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0. GIRIS

Geligsmekte olan ve niifusu artmaya devam eden iilkemizde, ekonominin
onemli iiretim sektorlerinden birisi de ingaat sektoriidiir. 60’11 yillardan baglayan ve
giiniimiize kadar da devam eden kentlesme siirecinde halkin barinma ihtiyacini
kargilayabilmek icin konut insa etmek biiyilk Onem tasimaktadir. Konut yap1
kooperatifleri de bu barinma ihtiyacini minimum maliyetlerle gidererek dar gelirli
vatandasin konut ihtiyacini karsilamaktadirlar. Bu sayede hem diizenli kentlesmeye hem
de devletin saglamakta yetersiz kaldigi konut ihtiyacim1 karsilamaya ©On ayak

olmaktadirlar.

Oziinde, halkin minimum maliyetlerle ve esit kosullarda konut sahibi
olabilmesini saglamak i¢in kurulan konut yap1 kooperatifleri, iiretimin baglamasindan
konutlarin dagitimina kadar bu amacimi korumaktadirlar. Bu nedenle, iiyelerin kura
cekerek sahip olacaklar konutlarin aralarinda olusabilecek deger farkliliklarin1 da esit

kosullarda ortadan kaldirmaktadirlar.

Uretim asamas1 tamamlanan ve konutlarin dagitilmasi igin kura ¢ekilecek olan
konut yap1 kooperatiflerinde, tiyeler arasinda adaletli ve esit kosullarda bir paylagim
yapilabilmesi i¢in ilk olarak biitiin konutlarin tamamlandiktan sonra sahip olduklar ya
da olmadiklar cesitli ozellikleri ile diger konutlar arasinda olusacak deger farklar
(serefiye) tespit edilir. Daha sonra esitlik ilkesi geregi bu deger farklarn iiyelere
yansitilir. Bu sayede, esit kosullarda insaat maliyetine katilan iiyelerin sahip olacaklari
konutlarin, insaatin tamamlanmasit sonucu c¢esitli nedenlerle ortaya c¢ikan deger
farkliliklar da esit kosullarda bertaraf edilerek, iiyelerin haksiz gelir kazanci veya gider

kaybi ortadan kaldirilmaktadir.

Bu c¢alismanin amaci, {retim asamasindan sonra gecici maliyetleri
tamamlanmis olan konut yapt kooperatiflerinde serefiye bedellerinin nasil
hesaplanacagi, hesaplanan bu bedellerin iiyelere hangi yontemlerle nasil yansitilacagi ve

bu ¢alismalarin nasil muhasebelestirilecegi hususlarini incelemektir.



Calismanin ilk boliimiinde, genel olarak kooperatif¢ilik ve konut yapi
kooperatifciligi kavramlarina ve konut yap1 kooperatiflerinde muhasebe diizenine kisaca

deginilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde, konut yap1 kooperatiflerinde serefiye asamasina
gelinceye kadar karsilasilabilecek maliyet unsurlarina ve bu maliyet unsurlarinin

muhasebelestirilmesine deginilmistir.

Calismanin {igiincii  boliimiinde, serefiye kavramiin cesitli alanlardaki
tanimlart ile konut yap1 kooperatifleri acisindan 6nemine, daha sonra bir uygulama ile
serefiye bedellerinin tespit edilmesine deginilmistir. Bundan sonra ise, iki farkli yontem
ile hesaplanan bu serefiye bedellerinin tiyelere nasil paylastirilacagina, son olarak da bu

islemlerin muhasebelestirilmesine deginilerek 6rnek verilmistir.

Kuralarin c¢ekilmesi, serefiye bedellerinin édenmesi ve konutlarin teslimi ile
birlikte konut yap1 kooperatifi kurulus amacim gerceklestirmis olmakta ve tasfiyeye
girmektedir. Bu nedenle, serefiyeler boliimiinden sonra son olarak konut yapi

kooperatiflerinde tasfiye ve muhasebelestirilmesi hususlar1 incelenmistir.



