindan bu
konuda verilmis bir karar olmasa da yapilan uygulamanimn genel kurulca benimsenmesi
gerekmektedir. Baska bir deyisle, bu sekilde ortakliga alinma genel kurul tarafindan
acikca verilecek kararla olabileceg8i gibi, uygulamanin genel kurulca agik veya ortiilii
olarak benimsenmesi ile de olabilir. Birinci yolun izlenmesi halinde genel kurul
tarafindan bir karar alinmalidir. Genel kurul kararinin olusabilmesinin bir takim sartlari
bulunmaktadir. Konuyla baglantili olmasi agisindan genel kurul kararmmin olusabilme
sartlar1 alt basliklar halinde incelenecek, ardindan ortada alinmis bir genel kurul karari
olmamasina ragmen yonetim kurulu isleminin benimsenmesi konusuna ayri bir baglikta

deginilecektir.
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3.2.2.1. Toplantiya Cagr1

Genel kurul karar1 alinabilmesi i¢in oncelikle kooperatif ortaklari toplantiya
cagrilmalhidir. Koop. K. m.26 geregince tiim ortaklarin genel kurula katilma hakk1
mevcuttur. Genel kurul, toplantiya ¢agirmaya yetkili olanlar tarafindan toplantiya
cagiriimalidir. Toplantiya cagirma yetkisine sahip olanlar Koop. K. m.43 ve m.44’de?!®
belirtilmistir. Cagrinin ¢cagirmaya yetkili olan kisiler veya organlar tarafindan yapilmasi

zorunludur.

Genel kurulun ¢agrisiz toplanmasi da miimkiindiir. Cagr1 usullerine ve sekillerine
uyulmaksizin toplant1 yapilmasi Koop. K. m.47’de diizenlenmistir. Bu hilkme gore; cagri
sekli ve usulii hakkindaki hiikiimlere uyulmamasina ragmen diger hiikiimlere uyulmus
olmasi halinde; tiim ortaklar hazir iseler ve ortaklarin ¢agrisiz toplanmaya bir itirazlar

yoksa genel kurulun ¢agrisiz olarak yaptigi toplanti gegerlidir.

3.2.2.2. Cagrimin Sekli

Koop. K. m.45/2’de toplantiya ¢agrinin sekli diizenlemistir. Bu hitkiimde ¢agrinin
ana sozlesmede belirtilen sekilde yapilacagi belirtilmektedir. Buna gore, genel kurul
kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olmamak sartiyla toplantiya ¢cagrinin seklini ana

219 Bunun yaninda; daha sonra ana sozlesme

sozlesmede serbestce belirleyebilir
degisikligine giderek mevcut cagri seklini degistirebilir. Ana soézlesmede hiikiim
bulunmamasi halinde ise Koop. K. m.6/1 hiikkmii uygulanir. Buna gore, genel kurul
taahhiitlii mektup yoluyla ya da yerel gazete ile toplantiya cagirilir. Kdylerde ise cagri

yazili sekilde kisilere imzalatilmak suretiyle yapilir.

218 Koop. K. m.43°de; “Yonetim kurulu veya ana sozlesme ile bu hususta yetkili kilinan diger bir organ ve
gerektiginde denetgiler kurulu, ortagr oldugu iist birlik ve tasfiye memurlart genel kurulu toplantiya
cagirma yetkisine sahiptirler. Ancak genel kurul yukarida belirtildigi sekilde toplanamadig: takdirde ilgili
bakanlik genel kurulur toplantiya ¢agirma yetkisine sahiptir” ve m.44’te; “Dort ortaktan az olmamak
kaydiyla ortak sayisinin en az onda birinin istegi tizerine Genel Kurul toplantiya ¢agrilir. Yonetim Kurulu
bu istegi en az on giin icinde yerine getirmedigi takdirde, istek sahiplerinin miiracaati iizerine veya
dogrudan dogruya Ticaret Bakanligi tarafindan, yapt kooperatiflerinde de Imar ve Iskin Bakanhg
tarafindan Genel Kurul toplantiya ¢agrilabilir. Cagrilmadigi takdirde istek sahipleri mahalli mahkemeye
basvurarak Genel Kurulu bizzat toplantiya ¢agirma miisaadesini alabilirler.” denilmektedir.

219 Ustiin-Aydin, s.193; Ozmen (Genel), s.21; Kurtulan, s.334.
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3.2.2.3. Genel Kurul Toplant1 Giindemi

Gilindem; genel kurulda goriisiilmek ve karara baglanmak iizere yonetim kurulu

tarafindan hazirlanan maddelerin listesidir?%°,

Koop. K. m.46 geregince; toplanti
cagrisina ve ilana giindemin yazilmas1 gerekmektedir. Ilanda giindemin yer almasi genel
kurul kararmmn sihhati bakimidan énemlidir. Ornek ana sdzlesmenin 31. maddesinde
giindeme yazilacak konular siralanmistir. S6z konusu maddede “gerekli goriilen diger
hususlarin” da giindeme yazilabilecegi belirtilmistir. Buna goére, yonetim kurulu giindeme

sabit fiyatli satis yontemi ile ortak alinmasina yonelik madde ekleyebilir.

Kural olarak genel kurulda yalnizca giindemde belirtilen konular goriisiilebilir.
Ancak Koop. K. m.46/2 geregince dortten az olmamak iizere ortaklarin en az 1/10’u
toplant1 tarihinden Once yazili sekilde gliindeme madde eklenmesini talep edebilirler.

Ortaklar bu taleplerini toplantidan en az yirmi giin 6nce iletmelidirler.

3.2.2.4. Toplant1 Nisabi

Genel kurul toplantisina baslanabilmesi i¢in ana sozlesmede belirtilen sayida
ortagin hazir bulunmasi gerekmektedir. Toplantida hazir bulunmasi gereken ortak
sayisina “toplanti yeter sayisi (toplanti nisab1) denilmektedir. Koop. K. m. 45/3’te toplanti
nisabi ortaklarin en az %4’1i olarak belirlenmistir. Bu hiikiim emredici nitelikte olup; buna

aykiri sekilde alinan genel kurul kararlar1 gegersizdir??!,

Ortak genel kurul toplantisina bizzat katilabilecegi gibi temsilci tayin ederek de
katilabilir. Koop. K. m. 49 geregince; ortagin temsilci tayin edebilmesi i¢in ana

sozlesmede bu konuda hiikim bulunmalidir. Temsil yetkisi ancak baska bir ortaga

220 Ustiin- Aydin, s.206.

221 Yargitay bir kararinda; “1163 sayili Kooperatifler Kanunu nun m. 45/2. hiikmii "genel kurul sozlesmede
gosterilen sekil ve surette toplantiya c¢agriliv. Toplanti nisabi sozlesmede gosterilir. Ancak yapi
kooperatiflerinin genel kurul toplantisinda ortaklarin en az 1/4iiniin sahsen veya temsilen hazir
bulunmalari sarttir.” seklinde diizenlenmistir. Koop. K. m. 51/1. hiikmiinde ise "Kanun veya ana sozlesmede
aykirt hiikiim bulunmadikca, genel kurul kararlarinda ve segimlerde oylarin yaridan bir fazlasina itibar
olunur" hiikmiinii icermektedir. Dosyada bulunan ana sozlesmenin m.33/1 maddesinde "Genel kurulun
toplanabilmesi ve giindemdeki konulari gériisebilmesi icin, kooperatife kayitl ortaklardan genel kurula
katilma hakkina sahip olanlarin en az 1/4 iiniin sahsen veya temsilen toplantida hazir bulunmas: gerekir"
hiikmiine; 2. fikrada ise "Genel kurulda kararlar, ortaklar cetvelinde imzasi bulunanlarin yaridan
fazlasiin oyu ile alimir." hiikmiine yer verilmistir. Anilan hiikiimler emredici nitelikte olup, soz konusu

maddelere aykirt olan genel kurul kararlart mutlak butlanla batildir.” seklinde hikkim vermistir. Y.
23.H.D. E.2011/4739, K.2012/3725,T.28.05.2012. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).
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verilebilir. Dolayisiyla {igiincii bir kisiye temsil yetkisinin verilmesi miimkiin degildir?%2,

Istisnas1 ise ortagin esi ve birinci derece akrabalarina temsil yetkisi verilmesidir. Bu halde

ortaklik sart1 aranmaz.

3.2.2.5. Genel Kurul Kararinin Alinmasi

Toplanti nisabina ulagilmasinin ardindan genel kurul toplantis1 agilir ve

goriismelere gecilir. Koop. K. m.48 geregince; her ortak sadece bir oy kullanabilir.

Oylamalar el kaldirmak sureti ile yapilir. Ancak, toplantiya katilan kisilerin
yarisindan fazlasi isterse oylama gizli oy kullanmak suretiyle yapilabilir (6rnek ana
s6zlesme m.35). Ornek ana sézlesme m.33/2°de; “genel kurulda kararlar ortaklarin en
az Y4 tintin hazir olmasi sartiyla oylama sirasindaki mevcudun yaridan fazlasinin oyu ile

alimir.” denilmektedir?®®, Bazi hallerde ise nitelikli karar yeter sayisinin saglanmasi

22 Yargitay bir kararinda; “Davact vekili, ortak olan miivekkilini temsilen genel kurul toplantisina
istirakine daval tarafindan miisaade edilmedigini, K.K. m.49 hiikmii ile ana sozlesme hiikiimlerinin ortak
olmasi da noter tarafindan tanzim edilmis ozel yetkili vekaletname ile bir avukat tarafindan temsilini
onleyici sekilde aciklanamayacagini iddia etmektedir. ... Yerel mahkeme dosya kapsaminda, KK.
hiikiimleri ile ana sozlesme hiikiimlerinin ortak sifati bulunmayan avukatin temsilci olarak toplantiya
istirak etmesine olanak tanimadigini belirterek, davanin reddi karart vermistir. Dava dosyasi icerisindeki
bilgi ve belgelere, mahkeme kararinin gerekcesinde dayanilan delillerin tartisilip, degerlendirilmesinde
usul ve yasaya aykirt bir yon bulunmamasina gore, davact vekilinin tiim temyiz itirazlar: yerinde degildir.
Yukarida agiklanan nedenlerden dolay:, davact vekilinin biitiin temyiz itirazlarimin reddiyle usul ve kanuna
uygun bulunan hiikmiin onanmasina...” seklinde ortak olmayan kisiye temsil yetkisinin verilemeyecegini
belirtmigtir. Y. 11.H.D. E.2005/8627, K.2006/9913, T.25.09.2006. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:10.05.2019).

223 Yargitay bir baska kararinda; “Koop. K. m. 45/3 hiikmii ile m. 51/1 hiikmii emredici niteliktedir. Soz
konusu maddelere aykur: nitelikteki genel kurul kararlar hiikiimstizdiir. Somut olayda, 26.07.2009 tarihli
genel kurul toplantis1 1086 adet ortagi mevcut olan davali kooperatifin 485 ortaginin istiraki ile baslamg
olup, toplanti nisabi (272) gerceklesmistir. Giindemin 5. maddesi gériisiiliirken yapilan sayimda toplanti
salonunda toplam 370 iiyenin hazir bulundugu tespit edildikten sonra baglanilan 5. madde goriigmeleri
sonunda birkag¢ dnerge iizerinde yapilan oylamalarin en sonuncusunda 60 red ve 280 kabul oyu verildigi
anlasildigina ve giindemin 6. maddesinin goriismelerine ayri bir sayim yapimadan baslandigina gore, 6.
maddenin goriismelerine 340 ortak ile baslandiginin kabulii gerekir ise de, 6. madde goriismesine toplam
katilan sayisi belirtilmeden 170 oy ile ve oygoklugu ile karar alindig: tutanak kapsamindan anlasildigindan
en fazla 169 ortagin red oyu kullandiginin, dolayisiyla, kabul ve ret oylart toplaminin 369 oldugunun
kabulii gerekir. Bu durumda oylama yapilmadan once ya da oylama esnasinda toplantidan ayrilanlar olmus
neticede 369 kisi oy kullanmistir. Buna gore, karar yeter sayisi, goriismeler esnasinda hazir olan iiye sayisi
tizerinden hesaplanmasi gerektiginden, ana sozlesmenin 33. maddesinin 2. fikrasindaki yaridan fazlasi
ibaresi karsisinda, 339'un yarisindan fazlasi olan 170'dir. Bu durumda, 6. madde ile ilgili toplanti ve karar
nisabt olusmus ise de, 8. maddede ise 75 red oyuna karsilik, 185 kabul oyu ve oygoklugu ile karar alinmus
olup, toplam 260 ortak katilmistir. Her alinan karar icin bulunmasi gereken toplanti nisabina (272) 8.
maddede ulasilamadigindan, alinan kararin Yasa'min 45/2. ve ana sozlesmenin 33/1. maddesi geregince
mutlak butlan ile batil oldugunun tespitine karar verilmesi gerekirken davanin reddi hatalidir.” seklinde
hiikiim vermistir. Y. 23.H.D. E.2011/4739, K.2012/3725, T.28.05.2012. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:10.05.2019).
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gerekmektedir. Bunlar Koop. K. m.51/2 ve m.52’de belirtilmistir. Calismanin konusu
bakimindan sabit fiyatli satis sdzlesmesi yapilmasi hususunda verilecek kararda, karar
nisabinin nitelikli olmasina gerek yoktur. Bu konuda olagan karar nisabiyla karar alinmasi

gerekli ve yeterlidir. Cekimser oylar “red oy” olarak kabul edilir??*,

Genel kurul tarafindan konut satis1 konusunda verilecek kararda satilacak konutun
asgari bedeli belirtilmelidir®®. Bunun yaninda satilacak konutun somut sekilde
belirtilmesi gerekli degildir. Bu konuda Yargitay bir kararinda; ... Somut olayda, davact
sabit ve pesin aidat édemek suretiyle iiyelige alinmis olup, iptal edilmedigi taraflarca
actklanan genel kurul tarihinde insaatlara heniiz baslanilmamis ve somut dairelerin o
tarihte ortaya ¢ikmamuis olmasmmin bu sonuca etkisi bulunmadigindan ... seklinde karar
226

vermek suretiyle satilacak konutun belirlenebilir olmasini yeterli gérmiistiir

Genel kurulda yapilan goriismeler ve alinan kararlar toplant1 tutanagina yazilir??’,

Tutanak imzalanarak ticaret sicilinde tescil ve ilan olunur.

3.2.3. Genel Kurulun Yapilan Uygulamay1 Benimsemesi

Sabit fiyatli ortak aliminda ikinci yol ise; alinmig bir genel kurul karar1 olmaksizin
yonetim kurulunun kooperatife sabit fiyatli ortak almasi ve bunun genel kurul tarafindan
acikca veya zimnen benimsenmesidir. Agik¢a benimseme yonetim kurulu tarafindan

alinan ortaklik kararmin genel kurul tarafindan onaylanmasidir. A¢ik¢a onaylama bir

224 Yargitay bir kararinda;; ... genel kurul toplantisinda miidahil lehine (24), aleyhine (8) oy ¢ikmus, (37)
oy sahibi de miistenkif kalmistir. Genellikle sirketler hukukunda (1163 sayili Kooperatifler Yasast'nin 51/1
ve anonim sirketlere ait TTK. 378/1. maddesi) ve ozellikle davaci sirket ana sézlesmesinin 28/e maddesi
hiikmii geregince, genel kurulda kararlar mevcut ortaklarin oy ¢ogunlugu ile alinmasi gerekir. Yukarida
gosterilen sayilardan anlasilacagi iizere, genel kurula (69) ortagin istirak ettigi, davaci lehine ise (24) oy
ctktigi bu suretle davali lehine ¢ogunlugun olmadigi anlasiimaktadir. Esasinda miistenkif (¢ekimser)
oylarin da aleyhte olarak kabulii gerekir.” seklinde ¢ekimser oylarin da red oy olarak kabul edilecegini
belirtmigtir. Y.11.H.D. E.1982/5096, K.1982/4999, T.29.11.1982. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:10.05.2019).

225 Yargitay bir kararinda; “ ... davali kooperatifin ... tarihli genel kurulunda kooperatife ait dairelerin en
az 50.000 TL bedelle satilmasi konusunda yonetim kuruluna yetki verildigi...” demek suretiyle satilacak
konutun asgari bedelinin genel kurul tarafindan kararlagtirildigini belirtmistir. Y.23.H.D. E.2014/547,
K.2014/4494, T.11.06.2014. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. :10.05.2019).

226y, 11. H.D. E.2010/2872, K.2010/5879, T.25.05.2010. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.05.2019).
221 Kurtulan, s. 343 vd.

I
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siireye bagl degildir?®. Ortakligin zimnen benimsenmesi ise kisiyi ortak olarak kabul

eden islemler yapilmasi halinde séz konusu olur?%,

Bu konuda Yargitay bir kararinda; “Koop. K. m.23 hiikmii geregince, ortaklar hak
ve yuikiimliiliiklerde esittirler. Yonetim kurulu soz konusu ilkenin disina ¢ikmak istedigi
takdirde, bu konuyu, genel kurul giindemine alarak, genel kurulun tartismasina agtk¢a
sunmast gerekmekte veya genel kurulun yapilan uygulamayr agik¢a ya da zimnen
benimsemesi icap etmektedir” seklinde karar vererek sabit fiyatli ortakliga alinma
kararinin yonetim kurulu tarafindan genel kurulun agik¢a tartismasina sunularak
alinmasinin miimkiin oldugu gibi; boyle bir karar alinmamasina ragmen genel kurulun

yapilan uygulamayi agik¢a ve zimnen benimsemesinin de yeterli oldugunu belirtmistir?°.

Yargitay bir diger kararinda ise; “Dairemiz’ in uygulamasina gore, 1163 sayili
Koop. K. 23. madde hiikmii uyarinca, ortaklar hak ve yiikiimliiliiklerde esit konumda
olduklarindan, yonetim kurulu bu ilkenin disina ¢ikmak istedigi takdirde, bu hususu,
genel kurul giindemine alarak, genel kurulun tartismasina agik¢a sunmak zorundadir.
Sabit ve pesin aidat 6demek suretiyle belirtilen sekilde usule uyularak karar alinmalidir”
demek suretiyle sabit fiyath ortakliga alinma kararinin yénetim kurulu tarafindan agik¢a

genel kurulun tartismasina sunulmast suretiyle alinmasinin zorunlu oldugu belirtmistir?3!,

228 Yargitay bir kararinda; “ Davaci vekili, davalimin 11.250.000.000 TL édeyerek tercihli yerlerden bir
daire satin alarak iiye oldugunu, sézlesmenin 23.06.2002 tarihli genel kurulda onaylandigini, kat irtifak
kuruldugunu, davalimin 23.06.2001 tarihli genel kurulda bu sozlesmenin goriisiilmemesini sézlegsmenin
gecersizligi sonucuna baglayarak bedelin iadesi i¢in bagslattig: takibin kesinlestigini, davalinin iiyeliginin
devam ettigini, borcun dogmadigini ileri siirerek bor¢lu olmadiginin tespitini talep etmistir. Davali vekili,
ilk genel kurulda goriisiilmeyerek sozlesmenin hiikiimsiiz hale geldigini savunarak davamin reddini
istemistir. Mahkemece, bir sonraki genel kurulda sozlesmenin onaylanmasimin sozlesmeyi gegersiz
kilmayacagi, BK’ nin 213. Maddesinin uygulama olanaguin bulunmadigi, kat irtifakinin da kuruldugu,
davalimin iiyeliginin devam ettigi gerekcesiyle, davalimin kabuliine, tazminat talebinin reddine
hiikmedilmistir. Davalr vekilin temyiz itirazlarinin reddi ile hiikmiin onanmast gerekmistir.” seklinde
hiikiim vermistir. Y. 11.H.D. E.2004/957, K.2004/9883, T.18.10.2004. (Celik-Lale, s. 1084).

2% Yargitay bir kararinda; “ ... Davaci, kooperatif yonetim kurulunun 01.01.1992 tarihli karar ile
kooperatiften olan alacag karsiliginda iiyelige kabul edilerek kendisine daire tahsis edilmis, 15.04.1992
ve 16.04.2003 tarihli yonetim kurulu ve 31.05.2003 tarihli genel kurul kararlariyla da kapict dairesine
oturma miisaadesi alinamadigindan davaciya olan borcun ddenerek iiyeliginin feshi hakkinda kararlar
alinmis, dolayisiyla davali kooperatif tarafindan davacwin iiyeligi benimsenmistir. Buna ragmen
mahkemece 01.01.1992 tarihli kararla yonetim kurulunun yetkisini asarak davaciya projede kapici dairesi
olarak goriinen dairenin pesin bedelle satisint yaptigi, bu satisin gecersiz olmast nedeniyle iiyelik sifatinin
bulunmadigi, ancak davacinin kooperatiften olan alacagi édenmediginden denkestirici adalet prensibine
gore ddenmesi gerektigi yontindeki gerekcesi hatalidir.”  seklinde hikiim vermistir. Y. 11.H.D.
E.2006/4893, K.2006/4906, T.01.05.2006. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.01.2019).

230y, 23.H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.05.2019).
231Y, 11.H.D. E.2001/7849, K.2002/54, T.14.01.2002. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.05.2019).
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Yargitay 23. Hukuk Dairesinin s6z konusu kararinin esitlik ilkesine daha uygun
oldugu soOylenebilir. Normal statiilii ortaklarin ortaklik sifatini kazanmalari zimnen
olabildigi de g6z Oniine alindiginda sabit fiyat 6demek suretiyle ortak olanlarin

ortakliklarin1 zzimnen kazanamayacaklarini1 sdylemek hakkaniyete aykirilik teskil eder.

3.2.4. Ortak ile Yonetim Kurulu Arasidaki islemler

Genel kurulun kooperatif konutunun satilmasina karar vermesinden sonra
yonetim kurulu bu karar ¢ergevesinde kooperatif konutlarini satabilir. Konut satin alan
kisinin ortak sifatin1 kazanabilmesi i¢in kooperatif ile satin alan arasinda hem satis

sOzlesmesi hem de tiyelik sozlesmesi yapilmalidir.

3.2.4.1. Satis Sozlesmesi

Koop. K.’da yalnizca kooperatife ait konutlarin satilmasi konusunda karar
vermede genel kurulun miinhasiran yetkili oldugu diizenlenmekle yetinilmistir. Bu
nedenle taraflar arasindaki satis sozlesmesi hakkinda TBK hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir. Buna gore satis sozlesmesi ile 6zellikle taginmaz satis1 sézlesmesi konusunda
yapilan a¢iklamalar burada da gecerli olacaktir. S6zlesmenin konusunu kooperatife ait bir
konut olusturur. Yonetim kurulu ile alicinin (ortagin) konutun belirli bir bedel

karsiliginda devredilmesi hususunda anlagmalari ile s6zlesme kurulmus olur.

Genel kurul tarafindan verilecek kararda satilacak konutun asgari fiyatinin
belirtilmesi gerektiginden yonetim kurulu belirlenen asgari fiyattan daha asagi bir bedelle
satig s0zlesmesi yapamaz. O halde, genel kurulunun yonetim kuruluna verecegi temsil
yetkisinin smirmimn Koop. K.’da ¢izildigi sdylenebilir. Kanundaki sinirlama yaninda
temsil yetkisinin baska Ozellikler bakimindan smirlanmasi da pekéala mimkiindiir.
Ornegin; kooperatif konutlarindan hangilerinin satilabileceginin belirtilmesi halinde
yonetim kurulu yalnizca o konutlari satabilecektir. Bunun yaninda temsil yetkisinin siireli
olarak verilebilmesi de miimkiindiir. Bu halde temsil yetkisinde belirtilen siirenin sona

ermesi ile temsil yetkisi de son bulur?®,

232 Oguzman- Oz, 5.231; Eren (Genel), s.441.

70



Taraflarin taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmalari da miimkiindiir. Dolayisiyla
satig sOzlesmesi hakkinda yapilan agiklamalar uygun distiigli olgiide satis vaadi

sozlesmesi i¢in de gegerlidir.

3.2.4.2. Uyelik Sézlesmesi

Kooperatiften konut satin almak suretiyle ortaklik sifatinin kazanilmasinda
kooperatife sonradan ortak olmak igin gerekli olan “bagvuru” ve “yonetim kurulunun
kabulii” iglemlerinin yerine getirilmesi gerekmektedir. Buna gore satin alanin kooperatife
basvurusunun tiizerine yonetim kurulunca kabul karari verilerek kararin kendisine

23 Uyelik sdzlesmesinin

bildirilmesiyle taraflar arasinda iiyelik s6zlesmesi kurulmus olur
gegerli bir sekilde kurulabilmesi i¢in taraf iradelerinin konut satin almak suretiyle ortak
olma konusunda uyusmasi gerekmektedir. Uyelik s6zlesmesinin de diger tiim sozlesmeler
gibi gecerli olabilmesi igin taraf iradelerinin saglikli olmalidir. Bu nedenle irade
beyanlarinin saglikli olmadigi durumlarda TBK’da diizenlenen yanilma veya aldatma

sebepleri ile iiyelik sozlesmesinin gegersizligi ortaya ¢ikabilir.

Yanilma TBK’nin 30 vd. maddelerinde diizenlemistir. S6z konusu hiikme gore
ancak esasli yanilma halleri iptal sebebi olarak kabul edilebilir. Esasli yanilma ise;
TBK’nin m.31°de drnekleme yoluyla sayilmistir. Esasli yanilma sebebiyle sozlesmeyle
bagli olmak istemeyen ortak sozlesmeyle bagli olmama iradesini bir yil igerisinde
aciklamalidir. Bir yillik siire yanilmanin 6grenildigi tarihten itibaren baslar (TBK m.39).
Bu siire hak diisiiriicii siire niteligindedir. Bu nedenle ortak 6grenmeden itibaren bir yil
igerisinde iptal hakkini kullanmazsa s6zlesmeyi onamis sayilir. Bagka bir deyisle tiyelik

sOzlesmesi gecerli olarak devam edecektir®®.

Aldatma ise TBK m.36’da“Taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu bir
sozlesme yapmigsa, yanilmasi esaslt olmasa bile, sozlesmeyle bagh degildir.” seklinde
diizenlenmigtir. Kanunda aldatma sebebiyle sodzlesmenin iptalini isteyebilmek icin
yanilmanin esasli olmasi sarti aranmamistir. Aldatmada yanilmadan farkli olarak

s0zlesmenin bir tarafinin davranisi sebebiyle diger taraf yanilgiya diismektedir. Burada

233 Deryal, s. 109.
23 Deryal, 5.164.
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aldatan tarafin aldatma kastiyla hareket etmesi gerekmektedir. Bunun yaninda aldatilan
kisinin de aldatma nedeniyle sozlesmeyi yapmis olmasi gerekmektedir. Kooperatif
yonetim kurulunun kasitli davranigi ile ortagin yanilmasi halinde TBK m.39 geregince
s0zlesmenin iptali saglanabilir. Ortagin aldatmay1 6grendigi tarihten itibaren bir yillik hak
diisiiriicii siire igerisinde sozlesmeyle bagli olmama iradesini bildirmesi halinde s6zlesme

gecersiz olur. Ortagin iptal hakkini kullanmamasi halinde ise s6zlesme gecerlidir.

3.3. SATIS SOZLESMESININ HUKUMSUZLESMESI

Koop. K.’da kooperatif konutunun satist hakkindaki satis sozlesmesinin
hiikiimsiizlesmesi konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle bu konuyla
ilgili TBK hiikiimleri uygulama alani bulmalidir. Taraflar arasindaki satig sézlesmesinin
hiikiimsiizlesmesi ¢esitli durumlarda ortaya ¢ikabilir. Ornegin; taraflar arasindaki
sO6zlesme kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir
olmasi halinde gecersizdir (TBK m.27). Yine, irade beyanlarinin yanilma, aldatma veya
korkutma gibi sebeplerle sagliksiz olmasi durumunda da satig s6zlesmesinin gegersizligi
ortaya cikabilir. Calismanin kapsami goz oniine alindiginda, bu baslik altinda TBK’da
diizenlenen hiikiimsiizliik sebeplerine deginilmeyip, Satis so6zlesmesinin genel kurul
kararmin bozulmasi sonucunda hiikiimsiiz hale gelmesi agiklanacaktir. Fakat bu
aciklamaya gegmeden Once genel kurul kararinin bozulmasi konusuna deginmek yerinde

olacaktir.

3.3.1. Genel Kurul Kararinin Bozulmasi

Genel kurulun sabit fiyath ortak alimi yoniindeki kararina karsi iptal davasi
(bozma davas1)***agilmas1 miimkiindiir. Koop. K. m.53 geregince genel kurul kararlari
aleyhine kanun, ana sdzlesme ve iyiniyet esaslarina aykirt oldugu ileri siiriilerek iptal
davasi agilabilir. Genel kurul kararlarina kars1 bozma davasi agmaya yetkili olanlar Koop.

K. m.53’te siirli olarak sayilmistir. Buna gore; toplantida hazir bulunup da kararlara

oop. K.’da yer alan “ bozma davas1” kavramina baska kanunlarimizda rastlanilmamaktadir. (Ustiin-
2385 “Koop. K.’da yer alan “b d 7k baska k 1 d tlanil ktadir. (Ust

Aydin, s. 221, dipnot 215) Uygulamada bozma davasi yerine “iptal davas1”, “genel kurul kararlarinin iptali
davas1” kavramlar1 kullanilmaktadir.
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aykir1 kalarak keyfiyeti tutanaga gecirten®*®

veya oyunu kullanmasina haksiz olarak
miisaade edilmeyen ortaklar, toplantiya ¢agrinin usulii dairesinde yapilmadigin1 veyahut
giindemin geregi gibi ilan veya teblig edilmedigini yahut da Genel Kurul toplantisina
katilmaya yetkili olmayan kimselerin karara katilmis bulunduklarini iddia eden ortaklar,
yonetim kurulu ve kararlarin yerine getirilmesi Yonetim Kurulu {iyeleri ile denetgilerin

sahsi sorumluluklarini mucip oldugu takdirde bunlarin her biri genel kurul kararlar

aleyhine bozma davasi agabilir.

Bozma davasi toplanti tarihinden itibaren bir aylik siire igerisinde agilmalidir. Bu
stire hak diistiriicii stire niteligindedir. Bozma davasinda davali kooperatif tiizel kisiligidir.
Yargitay’a gore kooperatif tiizel kisiligi yerine tiizel kisiligi temsil eden tiim temsilcilerin

davali olarak gosterilmesi de miimkiindiir®’,

3.3.1.1. Aleyhine Bozma Davasi Ac¢ilabilecek Kararlar

Koop. K. m.53’te kanuna, ana sdzlesme hiikiimlerine ve iyi niyet esaslarina aykir1
olan genel kurul kararlar1 aleyhine bozma davasi agilabilecegi diizenlenmistir. Bu baglik

altinda aleyhine bozma davasi agilabilecek kararlar alt bagliklar halinde incelenecektir.

236 Yargitay bir kararinda; “... Oylama éncesi yapilan goriisme sirasinda, sonradan alinacak karara esas
olmasi muhtemel bir oneriye karsi olundugunun ifade edilmesi, alinan karara muhalif olundugu anlamini
tastmamaktadir. Muhalefetin, goriisiilen oneriye degil, alinan karara karsi ileri siiriilmesi gerekir. Somut
olayda, davacilar iptaline karar verilen genel kurulun 7. maddesinin goriisiilmesine gecilmeden once 24
imzali muhalefet serhini divan baskanligina vererek alinacak kararlara ve giindeme muhalefet etmiglerdir.
Genel kurul tutanagina gore de, yazili muhalefet serhi goriismeye gegilmeden once divana verilmistir.
Mahkemece, kural olarak genel kurulda alinan kararlara karsi pesinen muhalefetin gegerli olmadigi
gozetilerek, davamin tiimiiyle reddine karar verilmesi gerekir.” demistir. Y. 23.H.D. E.2013/7911,
K.2014/718, T.04.02.2014. (www.kazancihukuk.com E.T. : 15.05.2019).