1. KOOPERATIFCILIK VE KONUT YAPI
KOOPERATIFCILiIGI iLE KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE
MUHASEBE DUZENINE GENEL BAKIS

1.1. KOOPERATIF KAVRAMI

Kooperatif kavrami, 6zii itibariyle bireylerin yalniz baslarina sahip olduklarn
varliklarin1 aym1 amag¢ dogrultusunda baska bireylerle birlestirerek, saglayacaklar

toplam ortak faydayi arttirmalarini ifade eder.

Bagka bir ifadeyle, kiiciik birikimlerle yapilmasi imkansiz olan yatirimlarin

birleserek biiyiimesi ve ortak amacl yatirimin yapilabilmesini saglar.

Kooperatif kavrami, Latince ‘coopera’tion’ kelimesinin kaynagim teskil eden
Fransizca’daki ‘coéperer’ kelimesinden dogmus ve tiim diinyaca genel kabul gdrmiis

olup, birlikte is gormek ya da is birligi anlaminda kullanilmaktadir.'

Kooperatifin evrensel bir tanimin1 yapmak zordur, ¢iinkii ¢cok degisik amacglara
ve birbirinden ayr1 ekonomik ve toplumsal sistemlere kolayca uyum saglayabilen esnek

bir yapiya sahiptir. Bu nedenle ¢ogu iktisat¢ilar kesin bir tanimdan kaginirlar.

ICA (Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) kooperatifi; “ Kisilerin ortak ekonomik
ve sosyal gereksinimlerini ve 6zlemlerini, miistereken sahip olunan ve demokratik
kurallarla yonetilen bir isletme vasitasi ile karsilamak i¢in olusturduklart 6zerk bir

orgiittiir.” seklinde tammlamlstlr.2

1163 Sayili Kooperatifler Kanunu'nun 07.05.2004 tarihli ve 25455 Sayili
Resmi Gazete’de yaymlanan 5146 Sayili Kanunun 1. maddesiyle degisen sekline gore
kooperatifin tanimi: ““ Tiizel kisiligi haiz olmak {izere ortaklarimin belirli ekonomik
menfaatlerini ve Ozellikle meslek ve gegimlerine ait ihtiyaclarini, iggiicii ve parasal
katkilartyla, karsilikli yardim, dayanigma ve kefalet suretiyle saglayip korumak

amaciyla gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli

! Hilal Miiftiioglu ve Volkan Aydos, Tiirkiye’de Kooperatifcilik, Yayin No: 46, Istanbul: Istanbul
Ticaret Odast Yayinlari, 2001, s.11.
2 “Kooperatif Postas1”, Karinca Dergisi. Mayis 1996, Say1:709, s.21.



ortakliklara kooperatif denir.” seklinde yapilmistir. Bu degisiklige kadar, kooperatifler

tesekkiil olarak nitelendiriliyordu.

Kooperatif; iiretim, kredi, tilketim ve konut gibi temel ihtiyaclarin tatmin ve
temini maksadiyla kendi arzu ve iradesiyle bir araya gelen, kendi iktisadi gayretleriyle

bir igyeri ve isletme viicuda getiren insanlarin girisimidir.

Kooperatif terimini ilk defa Ingiliz Robert Owen kullanmasina ragmen bir
tanimim1  yapmamigtir. Alman ekonomist Prof. Dr. Gerhard Kessler'e gore;
“kooperatifler; ortaklarin serbestce bir araya gelerek, istihsal, istihlak ve kredi
hususlarinda yardimlasmak ve kendilerine ait igletmelerde calismak iizere fertlerin

kurduklart iktisadi tesekkiillerdir.”

Maurice Colombian’a gore; “kooperatif; ayni iktisadi giicliiklerle miicadele
eden, hak ve gorevlerde esitlik esasina gore bir araya gelen kimselerin bir veya birkag
iktisadi gorevlerini, ortaklasa bir isbirligi halinde maddi ve manevi yararlar icin, belli
bash giicliikleri gidermek maksadiyla, degisir sayida kisilerin bir araya gelmesinden

meydana gelen bir kurumdur.”*

Prof. Dr. Valenti kooperatifleri; “gelir dagilimindan zarar gorenlerin bu zarari
ortadan kaldirmak ve dagilimda bir denge meydana getirmek amaciyla kendi istekleri

izerine birlesip olusturduklar1 kolektif bir isletme™ seklinde tanimlamaktadir.’