287 Kararmn ozeti su sekildedir: “Mahkemece, davamn kooperatif tiizel kisiligi aleyhine agilmasi
gerektiginden bahisle davanin reddine karar verilmiy ise de, tiizel kisilik hasim gosterilmese bile, tiizel
kisiligi temsil eden tiim temsilcilerin hasum gosterilmesi halinde, davada hasmn tiizel kisilik oldugunun
kabulii gerekir. Somut olayda, davalilar S.S. ... Kooperatifi'nin ¢ kisiden olusan yonetim Kurulu diyeleri
oldugu  gibi, dava  dilekgesinde kooperatifi  temsilen  gosterilmisglerdir.  Bu  nedenlerle
davanmn kooperatif aleyhine agildigimin kabulii gerekir.” Y. 23. H.D. E.2012/321, K.2012/2024,
T.15.03.2012. (www.kazancihukuk.com E.T. :15.04.2019).
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3.3.1.1.1. Kanuna Aykirihk

Kanuna aykiri nitelikteki kararlar mutlak butlanla batil olabilecegi gibi nispi
butlanla da batil olabilir. TBK m.27 geregince; kanunun emredici nitelikteki
hiikkiimlerine, kamu diizenine, ahlaka ve adaba aykiri sekilde alinan ya da konusu
imkansiz olan genel kurul Kararlart mutlak butlanla batildir?*®. Mutlak butlanla batil olan
kararlar aleyhine acilacak dava bir aylik hak diisiiriicii siireye tabi degildir?*°. Bu karara

240

kars1 ilgili olan herkes tarafindan dava agilabilir“*. Dolayisiyla Koop. K. m.53 hiikmiinde

sayilanlar digindakiler de dava acabilecektir.

Kanunun emredici nitelikte olmayan kararlari ise nisbi butlanla batildir. Bu
kararlar mahkeme tarafindan bozma karar1 verilinceye kadar gecerli olup hiikiim ifade
eder?®, Bu sekildeki genel kurul kararlar1 aleyhine agilacak dava bir aylik hak diisiiriicii

stireye tabidir.

3.3.1.1.2. Ana Sozlesmeye Aykirilik

Ana sozlesmeye aykirt sekilde alinan kararlara karst Koop. K. m.53’te sinirlt

olarak sayilmis olanlar tarafindan bir aylik hak disirticii siire i¢erisinde bozma davasi

242

acilabilir®**. Alinan karar hem ana s6zlesmeye hem de kanunun emredici hiikiimlerine

238 Burcu Dalay Ulgen, “Anonim Sirketlerde Genel Kurul Kararinin Iptali”, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul, 1993, s.135.

239 Yargitay bir kararinda; “ KK ‘min toplants yeter sayisina iligkin 45, temsiline iliskin 49, kararlarinin
gecersizligine iliskin 51. ve ortaklarin paylarmmin arttiridmasina iliskin 52. Maddeleri emredici hiikiimler
oldugu i¢in oldugundan, soz konusu hiikiimlere aykirt olan genel kurul kararlari, BK’ nin m. 19. m. 20
hiikiimleri mucibince mutlak butlanla sakattirlar ve iptalleri icin acgilacak davalar 1 aylik hak diisiiriicii
stireye tabi degildir.” demek suretiyle mutlak butlanla batil olan genel kurul kararlar1 aleyhine agilacak
davanin bir aylik hak diisiiriicii siireye tabi olmadigin1 belirtmistir. Y. 11.H.D. E.1978/1038, K.1979/1458.
(Ozmen (Genel), s.78).

240 Ustiin-Aydin, s. 220.

21 Yargitay bir kararinda; “ ... Iptali kabil kararlar, daha ¢ok ortaklarin menfaatlerini koruyan
diizenlemelere aykirilik teskil eden, emredici kurallar disinda yorumlayici ve sekle iliskin kurallarin ihlal
edildigi kararlardwr. Iptali gereken kararlar, bastan itibaren gegersiz olmadiklarindan, iptal edilinceye
kadar gegerli bir kararin hiikiim ve sonuglarint dogururlar.” demekle Iptali kabil olan kararlarin mahkeme
tarafindan bozma karar1 verilinceye kadar gegerli oldugunu ifade etmektedir. Y.11. H.D. E.2004/13585,
K.2004/11983, T.06.12.2004. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.03.2019).

282 Yargitay HGK bir kararinda; “ Genel kurul toplantisi, ana sézlesmede éngériilen nisapla toplandiktan
sonra, mevcut saytr baslangictaki toplanti nisabinin altina diisse bile, bu sayr ana sézlesmede ongoriilen
toplanti ve karar sayisi altina diismedik¢e alinan kararlarin gegerli oldugunun kabulii gerekir. Nitekim
glindemin 3 ( 16 ) numarali maddesinde kullanilan kabul oylar: karar nisabi 175 rakami asilarak alinmis
bulunmasina gérve, alinan karar 1163 sayili kooperatifler yasasimin 51 ve ana sozlesmenin 33. maddesine
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aykir1 ise karar mutlak butlanla batil olur. Nitekim ana s6zlesme hiikiimlerinin kanun
hiikiimleri ile ayniyet gostermesi miimkiindiir. Hiikkmiin ayn1 zamanda ana soézlesmede
diizenlenmis olmas1 emredici nitelikte olmasin1 degistirmez. Kararin kanunun emredici
hiikiimleri disindaki hiikiimlerine ve ana s6zlesmeye aykir1 olan kararlar bakimindan ise
ana sozlesmeye aykirilik iddiasi ile dava agilabilecegi gibi kanuna aykirilik iddiasi ile de

dava agilabilir.

3.3.1.1.3. Iyiniyet Kurallarina Aykirihk

Genel kurul karar1 kanuna ve ana sozlesmeye uygun olmakla beraber iyiniyet

kurallarma aykiri olabilir. Bu tiir kararlarin da bozulmas1 miimkiindiir?*®

. Bir konut yap1
kooperatifinde kooperatife ait arsanin satilmasinin iyi niyet kurallarina aykir1 oldugu
belirtilmektedir?**. Nitekim temel amac1 ortaklarmin konut gereksinimini saglamak olan
konut yapt kooperatifinin amaci ile ortiismeyen genel kurul karari almasi iyi niyet

kurallarina aykirilik teskil eder.

3.3.2. Bozma Kararimin Sonuclari

Mahkeme genel kurul kararinin kanuna, ana s6zlesmeye veya iyiniyet kurallarina
aykiri oldugu kanaatine varirsa genel kurul kararinin bozulmasina karar verir. Mahkeme
yeni bir genel kurul karari tesis edemez; yalnizca kararinin bozulmasina karar vermekle
yetinir?®. Bozma karar1 tiim ortaklar hakkinda hiikiim ifade eder (Koop. K. m. 98, TTK
m. 450).

Bozma davasinin agilmasi kural olarak bozulmasi istenilen kararin icrasina engel

olmaz. Mahkemece tedbir karar1 verilmedigi siirece karar uygulanmaya devam eder?.

uygun olup, davamin bu nedenle reddi gerekmektedir.” seklinde hiikiim vermigtir. YHGK E.2000/11-
892,K.2000/921,T.24.05.2000. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.03.2019).

243 Frig, 5.801; Kurtulan, s.403.

244 Ustiin-Aydin, 5.223.

285 Yargitay bir kararinda; “Mahkemenin kooperatif organt yerine gecip, bu organin yetkisinde olan bir
konuda karar vermesi olanagi yoktur.” Y. 11.H.D. E.1980/4369, K.1980/5255, T.13.11.1980. seklinde
demek suretiyle mahkemenin yalnizca kararin bozulmasina karar vermekle yetinecegini ifade etmistir.
(Ozmen (Genel), s. 79).

246 Ozmen (Genel), s. 75.
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TTK m.449’daki “Genel kurul karart aleyhine iptal veya butlan davast agildig: takdirde
mahkeme, yonetim kurulu iiyelerinin gériisiinii aldiktan sonra, dava konusu kararin
yiirtittilmesinin geri bwrakilmasina karar verebilir.” seklindeki hiikiim dogrultusunda
mahkeme Kararin yiiriitiilmesinin geri birakilmasina taraflarin talebi tizerine veya re’sen
karar verilebilir. Mahkeme tarafindan boyle bir karar verilememisse yonetim kurulu dava
konusu karar1 uygulamaya devam eder. Dava sirasinda genel kurul bozulmasi istenilen
karar hakkinda yeni bir karar alabilir. Alinan karar taraflar arasindaki uyusmazIig: giderir

247

nitelikte olsa dahi davanin konusuz kalmasina sebep olmaz“*’. Koop. K. m.53 geregince,

ayni genel kurul kararmin bozulmasi istemiyle birden fazla dava agilmasi durumunda

248

davalarin birlestirilerek goriilmesi gerekmektedir Nitekim s6z konusu madde

davalarin birlestirilmesi baslikli HMK m.166 ile uyumludur.

Genel kurul kararlarin bozulmasina karar verilmesi halinde bu karar geriye doniik
olarak sonu¢ dogurur. Yargitay HGK bir kararinda; ... Uyeligin tespiti ve kooperatif
genel kurul kararlarvmin iptali hiikiimleri geg¢mise etkili, bozucu yenilik doguran
haklardr. Gegmige etkili hiikiimler islemin yapildigi zamana giderek o islemin yapildig
an itibariyle ortadan kaldirilirlar. Koop. K. m.53 ve TTK m. 381 ve devami hiikiimlerinde
belirtildigi sekilde genel kurul kararlarimin iptali hakkindaki kararlar bozucu yenilik
doguran kararlardandir. Mahkeme tarafindan hiikmedilen iptal ve tiyeligin tespiti karart
gecmise etkili sekilde kooperatif tarafindan verilen karart ortadan kaldirr. Baska bir
deyisle genel kurul tarafindan bu hususta sanki hi¢ karar verilmemis gibi bir durum
meydana gelir?®.” seklinde hiikiim vererek, kararin bozucu yenilik doguran Karar

oldugunu belirtmistir?°.

Yonetim kurulu bozma kararmin bir 6rnegini ticaret siciline tescil ettirir ve

internet sitesinde yayinlar (Koop. K. m. 98, TTK m.450, c.2). Bozma davasinin kotii

247 Yargitay bir kararinda; “Dava 21.11.1989 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda alinan kararlarin
iptali amaciyla 16.1.1990 tarihinde ac¢ilmistir. Davanmin agilmasindan sonra 9.11.1990 tarihinde yapilan
genel kurul toplantisinda ayni konularda yeniden kararlar alinmasi davanin konusuz kalmasi sonucunu
dogurmaz. Davaci taraf da davadaki bir kisim taleplerinden vazge¢medigine gore, mahkemece dava
tarihindeki sartlara gore karar verilmek gerekir.” seklinde hiikiim vermistir. Y. 11.H.D. E.1993/4926,
K.1994/4130, T.12.05.1994. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.03.2019).

28 Yargitay bir kararinda; “Dava, yonetim ve genel kurul tarafindan verilen ¢ikarma kararlarimn iptali
istemine iligkindir. Dosya kapsamindan aymi genel kurulla ilgili iptal davalarmmin bulundugu
anlasiimaktadir. Koop. K. m.53/3 hiikmii uyarinca birden fazla genel kurul kararlarimn iptali davasi
agildigi takdirde, davalarin birlestirilerek goriilmesi gerekir.” demistir. Y. 23.H.D. E.2012/334,
K.2012/484, T.30.01.2012. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.03.2019).

29 Celik- Lale, .596.

20 YHGK E.2003/1-775, K.2003/780, T.17.12.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).
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niyeti olarak acilmasi halinde kooperatif bu davadan zarara ugramis ise davacilar
kooperatifin zararlarindan sorumlu olur (Koop. K. m.98, TTK m. 451). Nitekim kotii
niyetli olarak dava agan davaci ortak kooperatife kars1 sadakat yiikiimliiliigtinii de ihlal

251

etmis olacaktir™>*. Bozma davasinda davaci dava a¢gmakta maddi bir menfaatinin

bulundugunu ispatlamak zorunda degildir.?>?

Kooperatife ait konutlarin satilmasi konusunda alinan genel kurul kararinin
bozulmasina karar verilmesi halinde kararin sonuclar1 6zellik arz eder. Burada oncelikle,
karar iptal edilmeden 6nce yonetim kurulunun genel kurul kararina dayanarak kisiler ile
satis sOzlesmesi yapmasi durumunda, sonradan verilen bozma kararinin taraflar
arasindaki satis s6zlesmesine etkisi incelenmelidir. Genel kurul kararinin bozulmasi kural
olarak tiim ortaklar hakkinda ve geg¢mise etkili olarak hiikiim ifade eder. Kural olarak,
iyiniyetli {i¢iincii kisilerin bozma karar1 verilmeden 6nce kazandiklar1 haklar saklidir®3,
Kural bu olmakla beraber, bazi kararlarin bozulmasi tigiincii kisiler hakkinda da gegmise
etkili sonucglar dogurur. Genel kurul karar taraflar arasindaki islemin gegerlilik sartini

veya unsurunu olusturmasi halinde kararin bozulmasi tiglincii kisiler bakimindan da

geemise etkili sonuclar dogurur.

Kooperatif yonetim kurulunun kisiler ile satig sozlesmesi yapmasinin temelindeki
sebep genel kurul kararidir. Tasinmaz satis sozlesmesi sebebe bagli (illi) bir s6zlesmedir.
Bagka bir deyisle tasinmaz satis sozlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in temelinde gegerli
bir sebep bulunmak zorundadir®®*. Tasinmaz satis1 sézlesmesinin sebebe bagl oldugu
TMK m.716’da “miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak
malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan
kimse, malikin ka¢inmast hadlinde hakimden, miilkiyetin  hiikmen gegirilmesini

isteyebilir.” denilmek suretiyle agik¢a belirtilmistir.

251 Fiisun Nomer, Anonim Ortaklikta Pay Sahibinin Sadakat Yiikiimliiliigii, Beta Yayinlari, Istanbul, 1999,
s.80.

252 7afer Saka, Anonim Ortaklikta Genel Kurul, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2004, 5.307.

28 YHGK E.2006/11-725, K.2006/712, T.15.11.2006. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).

24 Yargitay HGK bir kararinda; “ Tiirk Medeni Kanunu mucibince miilkiyet hakki tescil ile dogmakla
beraber, TMK tescil ile miilkiyet hakkinin dogumunu illi bir hukuki islem olarak kabul etmistir. Bu nedenle
miilkiyet hakkinin tescil ile dogmast icin tescilin temelinde gecerli bir hukuki sebep olmasi zaruridir.”
seklinde demek suretiyle tescille miilkiyet hakkinin dogumunun sebebe bagli bir hukuki islem oldugunu
belirtmistir. YHGK E.2003/1-775, K.2003/780, T.17.12.2003. (Celik-Lale, s. 597); Aral-Ayranci, s.63;
Aydogdu-Kahveci, 5.43; Eren (Genel), 5.845.
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Mahkeme tarafindan Genel kurul kararinin bozulmasina karar verildiginde satis
sOzlesmesinin temelindeki sebep de gegersiz hale gelir. Bu nedenle taginmazin miilkiyeti
kars1 tarafa (aliciya) gegmez. Bu durumda konut alicinin adina tapuda tescil edilmisse bu

tescil de yolsuz tescil haline gelir?®,

Yargitay HGK; “ ... Her ne kadar, kural olarak genel kurul kararlarinin
sonuglart ice doniik olup, bu kararlar iyiniyetli iiciincii kisiler yoniinden sonug
dogurmazlarsa da;  bilimsel goriislerde de ifade edildigi iizere (Bkz.
Poroy/Tekinalp/Camoglu, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, Giincellestirilmis 9. Baska,
Beta Yayinlari, Istanbul, 2003, sayfa: 410 ve devami Zafer Saka, Anonim Ortakliklarda
Genel Kurul, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2004, sayfa: 204) genel kurul kararinmn,
kooperatif ile iiciincii kisiler arasindaki sozlesmenin gecgerlilik kosulu veya unsuru
niteliginde oldugu durumlarda digsa déniik sonuclar da dogurabilmesine; 1163 sayili
Koop. K. 42/6. maddesi uyarinca, kooperatife ait tasinmazin satilabilmesi i¢in kooperatif
genel kurulunun bu konuda karar almasimin gerekli olmasina ve boyle bir kararin
varligimin, alici digiincii kigi ile yapilacak satis sozlesmesinin gecgerlilik kosulunu
olusturmasina, ...” seklinde hiikiim vererek genel kurul kararlarinin sonuglarinin 3.

kisilere de etki edebilecegini belirtmistir®®.

Yargitay HGK kararinda kooperatif ile
iclincii kisiler arasindaki satis sozlesmesinin gegerlilik kosulunun bu yonde alinmasi

gereken bir genel kurul karari oldugunu, boyle bir genel kurul karar1 bulunmadig: veya

25 Yargitay HGK bir kararinda; “Uvyeligin tespiti ve Genel Kurul kararimin mahkeme karari ile iptali
sonucunda, genel kurul karart hi¢ verilmemis olur. Miilkiyet hakki tescil ile dogmakla birlikte, Tiirk Medeni
Kanunu tescil ile miilkiyet hakkinin dogumunu sebebe bagli bir hukuki islem olarak kabul etmistir. Somut
olayda, 1163 sayili Yasamin emredici m.14/3 hiikmii uyarinca, yénetim kurulu davaciyi kooperatif
ortakligina kabul etmek zorunda iken emredici yasa kuralina aykiri olarak uyusmazik ¢ikarmasi dogru
olmadig1 gibi, ayrica Kooperatif Genel Kurulunun, ...°'un paymi devretmesini yasakladigi ve davaci
tarafindan Genel Kurul Kararimin iptali davasi agildigi ve bu davanin olumlu sonuglanmasi halinde bunun
geriye etkili hiikiim doguracagi bilindigi halde, uyusmaziik konusu tasinmaz ile ilgili davanin sonucu
beklenip, hasil olacak sonug ¢ercevesinde durumun tapu sicil miidiirliigiine bildirilmesi gerekirken, ortada
ortakligin tespiti ve Genel Kurul Kararmin iptali davasi yokmugcasina tapu sicilinin olusturulmasinda
kooperatifin iyiniyetli olmadigi a¢ik oldugu gibi, payini devir etmesine karsin tapu sicili olusturulmasina
karst ¢ikmayan ...’da bu sicilin meydana gelmesinde iyiniyetli oldugundan soz edilemez. Yukaridan
anlatilanlarin ¢ergevesinde su sonuca varimalidir. Kesinlesen mahkeme karart ile davacimin ortakhg
31.7.1998 tarihinden gegerli olmasina karsin, Tapu Sicil Miidiirliigiine gonderilen tescil belgeleri ( kura
cekimine iliskin belgeler ) gecerli bir hukuki sebebi olusturmadigindan tapu sicili yolsuz bir sekilde
olusturulmustur. Nitekim mahkemece bu husus dikkate alinarak ... adina olusturulan tapu kaydi iptal
edilmistir. Bu durumda davalilarin, yolsuz sekilde sicilde olusan bu sekli kayda dayanarak MK.919/11
maddesi uyarinca gahsi haklarindan bulunan haciz serhini sicilde olusturmalari, davacinin durumunu
agirlastiramaz. Mahkemece, sonucu itibariyle yukarida yazili gerekgelere dayali direnme karart yerinde
olup, yerel mahkeme karart onanmalidir.” seklinde hikkiim vermistir. YHGK, E.2003/1-775, K.2003/780
T.17.12.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).

26 YHGK, E.2007/11-49, K.2007/22, T.24.01.2007. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).
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bozuldugu takdirde yapilan tescilin yolsuz olacagi belirtilmektedir. TMK m.1024/2’de
yolsuz tescil su sekilde ifade edilmistir: “Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan
veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” Buna gore eski malik olan

kooperatif yolsuz tescilin diizeltilmesini talep edebilir (TMK m.1025/1).

Yolsuz tescile dayanak teskil eden islemin olugsmasinda alict ilk el oldugu takdirde
islemi bilip bilmemesinin sonuca bir etkisi yoktur?®’. Sabit fiyatla konut satin alan kisinin
satin aldig1 konutu bir bagkasina (ligiincti kisiye) devretmesi durumunda ise; ti¢iincii kisi
iyiniyetli ise tapu siciline giiven ilkesi geregince iyiniyeti korunur®®, TMK m.1025/2’ye
gore iyiniyetli tigiincii kisilerin yolsuz tescile dayanarak kazandiklari1 ayni haklar ve her
tirlii tazminat istemleri saklidir. Ancak (satin alan) iigiincii kiginin iyiniyetli olmamasi
halinde tescilin yolsuzlugu ii¢lincli kisiye karsi da ileri siiriilebilir. TMK m.1024/1
geregince; eger ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken

ticlincti kisi bu tescile dayanamaz.

3.4. ORTAK KAYDETMEKSIZIN SABIT FiYATLI KONUT SATISI

Kooperatif konutlarinin ortak kaydetmeksizin kisilere satilmasi miimkiindiir.
Burada genel kurul kooperatif konutlarinin satis1 konusunda karar almakla yetinmektedir.

Yani, yonetim kuruluna bu yolla ortak kaydetmesi i¢in yetki verilmemektedir. Bu

257 Yargitay HGK bir kararmnda; “ ... Davalilar iyi niyet savunmasinda bulunmuslarsa da, davalilar yolsuz
tescile giivenerek taginmaz miilkiyetini kazanan tigiincii sahis olmayip, bizzat yolsuz tescile dayanak satis
sozlesmesinin tarafi olduklarindan iyiniyetli olup olmadiklart bu davada onemli degildir...” seklinde
demek suretiyle alicinin ilk el konumunda olmasi halinde iyiniyetli olup olmamasiin Sneminin
bulunmadigini vurgulamigtir. YHGK E.2008/7-699, K.2008/714, T.26.11.2008. (www.sinerjimevzuat.com
E.T.:02.04.2019).

28 Yargitay bir kararinda; “Bilindigi iizere; "Tasinmaz miilkiyetinin kazamimas: tescille olur”" (MK. m.
705). Ote yandan, "Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar, siralarini ve tarihlerini tescile gore alir" (MK. m.
1022/1). "Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz" (MK. m.
1021/1). Bahsedilen kanun maddelerinde diizenlendigi gibi, ayni hakkin dogumu ya da ortadan kaldirilmasi
icin tescil igleminin yapilmaldwr. Bir hak tescil edilmedikce ayni hak niteligini kazanamaz. Miilkiyetin
gecirildiginden bahsedilemez. Sozii edilen kanuni diizenlemelere gore, somut uyusmazlikta, miilkiyetin
nakli isleminin "tasarruf” asamasinda kaldig, intikali saglayan tescilin yapilmadigi g6z oniine alindiginda,
cekismeli pay miilkiyetinin davaciya intikal ettiginden bahsedilemez, Bunun yaninda "tapu kiitiigiindeki
tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan kisinin bu kazanimi korunur" (MK.
m.1023). Kanunda diizenlenen ve dayanagini TMK m.3 hiikmiinden alan iyiniyetin bir yandan da soz
konusu sekilde bir iddia ileri siiren kisiye itina borcu yiikledigi kuskusuzdur. Fakat séz konusu itinanin
sicile yonelik olmasi gerektigi siiphesizdir. Sicile giivenen kisinin, sicilin dayanagini olusturan kayit ve
belgeleri inceleme mecburiyeti bulunmamaktadr. Davalr kooperatifin akit tablosunu inceleme kiilfeti ile
sorumlu tutulamaz. Bu nedenle davanin reddi gerekmekteyken...” seklinde hiikiim vermistir. Y.1. H.D. E.
2003/4325, K.2003/5500, T.07.05.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).
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durumda kooperatif yonetim kurulu ile kisiler arasinda satig sdzlesmesi yapilmasi ile
yetinilmekte konutu satin alan kisi ortak olarak kaydedilmemektedir. Taraflar arasindaki
satis sozlesmesi hakkinda, yonetim kurulu ile ortak arasindaki islemler kisminin satis
sozlesmesi bashigindaki aciklamalar burada da gecerlidir. Konut satin alan kisi ortak
sifatin1 tasimadigr i¢in kooperatif ile aralarinda ¢ikan uyusmazlikta Koop. K. hiikiimleri

degil genel hiikiimler uygulanacaktir®®

. Ayrica kisi ortak sifatin1 tasimadigi i¢in Koop.
K.’da diizenlenen kooperatif haklarindan yararlanamayacak, ortak olmanin getirdigi

yiikiimliiliiklerden sorumlu olmayacaktir.

3.5. .SABiT. FIYATLI SATIS.Y(")NTEMI ILE ORTAK ALIMININ ESITLIK
ILKESI KARSISINDAKI DURUMU

Kanunda ortaklarin  hak ve yiikiimliliikler konusunda esit olduklar
diizenlenmistir. Doktrinde ortaklar arasindaki esitligin mutlak ve nispi esitlik olarak ikiye
ayrilarak incelendigi goriilmektedir. Sabit fiyatli ortak alimi ile normal yolla ortak olan
ortaklardan farkli bir durum yaratilmaktadir. Bu sekilde meydana gelen farkliligin
Kanuna uygun olup olmadig1 incelenmelidir. Bu nedenle sabit fiyatli ortak aliminin esitlik
ilkesi cercevesinde degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Fakat bu degerlendirmeye

geemeden Once esitlik ilkesini aciklamak gerekmektedir.

29 Yargitay bir kararinda; “Dava, davalhidan satin alinan dairenin davaciya teslim edilmedigi iddiasiyla
davaliya édenen bedelin iadesi istemine iliskindir. Adana 3. Tiiketici Mahkemesince, dava dilekgesi ekinde
S.S. ... Konut Yap1 Kooperatifine davacimin iiyelik girisinde bulundugu, davaci ile davali sirket arasinda
evvelce konut yapi kooperatifi iligkisi bulundugundan 1163 sayilr Koop. K. un 99. maddesi geregince asliye
ticaret mahkemesinin gérevli oldugu gerekcesiyle gorevsizlik karart verilmistir. Adana 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi ise davacin S.S. ... Konut Yapi Kooperatifine iiyeligi bulunsa dahi kooperatife kars: agilmig
bir davasuin bulunmadigi taraflar arasinda kooperatif iiyelik iligkisi bulunmadigi gerekgesiyle gorevsiziik
karart vermistir. Somut uyusmazhikta davaci, davalidan satin alinan dairenin davaciya teslim edilmedigi
iddiaswyla davaliya ddenen bedelin iadesi talebinde bulundugu anlasiimistir. Buna gore davaci ile davall
arasinda kooperatif iyelik iligkisi bulunmadig, taraflar arasindaki uyusmazlhigin konut
satim sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmedigi iddiasiyla davaliya odenen
bedelin iadesi isteminden kaynaklandigr anlasildigindan, 6502 sayiui Kanun kapsaminda kalan
uyusmazlhigin Adana 3. Tiiketici Mahkemesinde goriilerek sonuglandirilmast gerekmektedir.” demek
suretiyle taraflar arasinda kooperatif tiyelik iligkisinin bulunmamasi halinde uyusmazligin satis s6zlesmesi
hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerektigine karar vermistir. 20. H.D. E: 2016/1251 K:2016/3919 K:
04.04.2016. Benzer nitelikte bir diger kararda ise; “Oncelikle davaci ile davali kooperatif arasinda séz
konusu daireye iligkin olarak ortaklik iliskisi kurulup, kurulmadiginin belirlenmesi gerekmektedir. Eger,
davact ortak ise uyusmazligin ¢oziimiinde 1163 sayilh Yasa ve davali kooperatif ana sozlesme hiikiimleri,
eger taraflar arasinda ortaklik iliskisi kurulmamissa satim akdine iligkin hiikiimlerin uygulanacagi
tartismasizdir.” seklinde hilkim vermistir. Y. 11.H.D. E.2004/11157, K.2004/12374, T.14.12.2004.
(www.sinerjimevzuat.com E.T. :02.04.2019).
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3.5.1. Esitlik Ilkesi

Koop. K. m.23 geregince; ortaklar Koop. K.’nin kabul ettigi ilkeler ¢ergevesinde
bor¢ ve yikiimliliiklerde esittirler. Kooperatifler bu yoniiyle sermaye ve ticaret
sirketlerinden farklidir®°. Ustiin — Aydin esitlik ilkesinin en &nemli ilke oldugunu
vurgulayarak kooperatif ile ortaklar arasindaki iliskide dikkate alinmasi gerektigini
belirtmektedir?®!, Kurtulan ise esitlik ilkesini, ortaklarin ayn1 haklara sahip olmasi ve ayni

262

bor¢lardan sorumlu olmasi olarak ifade etmektedir=“. Doktrinde ve Yargitay kararlarinda

esitlik ilkesi “mutlak esitlik” ve “nisbi esitlik” olmak {izere ikiye ayrilarak incelenmistir.

Mutlak esitlik;  Kooperatifin tiim ortaklarina hak taninmasinda ve borg

yiikletilmesinde esit davranilmasidir. Bir bagka degisle sartlar degisse de ortaklar arasinda

263

bir ayrim yapilmamasi demektir=>°. Koop. K. m.24’te diizenlenen “ortaklarin bilgi alma

hakki1”, 65. maddesinde diizenlenen “denetleme hakki” ve 48. maddesinde diizenlenen
“oy hakki” mutlak esitlik ilkesinin goriiniimii niteligindedir. Bunun gibi; kooperatif
yonetimine aday olmada esit imkan taninmasi, yani ortaklik sifatindan kaynaklanan

objektif haklara sahip olma ve s6z konusu haklarin korunmasini talep etme hakki gibi
haklarda ortaklar arasinda mutlak esitlik s6z konusudur?®,
Nisbi esitlik ise; farkli sartlarda bulunanlara farkli fakat ayni 6l¢iitiin kullanilarak

265

sonucun esit olarak elde edilmesini ifade etmektedir*®”. Kooperatifin islemleri sonucunda

ortaya cikan olumlu farkin ortaklara yaptiklari islemler gozetilerek dagitilmasi nisbi

esitlige drnek gosterilebilir?®®,

260 Cevik, s.7.

261 Ustiin-Aydin, s. 122.

%62 Kurtulan, s. 211.

263 Reha Poroy- Unal Tekinalp- Ersin Camoglu, Ortakliklar ve Kooperatifler Hukuku, 12. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2010, 5.889.

264y, 11.H.D. E.2000/3987, K.2000/7188, T.26.09.2000. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :05.01.2019).
285 Poroy- Tekinalp- Camoglu, s.889.

26 Yargitay bir kararinda; “kooperatif ortakligina bagh olarak faydalanma ve ekonomik ¢ikar saglamada
ortagin eylemli katkisi ve fedakdrligin goz éniine alinmasi nispi esitlik ilkesi geregidir. Nitekim bu konuda
ilke niteligi tasyyan Dairemizin 03/03/1981 tarihli, 1981/287-910 sayili kararinda da, kooperatif amacina
erigmesinde ¢ok fazla katki ve ¢abast olan yoneticilere ayricalik sayilabilecek iistiinliikler saglanmasi nispi
esitlik kavrami kapsaminda degerlendirilerek esitlik ilkesini zedeleyici bulunmamustir. Sartlar ve katkilart
esit olmayanlara ayr élgiilerin uygulanmasi esitlik ilkesini ihlal edici sayilmayabilir.” seklinde hiikkiim
vermistir. Y.11.H.D. E.2000/3987 K.2000/7188 T.26.09.2000. (www.kazancihukuk.com E.T. 05.01.2019).
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Yargitay bir kararinda; “Koop. K. m.23 hiikmii geregince, ortaklar, bu kanunun
kabul ettigi ilkeler 1s1ginda hak ve yiikiimliiliiklerde esittirler. Soz konusu hiikme gore,
ortaklar ydniinden hak ve yiikiimliliiklerde esitlik ilkesi, Hukukumuzda buyurucu

(emredici) bir kanun hiikmii olarak diizenlenmistir.