Kooperatif ile ilgili ilk hukuki diizenlemeler kooperatif¢iligin dogus yeri olan
Avrupa’da yapilmistir. Fransa’daki Kooperatifler Kanunu kooperatifi su sekilde
tanilamaktadir: “Konular1 belli bazi mallarin bazi hizmetlerin maliyet fiyatin1 ve
gereginde satis fiyatini, karlar1 maliyete eklenen miitesebbis veya aracilarin gordiikleri

igleri yapmak suretiyle kendi ortaklari lehine ve bu ortaklar ortak cabalariyla diisiirmek;

3 Gerhard Kessler, Kooperatifcilik, Ziyaeddin Fahri Findikoglu(gev.), [stanbul: istanbul Universitesi
Iktisat Fakiiltesi Yayini, 1940, s.3.

* Nureddin Hazar, Kooperatifcilik Tarihi, Ankara: Tarim Kredi Kooperatifleri Yardimlasma Birligi
Yayinlari, 1970, s.36.

5 Necla Pur, Sosyal Ekonomi, Istanbul: Met/er Matbaasi, 1981, s.97.



ortaklarina sagladiklart veya ortaklarin iretip tiiketiciye sattiklari mal ve esyanin

kalitesini diizeltmek olan sirketlerdir.”6

Hollanda Kooperatifler Kanunu ise kooperatifi soyle tanimlamaktadir:
“Ortaklarin girme ve ¢ikmalarinin serbest oldugu ve ortaklarinin, islerini birlestirerek
veya onlara liizumlu maddeleri satin alarak veyahut da onlara kredi saglamak suretiyle,

ekonomik haklarini savunma amaci giiden sahis birlesmeleri kooperatiftir.”’
1.1.1. Kooperatiflerin Ozellikleri

Kooperatiflere genel olarak baktigimizda, hem iktisadi hem de sosyal bir
yapiyl biinyelerinde barindirdiklarimi  gormekteyiz. Bu acidan bakacak olursak

kooperatiflerin 6zelliklerini ekonomik ve sosyal 6zellikler olarak ele alabiliriz.
1.1.1.1. Kooperatiflerin Ekonomik Ozellikleri

Kooperatiflerin amaci, ortaklarin belirli ekonomik gereksinimlerini ve 6zellikle
meslek ve gecimlerine ait ihtiyaglarim saglayip korumaktir.® Kooperatiflerde ¢ok ¢esitli
ekonomik faaliyetler yapilmaktadir. Ancak bu ekonomik faaliyetler kar amaciyla
yapilmamaktadir. Asil amag, ortaklarin ekonomik giiclerini arttirmaktir. Sadece
arttirmak degil, ayn1 zamanda ortak yardim ve dayamisma ile bu ekonomik giicii

korumaktir.

Kooperatiflerde ortaklarin ekonomik giiclerini arttirmak toplam maliyetlerin
diisiiriilmesiyle saglanmaktadir. Kooperatif biitiinligii sayesinde olusan ekonomik gii¢
ile maliyetlerin diisiiriilmesi, {iretim girdilerinin diisikk fiyatla temini ve {retim

verimliligi saglanmaktadir.

Kooperatiflerin diger bir ekonomik 6zelligi ise degisir sermayeli olmalaridir.
Ortak sayisinin degisken olmasi sonucunda yeni ortak girince sermaye artarken ortagin

ayrilmasi sonucu da sermaye azalmaktadir.

® Mehmet Giilpak, “ Tiirkiye’de Kooperatifgilik Hareketinin Gelisimi” (Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Marmara Universitesi SBE, 1997), s.7.

7 Ziya Gokalp Miilayim, Geleneksel ve Tarimsal Kooperatifcilik, istanbul: Bilgi Yaymevi, 1975, 5.52.
¥ Kooperatifler Kanunu m. 1.



1.1.1.2. Kooperatiflerin Sosyal Ozellikleri

Kooperatifler varolus amaglarn itibariyle hem ekonomik hem de sosyal
kuruluglardir. Kooperatiflerin en énemli sosyal katkis1 diisiik gelirli kisilerin ekonomik

refahim arttirarak toplumun gelir adaletsizligini ortadan kaldirmaktir.

Kooperatifler toplumda sosyal adaleti saglamak a¢isindan devletin yardimcisi
olma gorevini Ustlenmiglerdir. Dar gelirli vatandaslarin kendi baslarina elde
edemeyecekleri ve devletin de onlara sunamadigi bir cok imkan kooperatifler sayesinde

hayat bulmakta ve vatandaslara ulagmaktadir.

Kooperatif hareketinin en anlamli sonucu halka kendi islerini kendisinin
gormesini  dgretmektir.” Kooperatif ortagi hem ekonomik olarak ortakliktan fayda
saglamaktadir, hem de ortak olarak yonetimde bulunmakta ve kendi kendisini

yonetmektedir.
1.1.2. Kooperatifcilik ilkeleri

Kooperatifciligin giiniimiizde etkin bir bigcimde uygulanabilmesini saglayan bu
ilkeler 1771 Ingiltere’siyle baslamustir. Ingiltere’de Robert Owen (1771-1858) ve Dr.
William King (1786-1865) bir tiiketici hareketinin ortaya ¢ikmasina teorileri ve ¢cabalari
ile onayak olmuslardir. 1844’de baslayan Rochdale Pionerss atilimi, bu ¢abalarin ilk
basarist olmus, sonra da tiim iilkelere yayllmlstlr.10 Bugiinkii cagdas anlamina yakin ilk
kooperatif, ingiltere’nin Rochdale kasabasinda 28 dokuma iscisi tarafindan kurulmus ve

amaclari dogrultusunda ‘Rochdale ilkelerini’ saptamlslardnr.11

Kooperatifciligin anayasasi olarak kabul edilen kooperatif ilkeleri bilimsel
olarak ilk kez ICA tarafindan 1937 yilinda saptanmis, 1995 yilinda Ingiltere’nin

Manchester kentinde ise giiniimiizdeki 7 maddelik halini almlstlr.12 Bu ilkeler;

1- Serbest giris ilkesi

’ Osman Altug, « Kooperatif¢ilik Uzerine”, Kooperatif Diinyas1 Dergisi, Say1.282, 1994, s.3.
10 Miiftiioglu, Aydos, s.13.

' Amiran Kurktan, Koy Sosyolojisi, Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1968, s.154.

12 Murat Kogtiirk, Kooperatiflerde Finansman, 1.baski, Manisa: Emek Matbaacilik, 2005.s.1.



2- Demokratik yonetim ilkesi

3- Risturn verilmesi ilkesi

4-  Sermayeye smirh faiz verilmesi ilkesi
5- Kooperatiflerle isbirligi ilkesi

6- Kooperatif egitimi verilmesi ilkesi

7- Toplumsal sorumluluk ilkesi.

1.1.2.1. Serbest Giris ilkesi

Kooperatif anasozlesmesini kabul eden ve gerekli sartlari tasiyan her gercek ve
tiizel kisi kooperatif iiyesi olabilir."> Kooperatifin kapisi, ekonomilerini gelistirmek

isteyenlere; saglama ve korunmaya gereksinim duyanlara kapatllamaz.14

Serbest giris ilkesi beraberinde serbest ¢ikis ilkesini de getirir. Ana sozlesmede

belirtilen sartlar altinda her ortagin kooperatiften ¢ikma hakki vardir."”
1.1.2.2. Demokratik Yonetim flkesi

Her ortagin kooperatifteki sermaye payma ve kooperatife giris tarihine
bakilmaksizin genel kurulda bir oy hakki vardir.'® Bu sayede genel kurula her ortak esit
Olciide katilmis olmaktadir. Ancak, anasozlesmede agiklama bulundugu takdirde bir
ortak yazili olarak yetki almak kaydiyla, genel kurulda kendisinden baska bir ortagi

daha temsil edebilir.'”