Sahis ortakliklarinda ve bunun bir tirii olan kooperatif ortakliklarinda esitlik
ilkesi, mutlak ve nispi olmak iizere ikiye ayrilir. Mutlak esitlik, ortaklar arasindaki
farklihiklart goz oniine almadan tanminan egitliktir. Ortaklarin  kooperatife yaptigi
katkilara bakilmaksizin, her ortaga genel kurulda bir oy vermek veya genel kurul
kararlarimin iptalini istemek hakki buna érnek gosterilebilir. (Koop. K. m. 48 ve m.53).
Nispi esitlik ise; ortaklarin tiirlii sebeplerden kaynaklanan degisik durumlarint gz dniine
alarak degerlendirmek ve neticede esit olacak sekilde 6l¢ii tatbik edilmektedir. Gelir-

gider farkimin (risturn) paylasiimasi, ortaklarin islemleri nispetinde yapimasi gibi
(Koop. K. m. 38).

Koop. K. un mutlak esitligi ongordiigii maddelerde, istisnasiz emredici nitelik
bulundugu halde, nispi esitlikte buyurucu veya yorumlayici hiikiimler diizenlenmistir.
Fakat Kanunun, sadece esitlik ilkesinden bahsettigi mutlak- nispi esitlik ayrimi
yapmadigi, bu nedenle de mutlak esitligi ongordiigii ileri siiriilebilirse de, ger¢ek amact
kooperatiflerde hi¢hbir sekil ve él¢iide keyfi harekete yer vermemektedir. Mutlak esitligin
veya nispi esitligin kanunda emredici hiikiim olarak diizenlendigi hallerde bunun aksine

ana sozlesmeye hiikiim konulamaz.

Bunun disinda esitlik ilkesine uygun bicimde, esitsizlik de yaratmamak kayd: ile
ana sozlesme ile istenilen hususlara da yer verilebilir ozellikle, nispi esitligi saglayan
Olgii, kooperatif amacimin elde edilmesine yardim ediyorsa, gerek ana sozlesme ve
gerekse ana sozlesme de diizenlenmemis olsa bile, usuliine uygun olarak alinan genel
kurul kararlart ile de kabul edilebilir.” demek suretiyle; Kanunun 23. maddesinde
yalnizca esitlik ilkesinden bahsedilse de kooperatiflerde esitlik ilkesinin mutlak esitlik ve
nisbi esitlik olarak ikiye ayrildigii agik bir sekilde belirtilmistir?®®’. Kanunda mutlak
esitligin gorlinlimii niteligindeki hiikiimlerin emredici nitelikte oldugunu, nispi esitligin
goriiniimii niteligindeki hiikiimlerin ise emredici nitelikte olabildigi gibi; yorumlayici

nitelikte de oldugunu belirtmistir.

267y, 11. H.D. E.1981/287, K.1981/910,T.03.03.1981. (www.kazancihukuk.com E.T. 30.04.2019).
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Yargitay HGK da bir kararinda; “Hak ve vecibelerde esitlik ilkesi dogrultusunda
kooperatife kurulusundan beri ortak olan sahislarin yaptiklar: 6demeler miktari ile daha
sonra ortak olmak isteyen sahislarin édeyecegi miktarin, aradan gegen siire igerisinde
paranin deger kaybetmesi nedeniyle ayni miktarda bir 6deme olmast esitlik ilkesine
uygun olmayabilir. Bu nedenle davali kooperatifin bos bulunan itiyelik i¢in sonradan
ortak olmak isteyen davacidan, tiyelik aidatlart ile ilgili 6demelerden ayri olarak bagis
adi altinda ek bir 6deme isteminde bulunmasinda bir usulsiizliik olmadig1 gibi aksine
ortaklar arasinda esitlik saglamaya yonelik bu islem kabul edilebilir. Ancak, daval
kooperatifin bu konudaki istemi de keyfi bir miktar olmamalidir. Diger ortaklarin
yatirdigi paralarin tutari, zamani ve stiresi ile zaman iginde paranin deger kaybt nazara
alinmak suretiyle bu tutarin hesaplanmas: gerekmektedir. Davalinin bagis adi altinda
talep ettigi miktar uyusmazlik konusu olarak mahkemeye intikal ettigine gore, uyusmazlik
konusu bu miktarin diger ortaklarin yatirdigi odemeler miktarina gore esitlik ilkesi
uyarinca fazla olup olmadigi ve ne miktar istenebilecegi mahkemece tespit edilmelidir.”
seklinde karar vererek nisbi esitlie vurgu yapmis ve farkli durumda olanlara farkli

uygulama yapilmasinin esasen esitligi saglamaya yonelik oldugunu belirtmistir28,

Yargitay 23. Hukuk Dairesi de kooperatiflerde mutlak degil, nisbi esitligin gegerli

oldugunu belirtmistir®.

3.5.2. Esitlik ilkesi Cercevesinde Degerlendirilmesi

Kooperatiflerde esitlik ilkesi ortaklar arasinda adaletin saglanmasina yonelik
olarak kabul edilmistir. Diger ortak olma?® yontemleriyle ortak olanlar ile sabit fiyatl
satig yontemiyle ortak olanlarin kooperatifle olan iliskileri ve durumlari farklidir. Farkli

durumda olanlara farkli 6lgiitiin kullanilmasi nisbi esitlik ilkesinin bir geregidir. Sabit

268 YHGK E.1991/11-284, K.1991/380, T.19.06.1991. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :30.04.2019).
29y, 23. H.D. E: 2015/5324 K: 2016/1600 T: 14.03.2016; Y. 23. H.D. E: 2015/6469 K: 2015/6022 T:
28.09.2015; Y. 23. H.D. E: 2014/11116 K: 2015/6704 T: 20.10.2015. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:10.01.2019).

210 Yargitay; diger ortak olma yontemleri ile ortak olan kooperatif ortaklarini normal statiilii ortak, normal
Odemeli ortak olarak; sabit fiyatl satis yontemi ile ortak olan kooperatif ortaklarini pesin 6demeli ortak,
sabit bedelli ortak gibi ifadelerle adlandirmaktadir. Y. 23.H.D. E.2011/4879, K.2012/1092, T.16.02.2012;
Y.23.H.D. E.2011/870, K.2011/2456, T.12.12.2011; Y. 23.H.D. E.2011/2582, K.2012/653 T.02.02.2012;
Y. 23.H.D. E.2012/6357, K.2013/61, T.14.01.2013. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.01.2019).
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fiyatl satig yontemi ile ortak olanlar digerlerinden farkli olarak aidati“’* pesin olarak veya

bir kismi1 pesin geri kalani taksitler halinde olmak tizere ve belirli olan bir bedel iizerinden

212 Bu 6demeden sonra sdz konusu ortaklardan aidat alinmamaktadir. Uyelik

o0demektedir
aidatini belirli bir bedel {izerinden pesin 6deyerek kooperatife ortak olanlardan sonradan
aidat almmamas1 esitlik ilkesinin ihlali degildir, aksine bu sekilde ortak olanlarin

sonradan aidat yiikiimliiliiklerinin devam etmesi adaletsiz sonuglar dogurur?’,

3.6. YETKISiZ SEKILDE KOOPERATIF KONUTUNUN SATILMASI

Daha once de bahsedildigi gibi; genel kurul, kooperatif konutlarinin satilmasina
karar verme konusunda miinhasiran yetkilidir. Bu nedenle, yonetim kurulunun genel
kurul karar1 olmaksizin kooperatif konutlarini satmas1 miimkiin degildir. Ancak yonetim
kurulu yetkisiz sekilde kooperatif konutlarini kisilere satmissa; bu halde yapilan tescil
yolsuzdur. Boyle bir durumda kooperatif tarafindan aliciya karsi tapu iptal ve tescili

davasi acilabilir.

Yonetim kurulunun genel kurul karar1 olmaksizin kooperatife ait konutu satmast
halinde yetkisiz temsilin s6z konusu oldugu séylenebilir. Bu durumda TBK m.46/1’nin
kiyasen uygulanmasi diisliniilebilir. S6z konusu hiikiimde; “Bir kimse yetkisi olmadigt
halde temsilci olarak bir hukuki iglem yaparsa, bu islem ancak onandig: takdirde temsil
olunani baglar.” seklinde diizenlenmistir. Yetkisiz temsilde s6zlesme kurulmustur ancak

274

askida hiikiimsiizdiir="*. Temsil olunan (genel kurul) s6zlesmeyi onayabilir. Genel kurul

tarafindan onama reddedilene kadar iigiincii kisi (alic1) sozlesmeyle baglidir. Temsil

olunanin sdzlesmeyi onamasi halinde sdzlesme bastan itibaren gecerli hale gelir®™.

211 Aidat; genel kurul tarafindan belirlenen bir miktar paradir. Kooperatifin amacina ulagabilmesi igin
ortaklar kural olarak aidat 6demekle yiikiimlii tutulmaktadirlar (Ustiin- Aydin, s. 140).

272 Ankara BAM bir kararinda; “ 21.02.2004 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan kararlardan
7. Maddede; pesin veya taksitle belirli bedeller iizerinden daire satiimast igin yonetim kurulunun tam yetkili
kilinmasimin oy birligi ile kabul edildigi anlasiimistir. Buna gore, kooperatif genel kurulu tarafindan,
yonetim kuruluna pegin bedelli tiye alinmasi konusunda yetki verildigi anlagilmistir.” demek suretiyle sabit
fiyath satig yontemi ile ortak olanlarin aidati belirli olan bedel lizerinde pesin veya taksitle 6dediklerini
belirtmistir. Ankara BAM E.2017/139, K.2017/150 T.22.02.2017. (www.sinerjimevzuat.com E.T.
:01.05.2019).

213 Kurtulan; aksi goriis ileri siirmekte ve sabit bedel 6deyerek ortak olma ydnetiminin esitlik ilkesine uygun
olmadigini belirtmektedir. (Kurtulan, s. 232).

274 Eren, s.454.

215 Oguzman-0Oz, 5.246.

84


http://www.sinerjimevzuat.com/

Onama tek tarafli irade beyani ile yapilir. Onama yazili veya sozlii yapilabilir. Hatta
onamanin Ortiili olmasi da miimkiindiir’’®. TBK m.46/3’te “Yetkisiz temsilcinin
kendisiyle islem yaptigi diger taraf, temsil olunandan, uygun bir siire i¢cinde bu hukuki
islemi onayip onamayacagini bildirmesini isteyebilir. Bu stire i¢inde iglemin onanmamast
durumunda, diger taraf bu islemle bagl olmaktan kurtulur.” seklinde belirtilmistir. Bu
diizenleme geregince iiclincii kisi aski siiresi icinde genel kurula sézlesmeyi onayip
onamayacagini sorabilir.

Temsil olunanin s6zlesmeyi onamamasi halinde s6zlesme hiikiimsiiz hale gelir?’’.

Bu durumda sozlesmenin tarafi olan yetkisiz temsilci ve iiglincii kisi aldiklarini geri
vermekle yiikiimliidiirler. Ayrica TBK m.47’te “Temsil olunanin agik veya ortiilii olarak
hukuki iglemi onamamasi hdlinde, bu islemin gecersiz olmasindan dogan zararin
giderilmesi, yetkisiz temsilciden istenebilir.” seklinde belirtilmistir. Yetkisiz temsilci
kusurlu olmasa da iigiincli kisinin zararlarini tazminle yiikiimlidiir. Ancak yetkisiz
temsilci, islemin yapildig1 sirada karsi tarafin, kendisinin yetkisiz oldugunu bildigini veya
bilmesi gerektigini ispat ederse, kendisinden zararin giderilmesi istenemez (TBK m. 47/1,

c.2).

Yargitay’a gore ise; yetkisiz olarak yapilan satig s6zlesmesine kooperatif genel
kurulu tarafindan icazet verilmesi de miimkiin degildir. Yargitay bir kararinda; “
Varhg: iddia edilen sézlesme icap ve icabin kabulii suretiyle kurulmugstur. Koop. K. m.
4216 hiikmiine uyarinca kooperatiflerde, gayrimenkul aliminda ve satiminda izlenecek
usul ile alimacak gayrimenkuliin niteligi, yerinin ve azami fiyatimin, satilacak
gayrimenkuliin ise asgari fivatina karar verilmesi yetkisi genel kurula taninmigtir.
Kooperatifin tapuda malik oldugu veya sahsi hak suretiyle kazandigi bir tasinmazin bu

konuda kooperatif genel kurulu karar: olmadan satis1 miimkiin degildir. Ustelik kanunda

acikca diizenlenen sekle riayet edilmeden akdedilen satis sézlesmesine daha sonra icazet
278

)

verme imkdnt dahi yoktur.” seklinde hikiim vermistir®®. Yargitay’in sozlesmeye

sonradan izin verilemeyecegine dair goriisiiniin aksine yukarida agiklandigi sekilde

276 Eren, s. 456; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis Genisletilmis 14.
Baski, Beta Yayinlari, Istanbul, 2015, 5.134.

217 Oguzman- Oz, s. 246; Nomer, s.134; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski,
Beta Yaynlari, Istanbul, 2014, s.160.

28y, 14.H.D. E.2010/6317, K.2010/7665, T.02.07.2010. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. : 10.05.2019).

85


http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

TBK’nin yetkisiz temsile iliskin hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Ciinkii daha 6nce de deginildigi gibi konuyla alakali Koop. K. da herhangi
bir hiikkiim bulunmamaktadir. Koop. K. m.98’in yollamasiyla TTK hiikiimlerine
bakildiginda TTK’da da konuyla alakali herhangi bir diizenleme olmadig1 gériilmektedir.

Bu nedenle genel kanun niteligindeki TBK hiikiimleri uygulama alani bulmalidir.

3.7. YETKISIZ SEKILDE SABIT FIYATLI ORTAK KABUL EDILMESI

Yonetim kurulunun ortada bir genel kurul karar1 olmadan kooperatif konutlarinin
satig1 suretiyle ortak kaydetmesi miimkiin degildir. Yonetim kurulunun yetkisiz sekilde
sabit fiyatli ortak almasi ve bu ortakligin genel kurul tarafindan agik¢a veya ortiili
benimsenmemesi durumunun hem kooperatif bakimimdan hem de iiyelik s6zlesmesinin
taraflar1 agisindan sonu¢ dogurur. Genel kurul kararinin bozulmasi basliginda bahsedilen
satig sOzlesmesinin akibeti bu burada da gegerlidir. Yani taraflar arasindaki satis
sOzlesmesi hiikiimsiizdiir. Ciinkii satis s6zlesmesinin sebebi olan genel kurul karari
yoktur. Bu nedenle de taraflar arasindaki satis sozlesmesi hiikiimsiizdiir. Bununla birlikte
ortakligin durumunun ne olacagi giindeme gelir. Bu konuda Yargitay yonetim kurulunun
islemini normal ortakliga alinma islemi olarak kabul etmekte ve ortakligin bastan itibaren

normal statiilii ortaklik olarak kabul edilecegini belirtmektedir?’®

. Ancak, s6zlesmenin
diger tarafi olan ortagin ortakligmin normal yolla ortaklik olarak devam etmesini
istememesi durumu da incelenmelidir. Bu boliimde, Yargitay’in goriisiine uygun olarak
kooperatif ortakliginin normal statiilii ortaklik olarak devam etmesi hali ile tyelik

sOzlesmesinin gegersizligi konusu ayri bagliklar altinda incelenecektir.