B KK m. 8.

14 Reha Poroy, Unal Tekinalp ve Ersin Camoglu, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, Gelistirilmis 9.
Baski, Istanbul: Beta Yaymnevi, 1993, 5.916.

'S KK m. 10.

16 Sebahattin Karanlik, Kooperatifler ve Muhasebesi, Nobel Yayin, Ankara: 2001, s.4.

7KK m. 49. Ayrica iiye sayisi 1.000’in iizerinde ise bir ortak 9 ortagi daha temsil edebilmektedir.



1.1.2.3. Risturn Verilmesi ilkesi

Kooperatiflerde bir donem sonunda olusan gelir-gider farkindan, yedekler
ayrildiktan sonra kalan kisminin ortaklara dagitilmasina risturn denir. '8 Risturn, her

ortagin deger artisina yaptigi katki oraninda dagitilir.
1.1.2.4. Sermayeye Simirh Faiz Verilmesi Ilkesi

Kooperatiflerde faaliyet donemi sonunda elde edilen isletme fazlasinin
sermayeye dagitilmasi islemi yoktur. Kooperatif ortakligin1 6zendirmek amaciyla az da
olsa sermayeye devlet tahvillerine verilen en yiiksek faiz oramimi ge¢meyecek sekilde
faiz verilebilir. ' Bu ozellik kooperatifleri ticaret sirketlerinden ayiran en 6nemli

ozelliklerden birisidir.
1.1.2.5. Kooperatiflerle isbirligi ilkesi

Kooperatiflerin; bolgesel, ulusal ve uluslararasi ortamlarda yapacaklari isbirligi
ve bu igbirliginin etkinligi, hem ortaklarina hem de i¢inde bulundugu topluma daha
fazla hizmet edebilme, ekonomik yarar saglayabilme olanaklarim g¢ogaltacaktir. Bu
sebeple kooperatiflerin yani sira birlikler ve merkez birlikleri de meydana getirilerek,
bolgesel ve ulusal ortamlardaki isbirligi saglanmalidir. Ayrica uluslararasi seviyede de
isbirligi ama¢ oldugundan kooperatifler, bu isbirligini gergeklestirme cabasi i¢inde de
olmaktadirlar. ICA, uluslararas1 ortamda gerceklesen isbirliginin giizel bir Srnegidir.
Isbirliginin gerceklesmesi ol¢iisiinde, aracilar ve sanayicilerle daha etkili rekabet etme
olanag1 elde edecek olan kooperatifler; ekonomik, teknik ve egitsel amaglarimi da
gerceklestirebileceklerdir. Olumsuz gelismeler, kooperatiflerin ortaklarina ve topluma

faydalarini cok yetersiz seviyelere indirecektir.*’
1.1.2.6. Kooperatif Egitimi Verilmesi Ilkesi

Biitiin kooperatifler, demokratik ve ekonomik yonleriyle kooperatif ilke ve

metotlarini; ortaklara, yoneticilere ve biitiin halka anlatarak, anlayisa ve bilgiye dayanan

1% Necdet Ozdemir, Kooperatifcilik, Ankara iktisadi Ticari [limler Akademisi, Ankara: 1981, s.81.
19 Mustafa Kesim, Gaffar Taskin, Kooperatifcilik Bilgisi, 1.Basim, Ankara: 2002, s.3.
2 Ziya Gokalp Miilayim, Kooperatif¢ilik, Gelistirilmis 4. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2003, s.72.



bir kooperatif¢ilik hareketinin meydana gelmesini saglamalidirlar. Devlet ve Kooperatif
Ust Birlikleri il, ilce ve koylerde toplanti ve seminerler diizenleyerek, halki
kooperatifcilik ve kolektif ¢alisma konusunda bilinglendirmeli ve bundan saglanacak
yararlar1 anlatmalidir. Ote yandan kooperatif ici egitimler ve kooperatifler arasi bilgi

akisinin saglanmasi da gelismeye yardimci 6nemli unsurlardandir.”!
1.1.2.7. Toplumsal Sorumluluk Ilkesi

Bu ilkeye gore kooperatifler, ortaklarinca onaylanan politikalar araciligiyla

icinde yasadiklar1 toplumun siirdiiriilebilir kalkinmasi i¢in ¢aligirlar.

1995 yilinda kabul edilen ilkelerden tiimiiyle yeni olan tek ilke toplumsal
sorumluluk ilkesidir. Kooperatifler ortaklarinin ekonomilerinin gelistirilmesi amacini
giiden kuruluslardir. Ancak, belirli bir cografi alanda yasamlarini siirdiiren ortaklar
arasinda zaten var olan iliski aym yerde yasamanin yarattifi katma degerle icinde
bulunduklar1 toplumla daha pozitif iligkiler yasamalarina sebebiyet verecektir.
Kooperatifler, toplumlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel acilardan gelismelerini siirekli
kilacak ©6zel bir sorumluluga sahiptir. Ayrica, kooperatifler ¢evrenin korunmasi ve

giizellestirilmesi icin de siirekli olarak ¢alismak sorumlulugundadir.

Kooperatifler, bir yandan ortaklarinin menfaatlerini gézetme telas1 i¢indeyken

diger taraftan i¢cinde yasadig1 toplumun da menfaatini gézetme sorumlulugundadir
1.2. KONUT KOOPERATIFCILiGi KAVRAMI

Konut kooperatif¢iligi, kentlesme olgusu sonucu gelismis bir kavramdir.
Diinyada kentlesmenin ilk basladig: iilkelerde, konut pazarina arzda bulunan oteki
orgiitlenme tiirlerinin konut gereksinimine yeterince yanit verememesi iizerine konut

kooperatifciligi hareketi baglamistir.”

Konut kooperatif¢iligi yap1 itibariyle kooperatif ilkelerini biinyesinde
barindirir. Bu kooperatifler de karsilikli yardimlasma ve dayanisma amaciyla kurulurlar.

Esas amaci, orta ve dar gelirli kisilerin tek baslarina karsilayamayacaklar konut

2! Karanlik, s.5.
2 Miiftiioglu, Aydos, s.55.



ihtiyacin1 birim maliyetleri diisiirerek daha kolay karsilayabilmelerini saglamaktir. Bu
acidan bakildiginda, kamu tesekkiillerinin saglayamadigi faydayi tistlenmis oldugundan

devlete olan katkilar1 da goz ardi edilmemelidir.

Konut kooperatifleri kamu sektoriinden yardim alarak veya almayarak, calisan

gruplar konut sahibi yapmaya caligsan birimlerdir.

Konut kooperatif¢iliginin hem ekonomik hem de sosyal yonden yararlar

vardir. Bu yararlara kisaca deginecek olursak;
- Uyelerini birikim yapmaya 6zendirir.

- Bireysel talepleri birlestirerek ortak bir konut talebi ortaya cikarir ve dlgek

ekonomisi yaratarak maliyetleri minimuma indirir.

- Devletin izledigi kentlesme politikasiyla uyumluluk gostererek diizenli

kentlesmeye katkida bulunur.”
1.2.1. Tiirkiye’de Konut Kooperatifciligi

1887 yilinda Istanbul’da bulunan Ingiliz azinhigin konut gereksinimini
karsilamak icin kurdugu kooperatif sirket bir kenara birakilirsa, Tiirkiye’de bugiinkii
anlamda ilk konut kooperatifi, 1934 yilinda Ankara Bahgelievler’de kurulan
Bahgelievler Konut Yapi Kooperatifi’dir.24 Bu kooperatifin kurulus amaci, Ankara’da

evi olmayan memurlar1 ve benzer durumdaki vatandaslari ev sahibi yapmakti.