3.7.1. Kooperatif Ortakhiginin Normal Statiilii Ortaklik Olarak Devam Etmesi

Y 6netim kurulunun yetkisiz sekilde konut satmak suretiyle ortak kaydetmesi kural

olarak gegersizdir. Ancak Yargitay kararlarinda®®; bu yolla ortak kaydedilen kisinin

29 Y, 23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011; Y. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160,
T.20.03.2012. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. : 10.05.2019).
20 vy, 23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011; Y. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160,
T.20.03.2012. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. : 10.05.2019).
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ortakliginin bastan itibaren normal statiilii ortaklik olarak kabul edilmesi gerektigi
belirtilmektedir. Bu nedenle de, s6z konusu kisinin diger ortaklar gibi aidat

sorumlulugunun oldugu ifade edilmektedir.

Yargitay kararlarinda taraflar arasindaki {iiyelik so6zlesmesinin normal yolla
ortaklik olarak kabul edilebilmesinin sebebinin ag¢iklanmadigi goriilmektedir. Bu
nedenle, yonetim kurulunun miinhasiran genel kurula ait olan yetkileri kullanmasinin
miimkiin olmadigr kanunda acik¢a ifade edilmisken, gegersiz isleme gegerlilik
kazandirmanin sebebi irdelenmelidir. Kanaatimizce, ortada gegersiz bir tiyelik sdzlesmesi
bulunsa dahi sézlesmenin kooperatife normal yolla ortak olmak i¢in yapilan iyelik
sozlesmesine g¢evrilebilecegi diisiiniilebilir. Baska bir ifade ile sabit fiyath satis suretiyle
ortak olmak i¢in yapilan iiyelik sézlesmesinin, kooperatife sonradan ortak olmak i¢in
yapilan liyelik s6zlesmesine g¢evrilmesi (tahvil) s6z konusu olabilir. Nitekim yonetim
kurulu kooperatife normal yolla ortak kaydetme yetkisine sahip oldugu i¢in yonetim
kurulu tarafindan yapilan islemin tamamen gegersiz kabul edilmeyecektir. Dolayisiyla,
Kisinin ortakligi normal statiilii ortaklik olarak devam edecektir. Bu noktada tahvilin
kosullar1 da irdelenmelidir. Tahvilin meydana gelebilmesi igin; dncelikle kesin hiikiimsiiz
bir sozlesme bir baska sdzlesmenin tim unsurlarini igermelidir. Bunun yaninda
sOzlesmenin taraflarinin sayet s6zlesmenin gecersiz oldugunu bilselerdi tahvil edilecek

sozlesmeyi yapacaklarin soylenebilmesi gerekmektedir?®!,

Buna gore; taraflar
sozlesmenin gegersiz oldugunu bilselerdi kooperatife normal yolla ortak kaydetmek igin

sOzlesme yapacaklar1 kabul edilebiliyorsa iiyelik sdzlesmesi tahvil edilir.

Yargitay kararlarinda ; “Koop. K. m.23 hiikiimde ortaklarin hak ve
viikiimliiliiklerde esit olduklar: diizenlenmistir. Yonetim kurulu egitlik ilkesinden ayrilmak
isterse, bunu genel kurulun tartismasina agik¢a sunmasi veya genel kurulun yapilan
uygulamay: benimsemesi gerekmektedir. Genel kurulun benimsemesi agik¢a ya da zimnen
olabilir. Bu yiizden, sabit ve pesin aidat édemek suretiyle ortakliga kabul edilmedeki
agtklanan yonteme riayet edilmemisse bu durumdaki ortaklarin (devam eden ingaatlarin

finansmanmina  katthimi  i¢in) aidat sorumlulugu devam etmektedir.” seklinde

21 Oguzman-Oz, s. 178.
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belirtmektedir?®?. Yargitay kisinin ortakligin1 tamamen gegersiz saymayarak normal
statiilii ortak olarak kabul etmektedir.

3.7.2. Uyelik Sozlesmesinin Gecersizligi

Yonetim kurulunun yetkisiz olarak sabit fiyatli ortak kabul etmesi halinde
Yargitay’in {iyelik sozlesmesinin normal yolla ortaklik hakkinda yapildigini kabul
ettiginden bahsedilmisti. Ancak sézlesmenin tarafi olan ortagin normal yolla ortakligi
kabul etmemesi hali {izerinde durulmamistir. Kanaatimizce sdzlesme ortagin ortakligin
normal statiilii ortaklik olarak devamini istememesi halinde {iyelik s6zlesmesinin devami
miimkiin degildir. Nitekim taraflarin s6zlesmenin gegersiz oldugunu bilselerdi gecerli
olan diger sdzlesmeyi yapacaklari kabul edilemiyorsa tahvil miimkiin degildir. Bu

durumda gecersiz olan sdzlesme i¢in yonetim kurulunun sorumlulugu giindeme gelir.

Uyelik sdzlesmesinin gegersizligi dolayisiyla, ydnetim kurulunun yetkisiz
temsilci olmasi nedeniyle TBK m.47 geregince sorumlulugu s6z konusu olur. Yetkisiz
temsilci olan yonetim kurulunun buradaki sorumlulugu sézlesme gériismelerinden dogan
sorumluluktur. Sézlesme oncesi goriismelerden dogan sorumluluga doktrinde “culpa in
contrahendo” sorumlulugu da denilmektedir. S6zlesme taraflari sézlesme goriismeleri
sirasinda diiriist davranmak zorundadirlar. Taraflarin s6zlesme Oncesinde birbirlerini
aydinlatma ve diiriist davranma yiikiimlilikklerini ihlal etmeleri halinde bundan dolay1

283

sorumluluklart s6z konusu olur=®*. Bu sorumlulugun temelinde taraflar arasindaki giiven

iliskisi oldugu belirtilmektedir?®*,

Sozlesmenin diger tarafi yonetim kurulunun temsil yetkisinin mevcut olduguna
giiven duymaktadir. Bu nedenle, Culpa in contrahendo sorumlulugu geregince, yetkisiz
temsilci ortak adaymin menfi zararlarindan sorumludur?®. Yetkisiz temsilcinin tazminat
sorumlulugu i¢in kusurlu olmasi da aranmamaktadir. Ciinkii TBK m. 47/2’de yetkisiz

temsilcinin kusurlu olmasi halinde diger zararlar1 tazminle sorumlu tutulabilecegi

282 Y, 23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011; Y. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160,
T.20.03.2012. (www.sinerjimevzuat.com.tr E.T. : 10.05.2019).

283y, 19.H.D. E.2005/8565, K.2005/11959,T.01.12.2005. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).
284 Eren (Genel), 5.1128.

28 Eren (Genel) s.458
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belirtilmektedir. Dolayisiyla, yetkisiz temsilcinin kusurlu olup olmamasi yalnizca
tazminat miktarma etki eder. Ayrica, sozlesmenin gecersizligi nedeniyle taraflar

aldiklarin1 geri vermekle yiikiimliidiirler.

3.8. SABIT FIYATLI ORTAKLIGIN DEVRIi

Sabit fiyatl ortaklik da normal statiilii ortaklik gibi devredilebilir. Koop. K.’da
ortagin sabit fiyatla satin aldigi konutu baskasina satmasi durumunun basli basina
ortakligin devri sonucunu dogurup dogurmayacagi hakkinda acik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak Yargitay kararlarinda ortagin konutu satmasinin basl basina
ortakligin devri sonucu dogurmayacagini belirtilmektedir. Satici (ortagin) alici (ortaga)
kooperatif ortakligini da devretmek istemesi halinde Koop. K. hiikiimlerine uygun sekilde
devir yapmalar1 gerekmektedir. Dolayisiyla sabit fiyathi ortakligin devri iki asamalidir.
Buna gore; ilk asama taraflarin aralarinda satis sozlesmesi yapmalaridir. Konutun
ortaklig1 devretmek isteyen adina tapuda kayitl olmasi halinde taraflar arasinda yapilacak
satis sdzlesmesi resmi sekilde yapilmadik¢a gegerli olmaz?®. Taraflar satis sozlesmesi
yerine taginmaz satis vaadi s6zlesmesi de yapabilirler. Konutu devretmek isteyen ortak
ile kooperatif arasinda taginmaz satis vaadi sozlesmesi bulunmasi halinde ortak bu
sozlesmeye dayanarak bir bagkasi ile tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapabilir. Taraflar
arasinda sekle uygun sekilde satis s6zlesmesi veya tasinmaz satis vaadi yapilmasi ile
ortaklik devredilmis olmaz. Bunun i¢in ortakligin devrinin kooperatif tarafindan kabul
edilmesi gerekir. Taraflarin aralarinda ortakligin devri sdzlesmesi yapmasi ve devir
s0zlesmesinin yonetim kuruluna bildirilmesi gerekmektedir. Bu konuda normal statiilii

ortakligin devri ile sabit fiyatli ortakligin devri arasinda bir farklilik bulunmamaktadir.

286 Yargitay bir kararinda; “1163 sayili Kooperatifler Yasasinin degisik 14/son maddesi uyarinca, kooperatif
ortakliginin devri miimkiin ve yonetim kurulunun devralanin ortaklik ozelliklerine haiz olmast durumunda
bu sahsi ortakliga kabul etmesi gerekmekte ise de, tasinmaz ferdilesme neticesinde tapuda bir ortak adina
kaydedildikten sonra akdedilecek satis sozlesmelerinin Tiirk Medeni Yasasinin 705. ve Borglar Yasasinin
213. maddeleri geregince resmi sekilde yapiimasi gerekir. Dolayisiyla davaci, tapuda kayitl bir tasinmazi
resmi bicim kosuluna uyarak satin almadigindan, davalilardan miilkiyet aktarimi isteminde bulunamaz.
Ancak; Ikinci kademede, 04.07.2006 giinlii sozlesmeye dayanilarak bagimsiz béliimiin rayi¢ degerinin
tahsili istenilmistir. Bu talepte, ¢cogun icerisinde az da bulunur kuralt uyarinca yapilan 6demenin istirdadi
da vardwr. Davact sozlesme iligkisini davalilardan G. D. ile kurdugundan, gegersiz sozlesmeye dayanarak
yaptigi 6deme toplami olan 50,00 TL’ nin bu davalidan tahsilini talep edebilir.” seklinde hiikiim vermistir.
Y. 14 H.D. E. 2010/10791, K.2010/13586, T.07.12.2010. Benzer nitelikte; Y. 1.H.D. E.2003/12703,
K.2003/12945, T.20.11.2003. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).
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Devredenin ortaklig: sabit fiyatl ortaklik degilse kural olarak devralanin ortakligi
da sabit fiyath ortaklik olamaz. Bu konuda Yargitay devredenin ortakliginin sabit fiyatl
ortaklik olup olmadiginin arastirilmasini; sabit fiyath ortaklik degilse devralanin
ortakligin normal ortakliklardan farki olmadigini belirterek aidatlardan sorumlu olduguna

karar vermistir?®’.

Devredenin ortaklig1 sabit fiyatli ortaklik olmamasina ragmen devralanin ortakligi
kooperatif tarafindan sonradan sabit fiyatli ortaklik olarak kabul edilebilir. Bu konuda
Yargitay’in; “Davacilardan M... 10.05.1999 tarihli hisse devir sozlesmesi ile dava disi
H... nin tiyeligini devralms ise de, yonetim kurulunun 10.05.1999 tarihinde aldig1 36 no’
lu karar ile pegin ve sabit aidat odemek suretiyle iiye yapilmis olup, bu karar 25.07.1999
tarihli genel kurulda da onaylanmistir. Devreden iiyenin varsa bor¢larimin da dikkate
alinmasi sonucu belirlenen sabit fiyat 6denmek suretiyle bu tiir iiyeligin, devirden sonra
da olusmasi esasen miimkiindiir.” seklinde karar1 mevcuttur?®®, Buna gore; ortaklig
devralanin normal statiilii ortaklik devralmasi sonradan sabit fiyatli ortak olmasina engel

olmaz. Nitekim sabit fiyath ortaklik sartlari varsa her zaman miimkiindjir.

Sabit fiyath ortagin konutu bir baskasina satmasi halinde kooperatif ortakliginin
devri Koop. K. hitkiimlerine uygun sekilde yapilmamissa bu durumda kooperatif ortakligi
konutu satin alan aliciya gegmez. Bu konu ile ilgili Yargitay bir kararinda; “Mahkemece,
iddia, savunma ve dosya kapsamina gore, davacinin kooperatif iiyesi oldugu, tiyeligi
devam ederken kooperatif vasitasi ile edindigi konutu tapudan sattigi, tasinmazi satin
alan ..''m konutu .... ... 'e sattigi, davacimin kooperatif iiyeligini sattigi kisiye
devretmedigi, bu durumda davacinin aidat o6deme yiikiimliiliigiiniin ortada kalmadigi
gibi yatirdigi aidatlarin da iadesini talep edemeyecegi gerekgesiyle davamin reddine
karar verilmistir. Karari, davaci vekili temyiz etmistir. Davact vekilinin tiim temyiz

itirazlarimn reddiyle usul ve kanuna uygun bulunan hiikmiin onanmasina.” demistir?®,

287y, 11. H.D. E.2010/4471, K.2010/8510, T.20.07.2010. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).
28Y. 11.H.D. E.2004/9239, K.2005/5842, T.06.06.2005. (Celik- Lale, 5.1086).

289y 23.H.D. E.2016/2145,K.2018/5159 Karar say1l, T.06.11.2018. Yargitay’m aksi yondeki bir kararinda
ise “Dava, kooperatif tiyelik hakkinin devrinden dogan sahsi hakka dayali tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir. Davali U..., davaya dayanak yapilan 12.12.1983 giinlki harici sézlesme ile,
Yapi Kooperatifinden kendisine intikal edecek olan 783 ada 365 parselde mevcut binanin I no.lu bagimsiz
boliimiinii davact S... a satmis ve teslim etmigtir. U... daha evvel dava konusu dairenin tescili icin dava
actigini, Bakirkoy, 2. Asliye Hukuk Mahkemesini 1983/339 esasinda kayitl oldugunu, bilahare S... bu yerin
resmi satisini yapacagini, sozlesmede belirtmistir. Mezkiir sozlesme, 1163 sayili Kooperatifler Yasasinin
2/2 ve 14/2. Maddeleri uyarinca, U... 'nin, ... Yapi Kooperatifi iiyeliginden dogan hakkini davaci S... ‘e
devri niteligindedir ve hukuken gecerlidir. Yukarida agik¢a izah olundugu iizere daval U... ¢ekigmeli
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Yargitay Kararinda da belirtildigi gibi, satici olan ortak iyeligini devretmedigi i¢in aidat
yukiimliliigi devam etmektedir. Bu durumda satici (ortak) kooperatife yaptigi

odemelerden dolay1 yeni malike riicu edebilir?®.

Ayni sekilde ortakligi devralmaksizin yalnizca konut satin alan kisinin ortak sifati

bulunmadig: i¢in aidat yiikiimliiliigii de bulunmamaktadir?®!

. Daha genis bir ifade ile kisi
ortak sifatini tasimadigi i¢in hakkinda Koop. K. hiikiimlerinin uygulanma olanagi yoktur.
Kooperatif parasal yiikiimliiliikleri yerine getirmesi i¢in yeni malike bagvuramaz. Buna
bagli olarak da parasal yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle ortakliktan
cikarma hiikiimleri yeni malik hakkinda uygulanamaz. Kooperatif sadece satici olan
ortaga bagvurabilir. Ancak konut satin alan kisinin kooperatifin hizmetlerinden
yararlanmasi durumunda yararlandig1 hizmetler nispetinde bedel 6demesi gerekmektedir.

Ancak bu bedel aidat olmayip kooperatif hizmetlerinden yararlanmasimin karsiligidir?®?

dairenin miilkiyetini iktisap etmeden diizenlenen satis sozlesmesi, kooperatif iiyeliginden dogan hakkin
devri niteliginde ve hukuken gegerli olduguna, bu nedenle davanin dinlenme olanagi bulunduguna gore,
taraflarin ikame ettikleri ve edecekleri deliller degerlendirilerek hasil olacak sonug¢ dairesinde bir hiikiim
kurulmast gerekirken...” seklindeki denilmek suretiyle satig sdzlesmesinin Kooperatifler Kanunu m.14/2
geregince ortakligin devri olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmistir. Y.14. H.D. E. 1988/2657,
K.1988/4371, T.07.06.1988. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).

2% Erhan Giinay, Uygulamali Kooperatiflerde Uyusmazhiklar Rehberi, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2014,
s.154.

21 Yargitay bir kararinda; “Mahkemece, iddia, savunma ve tiim dosya kapsamina gére, davalmin
kooperatif ortagi olan kisilerden taginmaz satin aldig1 ancak ortaklik payini devralmadigi, tasinmaz
satisinin ortaklik paymin devri anlamina gelmedigi, kooperatif ortagi olmayan davalinin aidat borcundan
sorumlu olmayacagi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir. Dava dosyasi icerisindeki bilgi ve
belgelere, mahkeme kararmmin gerekcesinde dayanilan delillerin tartisip, degerlendirilmesinde usul ve
yasaya aykirt bir yon olmamasina gére, davaci vekilinin biitiin temyiz itirazlarimin reddiyle usul ve kanuna
uygun bulunan hiikmiin onanmasina” seklinde hitkiim vermistir. Y.11. H.D. E.2010/6275, K.2010/6472,
T.07.06.2010. (www.kazancihukuk.com E.T. :05.01.2019)

292 Yargitay bir kararinda; “Genel kurul kararlari, kooperatifle ortaklari arasindaki hukuki iliskiye
uygulanan kararlardwr. Genel kurulda belirlenen aidatlar verilen hizmetlerin maliyeti ile simirli olmayp
kartasiye, yoneticilere ddenen iicretler gibi dogrudan ortakliga bagh giderleri de icermektedir. Fakat ortak
olmayan kisiler kooperatif hizmetlerinden faydalandigi kadariyla sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
geregince sorumlu olacaktir. Bahsedilen sorumluluk genel hiikiimlere dayanan sorumluluktur. Bilirkisi
aracithgiyla Koop. K. ve ana sézlesme hiikiimleri ¢ercevesinde davacimin ortak olarak kabul edilip
edilmeyeceginin belirlenmesi, ortakitk sifatimin olmadigi kanaatine varilmasi durumunda yaratilan
muarazanin giderilmesi, faydalandigi kooperatif hizmetlerinin karsiliginin belirlenmesi ve hasil olan sonug
geregince hiikiim kurulmasi gerekir.” seklinde hiikiim vermistir. Y.11.H.D. E.2004/13959, K.2005/11561,
T.28.11.2005. (www.sinerjimevzuat.com E.T. :10.05.2019).
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SONUC

Konut yap1 kooperatifleri; ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini karsilikli
isbirligi, yardim ve dayanisma igerisinde saglama ve 6zellikle de konutu bulunmayan
ortaklara konut yapma amaciyla kurulan bir kooperatif tiiriidiir. Amaclarina ulagsmada kar
elde amaci gilitmediklerinden zaman zaman mali kaynaklarimi artirma ihtiyaci
duyabilmektedirler. Bu nedenle de kooperatiflerin konutlarini kisilere ortak kaydederek
ve etmeyerek sattiklar1 goriilmektedir. Bunun igin Oncelikle Koop. K. da diizenlenen
sartlara uyulmasi gerekmektedir. Yonetim kurulu kooperatifi temsil eden organ olmasina
ragmen bazi konularda karar alma yetkisine sahip tek yetkili organ genel kuruldur.
Kanunda kooperatife ait konutun satis1 konusunda karar alma yetkisi genel kurula
birakilmistir. Buna gore; kooperatif konutunun bir bedel karsiliginda satilabilmesi igin
oncelikle genel kurul tarafindan karar alinmasi1 gerekmektedir. Genel kurul tarafindan
aliacak kararda yonetim kuruluna bu yonde yetki verilmesi ile yonetim kurulu kisiler ile
satis sdzlesmesi veya tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapabilmekte veya bu suretle ortak
kaydedebilmektedir.

Genel kurul kararinda satigi1 yapilacak konutun asgari bedeli de belirlenmelidir.
Konutlarin somut olarak belli edilmesine gerek bulunmamaktadir. Ancak, genel kurul
dilerse somut olarak belirleyebilir. Bunun yaninda baska bir takim sinirlamalar da
getirebilir. Ornegin; temsil yetkisine siire bakimindan smirlama getirilebilir. Y6netim
kurulu kendisine verilen temsil yetkisi ¢ergevesinde hareket eder. Dolayisiyla yonetim

kurulunun temsil yetkisinin sinirini1 genel kurul belirler.

Sabit fiyath ortaklarin durumu ile diger ortaklarin durumu arasinda benzerlikler
oldugu farkliliklart da bulunmaktadir. Normal yolla kooperatif ortakligi; kurucu ortak
olma, kurulmus kooperatife sonradan ortak olma, hisse devralmak suretiyle olma, miras
yoluyla ortak olma seklinde gerceklesebilmektedir. Her ortak olma yonteminin Koop.
K.’ da diizenlenmis sartlar1 bulunmaktadir. Kanundaki sartlara ek olarak ana s6zlesme ile
de birtakim sartlar getirilebilmektedir. Kurulmus bir kooperatife sonradan ortak olmak

icin Oncelikli sart gercek kisilerde fiil ehliyetini haiz olmak, tiizel kisilerde ise amaglari

92



bakimindan ilgili olmaktadir. Sabit fiyatli ortaklikta da oncelikli olarak bu sartlarin
aranmasi yerinde olacaktir. Normal yolla ortak olanlar kooperatif genel kurulu tarafindan
belirlenen aidat1 genellikle aylik olarak kooperatife 6demektedirler. Sabit fiyatl ortaklar
ise aidati tek seferde Odeyerek ileriki zamanlarda aidat yiikiimliliigiinden
kurtulmaktadirlar. Bu sekildeki farklilik ortaklar arasinda esitsizlik olusturabilecegi
diisiiniilse de kooperatiflerde nispi esitlik ilkesinin de gecerli oldugu diisiilerek

degerlendirme yapilmalidir.

Koop. K. da kooperatif konutunun satilmasi konusunda yalnizca, bu konuda karar
verme yetkisinin genel kurula ait oldugu ve satilacak konutun asgari bedelinin de yine
genel kurul tarafindan belirlenmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu nedenle; kooperatif ile
kisiler arasinda yapilacak satis sozlesmesi veya tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi
konusunda TBK hiikiimlerinden yararlanilmalidir. Buna gore; tasinmaz satis
sOzlesmesinde resmi sekil sarti, sozlesmenin esasli unsurlarinin resmi senette yer almasi
gibi kosullar burada da aranacaktir. Ayrica, sdzlesmenin tarafi olan yonetim kurulu
temsilci sifatiyla hareket ettigi i¢in kendisine verilen temsil yetkisindeki sinirlara uygun

sekilde islem yapmalidir.

Yonetim kurulu, genel kurul karari olmaksizin kisilere kooperatif konutlarini
satamaz ve bu yontemle ortak kaydedemez. Ancak yonetim kurulu genel kurul karari
olmamasina ragmen kooperatif konutlarini kisilere satarsa veya bu suretle ortak
kaydederse; yonetim kurulunun bu durumu TBK’da diizenlenen yetkisiz temsilcinin
durumuna benzetilebilir. Buna gore genel kurul tarafindan satig s6zlesmesinin onanmasi
halinde sdzlesme bastan itibaren gecerli hale gelir. Onama yazili veya s6zlii yapilabilir.
Genel kurulun s6zlesmeyi onamamasi halinde ise satis sozlesmesi hiikiimsiiz hale gelir.
Bu durumda sézlesmenin taraflart aldiklarini geri vermekle yiikiimlidiirler. Taraflar
s0zlesmenin gecersiz oldugunu bilselerdi kooperatife normal yolla ortak kaydetmek icin
sOozlesme yapacaklart kabul edilebiliyorsa {lyelik sozlesmesi tahvil edilir. Eger
sOozlesmenin tarafi olan ortak iiyelik sozlesmesinin tahvilini istemiyorsa, tiiyelik

s0zlesmesinin normal yolla ortaklik olarak devami miimkiin olmamalidir.
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Kooperatif ile alic1 arasindaki satis s6zlesmesinin temelindeki sebep “genel kurul
karar1” dir. Bu nedenle genel kurul kararmmin iptaline karar verildiginde satis
s0zlesmesinin temelindeki sebep de gegersiz hale gelir. Bu durumda alic1 adina yapilan
tescil de yolsuz tescil haline gelir. Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir. Alicinin
Iyiniyetli olmas1 da bu sonucu degistirmez. Nitekim alici ilk el konumunda olup TMK’nin
lyiniyetle kazanimi diizenleyen maddesi burada uygulanamaz. Ancak bu durum
hakkaniyetsiz sonuglara yol agabilir. Ciinkii kooperatiften konut satin almak isteyen
kisinin usuliine uygun alinmis kooperatif genel kurul kararinin olmadigini bilebilmesi her
zaman miimkiin olmaz. Ya da gegerli bir genel kurul kararina dayanilarak yapilan satis
sozlesmesinin sonradan genel kurul kararmin iptali iizerine gegersiz hale gelmesi
durumunda alicinin genel kurul kararindaki iptal sebeplerini bilebilmesi her zaman
miimkiin degildir. Ancak, mevzuatimizda, yonetim kurulunun yetkisiz hareket etmesi
veya genel kurul kararinin bozulmasi durumunun taraflar arasindaki satig sdzlesmesine
etkisi konusunda ayrica bir diizenleme bulunmadig i¢cin TMK uygulanarak, alicinin ilk
el olmasi sebebiyle iyi niyet arastirmasi yapilmayacaktir. Durum bu sekilde olsa da, genel
kurulun taraflar arasindaki s6zlesmeyi sonradan onamasi miimkiindiir. Bu yargiya
suradan varilmaktadir: kooperatifi temsil organi olan yonetim kurulunun yetkili olmadig1
konularda islemler yapmasi hali “yetkisiz temsilci” nin durumu ile aynidir. Yetkisiz
temsil TBK’da diizenlenmektedir. Yetkisiz temsilcinin yaptigi islemlere temsil olunanin
sonradan onama vermesi miimkiin bulunmaktadir. Bu nedenle TBK hiikiimleri burada
da uygulama alan1 bulmali ve genel kurul yetkisiz sekilde yapilan sabit fiyath satis
sozlesmesini onayabilmelidir. Alicinin ilk el olmasi1 durumunda iyi niyetli olup olmamasi
onem tasimasa dahi konutu tigiincii bir kisiye satmasi halinde {igiincii kisinin iyi niyetli

olup olmamasi énemlidir. Sayet ti¢lincii kisi iyiniyetli ise, bu kisinin iyiniyeti korunur.

Normal yolla ortak olanlarin ortakligini devretmesi miimkiin oldugu gibi, sabit
fiyath ortaklarin da bu ortakliklarinit devretmesi miimkiindiir. Dikkat edilmesi gereken
husus, konutun satilmasiyla ortaklik devredilmis olmayacagindan ayrica ortakligin
devrinin de yapilmasiin gerektigidir. Baska bir deyisle konut satisi ile birlikte ortaklig
da devretmek isteyen ortagin hem satis sézlesmesi hem de Koop. K. hiikiimlerine uygun
olarak ortakligin devri islemlerini yapmasi gerekmektedir. Uygulamada, kooperatiften

satin aldig1 konutu bir bagkasina satmasi halinde kooperatif ortakligindan ¢ikmis olacagi
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diistincesi ile hareket eden ortaklar olmasi sebebiyle bir takim sorunlar dogabilmektedir.
Soyle ki, ortakligr devretmeksizin yalnizca konutunu baskasina satan ortagin ortakligi
devam etmektedir. Ornegin aidat 6deme yiikiimliiliikleri sona ermemektedir. Ancak
kooperatifin bu ortaktan aidat toplayabilmesi giliclesebilmektedir. Nitekim ortagin aidat
O0demelerini yapmamasi halinde karsilagacagi yaptirim ortakliktan ¢ikarilmasi olsa da,
eskiye oranla bu yaptirnmin ortak tizerindeki etkisinin azalacagi sdylenebilir.
Kanaatimizce bu tilir sorunlarin 6niine gegilebilmesi acisindan Kanuna ortagin konutunu
satmasi halinde ortakligin da konut satin alan kisiye devredilmesi yoniinde bir hiikiim

konulmasi yerinde olacaktir.

95



KAYNAKCA

ARAL Fahrettin- AYRANCI Hasan‘,. 6098 Sayzlz Tiirk Borg¢lar Kanunu'na gére
hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Yetkin Yayinlari, 9. Baski,
Ankara, 2012.

AYDOGDU Murat- KAHVECI Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Tleri
Kitabevi, Izmir, 2013.

AYRANCI Hasan, On Sézlesme, Ankara, 2006.
AKIPEK Jale- AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, istanbul, 2009.

AKIPEK Jale-AKINTURK Turgut-KAHRAMAN ATES Derya, Tiirk Medeni Hukuku
Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku, 6098 Sayili Yeni Bor¢lar Kanunu ve Yeni

Yasal Diizenlemelere Uyarlanmus 8. Basi, Birinci Cilt, Beta Yayinlari, istanbul,
2011.

BIYAN Ozgiir, Vergi Hukuku .Aasmdan Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Ersin
Camoglu’na Armagan, Istanbul, 2013.

BILGILI Fatih - DEMIRKAPI Ertan, Sirketler Hukuku, 9. Bas1, Dora Yayinlari, Bursa,
2013.

BILGIN  Necdet vd., “Kooperatif Ortaklarinin Giiven Duygusu Ile Ortaklarin
Performans-Tatmin Arasindaki Iliski: Taris’te Bir Uygulama”, Dokuz Eyliil
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, C.22, 5.1, 2007.

CELIK Salih — LALE Muktedir, Ozetli- I¢tihatlhi-Uygulamali Kooperatifler Hukuku,
Seckin Yayincilik, Ankara,2006.

CENBERCI Mustafa, Gayrimenkul Satis Vaadi, En Yeni Yasa ve Yargitay Igtihatlarmna
Gore Degistirilmis ve Yeni Bahisler Eklenmis Uglincii Baski, Ankara, 1986.

CEVIK Orhan Nuri, Kooperatifler Hukuku Uygulamasi ve Ilgili Mevzuat, Yetkin
Yayinevi, 5. Baski, Ankara, 1999.

DALAY ULGEN Burcu, “Anonim Sirketlerde Genel Kurul Kararinin iptali”, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul, 1993.

DEMIR Ulas, Kooperatifler Kanununa Gore Ortakliktan Cikarma, Giincel Yayinevi,
Izmir, 2006.

DERYAL Yahya, “ Kooperatiflerde Ortak Sifatinin Kazanilmasi, Kaybedilmesi ve
Hukuki ~ Sonuglari, Istanbul Universitesi ~Sosyal Bilimler Enstitiisii,
(Yayimmlanmamis Doktora Tezi), Istanbul, 1994. (Ortak)

DERYAL Yahya, 21.04.2004 Tarih ve 5146 Sayili Kanun Degisikligi Sonrasinda
Kooperatiflere Ortak Olabilecek Tiizel Kisiler, Banka Ve Ticaret Hukuku Dergisi,
C.23,S.4, Aralik 2016.

DOGAN Giil, On Sézlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Hukuk Ana Bilim Dal1, Ozel Hukuk Bilim Dali, Doktora Tezi,
Istanbul, 2004.

96



DURAL Mustafa -OGUZ Tufan, Tiirk Ozel Hukuku Cilt II Kisiler Hukuku, 17. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016.

EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 14. Basi, Ankara,
2012. (Genel)

EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2014. (Ozel)
EREN Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yaymlari, 2. Baski, Ankara, 2012.

ERCIN Ferhat, Tiirk Hukukunda Kooperatif Tiizel Kisiliginin Ayirici Ozellikleri, Der
Yaynlari, istanbul, 2004.

ERIS Génen, Uygulamali Kooperatifler Hukuku, Seckin Yaymncilik, Ankara, 2001, 3.
Baski.

ERTAS Seref, Esya Hukuku, Barig Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, G6zden gegirilmis ve
genisletilmis 12. Baski, Izmir, 2015.

ERZURUMLUOGLU Erzan, Sozlesmeler Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Yenilenmis 3.
Baski,

Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013.
ESMER Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, 1976.

GUMUS Mustafa Alper, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gére Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 1. Cilt, 3. Basi, Istanbul, 2013.

GUNAY Erhan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Ankara, 2016.

GUNAY Erhan, Uygulamali Kooperatiflerde Uyusmazliklar Rehberi, Segkin Yaymcilik,
Ankara, 2014. (Kooperatif)

KARAHASAN Mustafa Resit, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 1. Cilt,
Istanbul,2002.

KARATAS lzzet, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar, Ankara, 20009.

KACAK Nazif, Konut Yap: Kooperatifleri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2002.

KACAK Nazif, A¢itklamali- I¢tihatli- Orneklerle Konut Yapt Kooperatifleri, Gézden
Gegirilmis

5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2011. (2011)

KILIC Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, Cilt 11, 5. Baski, Ankara, 2013.

KURTULAN Ahmet, Kooperatifler Kanunu ve Agiklamasi Defierler- Belgeler ve
Muhasebe Islemleri, Seckin Yayincilik, Ankara, 2007.

LALE Muktedir, “Kooperatifler Hukukunda Agik Kap1 flkesi”, Terazi Hukuk Dergisi,
2011, C.6, S.54.

MULAYIM Ziya Gokalp, Kooperatifcilik, Yetkin yayinlari, Ankara, 1995.

NOMER Fiisun, Anonim Ortaklikta Pay Sahibinin Sadakat Yiikiimliiliigii, Beta Yaylari,
Istanbul, 1999.

97



NOMER N. Haluk, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Geg¢irilmis Genisletilmis
14. Baski, Beta Yayinlari, [stanbul, 2015.

OGUZMAN Kemal- SELICI Ozer- OZDEMIR OKTAY Saibe, Esya Hukuku Kisaltilmus
Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018.

OGUZMAN Kemal - OZ Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, 6098 Sayili
Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Giincellenip, Genisletilmis 10. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2012.

OLGAC Samet Can - Ahmet Cemal RUHI, Kooperatif Ortakligindan Ihrag ve Itiraz
Usulii, Segkin Yayincilik, 2015.

OZBILEN Arif Baris, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizligii, On iki levha
yayincilik, Aralik, 2016.

OZDEMIR Giilen, Kooperatifcilik, Nobel Yaymcilik, Ankara, 2016.

OZENLI Soysal, Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Neden Oldugu
Davalar, Ankara, 1986.

OZMEN Kemal, Konut ve Is yeri Yapi Kooperatifleri ve Uygulamasi, 5. Basi, Istanbul,
2000.

OZMEN Kemal, Kooperatiflerde Genel Kurul Islemleri, Seckin Yayncilik, Ankara,
2012. (Genel)

PARLAR Ali, Aciklamali- Ictihatl Hukuki ve Cezai Sorumluluk A¢isindan Kooperatifler
Kanunu, Bilge Yaymevi, Ankara, 2004.

POROY Reha-TEKINALP Unal-CAMOGLU Ersin, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku,
12. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2010. (2010)

REHBER Erhan, Kooperatif¢ilik, EKin Kitabevi Yaynlari, Bursa, 2011.

REISOGLU Safa, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Beta Yaynlari,
Istanbul, 2014.

SAKA Zafer, Anonim Ortaklikta Genel Kurul, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2004.
SUNGURBEY Ismet, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi, Istanbul, 1963.

SURLU Mehmet Handan, Aciklamali Ictihatl Taginmaz Satiy Vaadi Satis Vaadine
Dayali Tapu Iptali- Tescil ve El atmanin Onlenmesi Davalari, Yeni Borglar
Kanunu ve HMK’na gore Giincellenmis 3. Baski, Ankara, 2014.

TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C.1/1, 6. Baski, Istanbul,
2008.

TEKINALP Unal, Kooperatiflerde Ortaklarin Kisisel Niteliklerinin Onemi, Ortaklik
Sifatinin Kazanilmasi ve Yitirilmesi, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1972.

TEKINAY Selahattin Sulhi- AKMAN Sermet- BURCUOGLU Haluk-ALTOP Atilla,
Esya Hukuku Cilt I, Yeniden Incelenmis ve Genisletilmis 5. Basi, Istanbul, 1989.

(Esya)

TEKINAY- Selahattin Sulhi- AKMAN Sermet - BURCUOGLU Haluk, Bor¢lar Hukuku,
Filiz Yayinevi, 1993.

98



TUNCOMAG Kenan, T tirk Borg:lar"Hukuku ozel Borg Iliskileri Akdin Muhtelif Nevileri
I1. Cilt, Uzerinde Caligilmis Uglincii Basi, Istanbul, 1977.

USTUN Yusuf - AYDIN Muhittin, Kooperatifler Hukuku, Seckin Yaymcilik,
Giincellenmis 2. Baski, Ankara, 2016.

YAVUZ Cevdet, Bor¢lar .‘Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Yaymevi, Bor¢lar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Yaymlari, 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 15. Baski, Istanbul, 2018.

YILMAZ Halil, “Konut Yap1 Kooperatiflerinde Ortaklik Aidat Giderlerini Odemeyen
Ortaga Cikarilacak ihtarlarin Sekil ve Esas Kosullar1”, Yargitay Dergisi, C.30,
S.3, 2004.

ZEVKLILER Aydin- GOKYAYLA Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ Iliskileri, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2017.

WWW.Sinerjimevzuat.com

www.kazancihukuk.com

https://koop.ticaret.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/kooperatifcilik-ilkeleri

https://www.kararara.com/yarqgitay/ibk/k4833.htm
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=15458

KARARLAR:

Y.11.H.D. E.2004/13959 K.2005/11561 T.28.11.2005
Y.11. H.D. E.2010/6275, K.2010/6472, T.07.06.2010.
Y.14. H.D. E. 1988/2657, K.1988/4371, T.07.06.1988.
Y. 11.H.D. E.2004/9239, K.2005/5842, T.06.06.2005.
.1.H.D. E.2003/12703, K.2003/12945, T.20.11.2003.
.14.H.D. E. 2010/10791, K.2010/13586, T.07.12.2010.
.23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011.
. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160, T.20.03.2012.
19.H.D. E.2005/8565, K.2005/11959,T.01.12.2005.
.23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011
. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160, T.20.03.2012.

. 14.H.D. E.2010/6317, K.2010/7665, T.02.07.2010.
Y. 23. H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011.
Y. 23.H.D. E.2012/507, K.2012/2160, T.20.03.2012.
Ankara BAM E.2017/139, K.2017/150 T.22.02.2017.
Y. 23.H.D. E.2011/4879, K.2012/1092, T.16.02.2012
Y.23.H.D. E.2011/870, K.2011/2456, T.12.12.2011.

< < < < << < <

99


http://www.sinerjimevzuat.com/
http://www.kazancihukuk.com/
https://koop.ticaret.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/kooperatifcilik-ilkeleri
https://www.kararara.com/yargitay/ibk/k4833.htm
http://www.turkhukuksitesi.com/serh.php?did=15458

Y. 23.H.D. E.2011/2582, K.2012/653 T.02.02.2012.
Y. 23.H.D. E.2012/6357, K.2013/61, T.14.01.2013.

Y. 23. H.D. E. 2015/5324,K.2016/1600, T.14.03.2016.
Y. 23. H.D. E. 2015/6469, K.2015/6022, T.28.09.2015.
Y. 23. H.D. E.2014/11116, K.2015/6704 T: 20.10.2015.
YHGK E.1991/11-284, K.1991/380, T.19.06.1991.

Y. 11. H.D. E.1981/287, K.1981/910,T.03.03.1981.
Y.11.H.D. E.2000/3987 K.2000/7188 T.26.09.2000.
Y. 11.H.D. E.2000/3987, K.2000/7188, T.26.09.2000.
Y.11.H.D. E.2004/11157, K.2004/12374, T.14.12.2004.
Y.1. H.D. E. 2003/4325, K.2003/5500, T.07.05.2003.
YHGK E.2008/7-699, K.2008/714, T.26.11.2008.
YHGK E.2007/11-49, K.2007/22, T.24.01.2007.
YHGK E.2003/1-775, K.2003/780 T.17.12.2003.
YHGK E.2003/1-775, K.2003/780 T.17.12.2003.
YHGK E.2003/1-775, K.2003/780, T.17.12.2003.
YHGK E.2006/11-725, K.2006/712, T.15.11.2006.

Y. 23.H.D. E.2012/334, K.2012/484, T.30.01.2012.

Y. 11.H.D. E.1980/4369, K.1980/5255, T.13.11.1980
Y. 11.H.D. E.1993/4926, K.1994/4130, T.12.05.1994.
YHGK E.2000/11-892, K.2000/921, T.24.05.2000.
Y.11. H.D. E.2004/13585, K.2004/11983, T.06.12.2004.
Y. 23. H.D. E.2012/321, K.2012/2024, T.15.03.2012.
.11.H.D. E.1978/1038, K.1979/1458

.23.H.D. E.2013/7911, K.2014/718, T.04.02.2014.

. 23.H.D. E.2011/1646, K.2011/1432, T.31.10.2011.
.11.H.D. E.2001/7849, K.2002/54, T.14.01.2002.

. 11.H.D. E.2006/4893, K.2006/4906, T.01.05.2006.
.11.H.D. E.2004/957 K.2004/9883 T.18.10.2004

Y. 11. H.D. E.2010/2872, K.2010/5879, T.25.05.2010.
Y.23.H.D. E.2014/547, K.2014/4494, T.11.06.2014.
Y.11.H.D. E.1982/5096, K.1982/4999, T.29.11.1982.
Y. 23.H.D. E.2011/4739 K.2012/3725 T.28.05.2012.
Y. 11.H.D. E.2005/8627, K.2006/9913, T.25.09.2006.

< < < < < <

100



Y. 23.H.D. E.2011/4739 K.2012/3725 T.28.05.2012.
Y. 11.H.D. E.2010/2872 K.2010/5879 T.25.05.2010.
Ankara BAM E.2017/139 K. 2014/150 T.22.02.2017.
Y. 11.H.D. E.2004/5256, K.2005/1683, T.24.02.2005.
Y. 11.H.D. E.2005/10895 K.2007/1072, T.30.01.2007.
Y. 11.H.D. E.2003/14303, K. 2004/8891.

Y. 23.H.D. E.2013/3711, K.2013/4056, T.13.06.2013.
Y. 11. H.D. E: 2002/9420, K.2003/1990, T.06.03.2003.
YHGK E.2013/23-1616, K.2014/540 T.16.04.2014.

Y. 1.H.D. E.2003/4206 K.2003/4927, T.25.04.2003.
Y. 11.H.D. E.2009/10828, K.2010/12530, T.06.12.2010.
Y. 23.H.D. E.2014/7612 K.2014/540 T.08.09.2014.

Y. 23.H.D. E.2012/5363, K.2012/6501 T.07.11.2012.
Y. 23.H.D. E. 2014/5916 K.2014/5840 T.22.09.2014.
Y. 11.H.D. E. 2003/5602, K. 2004/377, T.19.01.2004.
Y.23. H.D. E.2014/6435, K.2015/2178, T.02.04.2015.
YHGK E.1977/11-979, K.1978/755, T.20.09.1978.

Y. 11. H.D. E.1978/923, K.1978/1454, T.23.03.1978.
Y. 23.H.D. E:2014/7589, K:2015/1066, T: 20.02.2015.
Y. 23. H.D. E.2012/4224 K.2012/5162 T.17.09.2012.
Y. 23.H.D. E.2014/2161, K.2014/5401, T.08.09.2014.
Y. 23.H.D. E.2014/3635 K.2014/5901 T. 24.09.2014.
Y. 23.H.D. E.2013/6727 K.2013/8227 T.20.12.2013.
YHGK E.2013/23-422 K.2013/1699 T.25.12.2013.
Y.11.H.D. E. 2003/69 K.2003/5838 T.02.06.2003.

Y. 11.H.D. E.2002/12699, K.2003/5138, T.20.05.2003.
Y. 23.H.D. E.2013/7428, K.2014/457 T. 27.01.2014.
Y. 23. H.D. E.2012/4669, K.2012/6058, T.16.10.2012.
Y.11. H.D. E.1997/5276 K.1997/5714 T. 15.09.1997.
Y. 11.H.D. E. 2005/4763, K.2006/4366, T.20.04.2006.
Y. 11. H.D. E.2002/1237, K.2002/5060, T.21.05.2002.
Y. 23.H.D. E.2015/4220, K.2016/1037 T.24.02.2016.
Y. 11.H.D. E.1974/74-2276, K.1974/2540, T. 20.10.1974.
Y. 23.H.D. E.2012/305, K.2012/1966, T.14.03.2012.

101



. 23.H.D.
11.H.D.
11.H.D.
11.H.D.
11 H.D.
.23.H.D.
Y. 23.H.D.
Y.11. H.D.
Y.23. H.D.

< < < < <<

Y. 23. H.D.
Y. 23. H.D.

Y.11.H.D.
Y. 14.H.D.

Y. 14. H.D.

Y. 14.H.D.

E.2014/6197, K. 2014/8650, T. 31.12.2014.

E.2003/6365, K.2003/6590 T.20.06.2003.
E.1996/911, K.1996/1290 T. 04.03.1996.
E.1977/3206, K.1977/3795 T.27.09.1977.
E.1998/3763, K.1998/5718, T.21.09.1998.
E.2016/4791 K.2017/44 T: 17.01.2017.
E.2012/305 K. 2012/1966, T.14.03.2012.
E. 1974/2697 K.1974/3620 T.13.12.1974.
E.2014/1958, K.2014/4820, T.24.06.2014.
E.2014/7840, K.2015/1513, T.10.03.2015.
E.2015/2330 K. 2015/2296 T.06.04.2015.
E.1995/3161, K.1995/5492, T.20.06.1995.
E.2010/4891, K.2010 /7428, T.29.06.2010.
E.2002/2018, K.2002/2822, T.12.04.2002.
E.2006/1476, K.2006/2652, T.09.03.2006.

Y.14.H.D. E.2013/7244, K.2013/9335, T.19.06.2013
YHGK E.1995/14-963, K.1996/69, T.14.02.1996.

Y. 14.H.D. E.2006/12567, K.2006/14190, T.30.11.2006.

Y. 3.H.D. E.2013/10595, K.2013/12801, T.17.09.2013

Y. 14. H.D. E: 2008/ 8767, K. 2008 / 11491, T. 13.10.2008.

YHGK, E.2009/14-283, K.2009 / 325, T.08.07.2009.

Y. 3.H.D. E.2015/11138, K.2015/19015, T.26.11.2015.

Y. 14.H.D.

E.2001/4347, K.2001/5659, T.18.09.2001.

Y. 3.H.D. E.2016/1376, K.2016/9175, T.08.06.2016.
Y. 19.H.D E.2009/7882, K.2010/5306, T.03.05.2010.
Y.23 H.D. E.2012/6357, K.2013/61, T.14.01.2013.

Y.23. H.D.

E.2011/4353, K.2012/2253, T.22.03.2012.

YIBK E.1980/5,K.1980/5, T.26.11.1980.
YBGK E.1939/2, K.1940/77 K.

102



Kisisel Bilgiler

Adi1 ve Soyadi
Dogum Yeri ve Tarihi
Medeni Hali

Egitim Durumu

Lisans Ogrenimi

Yiiksek Lisans Ogrenimi
Ozel

Yabanci Dil ve Diizevi

Ingilizce

is Deneyimi

1. Avukatlik Staji1
2. Avukat

OZGECMIS

: Tugce BURHAN ARIK
: Denizli —01.08.1993
s Evli

: Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi

: Siileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,

Hukuk Ana Bilim Dali

- (YDS 68,75)

: Denizli Barosu - (2015-2016)
: Denizli Barosu - (2016 - devam ediyor)

103