1945 yilindan sonra is bulmak amaciyla koyden kente gogler baslamis,
sanayinin de gelismeye baglamasiyla biiyiik bir hiz kazanmistir. Bu da kentlesme ve
konut sorununu ortaya c¢ikararak konut iiretiminin devlet tarafindan desteklenmesi
zorunlulugunun ortaya c¢ikmasina neden olmustur. Bu zorunluluk ilk defa 1961
anayasasi ile ele alinmistir. Anayasanin 49.maddesine gore; ‘“Devlet yoksul ve dar
gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarim karsilayan tedbirler alir.”

konut sorununun ¢6ziimii devletin sorumluluklari arasina alinmistir.

 ipek Tiiliimen, “Kooperatiflesme Olgusu ve Kooperatiflesme Sorunlari”, (Yayinlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi, ITU FBE, 1991), s.11.
** Miiftiioglu, Aydos, s.56
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1969 yilinda c¢ikan 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile de devlet
kooperatifcilige yeni boyutlar kazandirmistir. Bu kanunla dikey biitiinlesmeye imkan
verilmis, vergi muafiyetleriyle tesvik edilmis ve il ©zel idareleri dahil kamu
kurumlariin, belediyelerin, cemiyetlerin ve derneklerin kooperatif ortagi olmalarina

imkan taninmasiyla devlet ve kooperatif menfaatleri daha da artmistir.”

1981 yilinda cikarillan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile yillik gider
biitcesinin %5 ‘i konut yapimina aktarilmasit ongériilmiis ve bu kaynagin alt ve orta
gelir gruplarinda yer alan yurttaglara ucuz krediler olarak aktarilmasi planlanmls‘ur.26
Amaci dar gelirli kesim i¢in konut iiretmek olan Emlak Kredi Bankasi’nin liiks konutlar
iiretmesi ve amacindan sapmasi, ayrica ekonomik krizin de etkisiyle kapanmasi, toplu

konut caligmalarinin istenen basariy1 elde edememesine neden olmustur.27

Ayrica, 7.11.1982 tarihli Anayasamiza gore; “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve
cevre sartlarin1 gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacimi karsilayacak

tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.”*®

Goriildugi  lizere
anayasamizin son halinde de vatandaslarin konut sahibi olmalar1 dolayisiyla,
sehirlerimizin mimari bakimindan diizenli bir yerlesime kavusturulmasi acisindan
konuyu ele almis ve Devlete bir kamu gérevi yiiklenmis, ayrica bir toplu konut hamlesi

olmasi dolayisiyla yap1 kooperatifleri desteklenmistir.*

Konut sorununu ¢oziime kavusturulabilmek igin alternatif olan konut yapi
kooperatiflerinin sayilar1 1950’1i yillardan itibaren siirekli artan bir egilim gostermistir.
1950°den itibaren konut yap1 kooperatiflerinin sayisal gelisimi, mali analiz tiirlerinden
karsilagtirmali analiz teknigine gore yillar itibariyle artis ve azalislart hem miktar hem

de yiizde olarak agagidaki Tablo 1’de daha acik goriilmektedir:

= Miiftiioglu, Aydos, s.58

26 Miiftiioglu, Aydos, s.59

*7 Yasemin Alkiser,“Tirkiye’de Konut Sorununun Siyasi Baglamda Aragtirilmasi ve Degerlendirilmesi”,
(Yayinlanmamis Doktora Tezi, ITU FBE, 2003), 5.530.

ETC. Anayasast m. 57.

» Agop Cavikoglu, Insaat ve Kooperatif Isletmelerinde Muhasebe ve Vergi Uygulamalari, Istanbul:
[SMMMO Egitim Semineri Notlari, 2000, s.30.
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Tablo(1) Yillar itibariyle Tiirkiye’de Konut Yapi Kooperatiflerinin Sayisi (1950-2006)

YILLAR KOOPERATIF  ARTIS - AZALIS YUZDE( % )
SAYISI
1950-1955 93 - -
1955-1960 245 152 163,44
1960-1965 126 -(119) -(48,57)
1965-1970 523 397 315,08
1970-1975 1794 1271 243,02
1975-1980 1631 -(163) -(9,08)
1980-1985 3216 1585 97,17
1985-1990 20426 17210 535,13
1990-2001 61649 41223 201,81
2001-2006 62246 597 0,97

KAYNAK: Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Teskilatlandirma. Gen. Md. 15.03.2006
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1.2.2. Tiirkiye’de Konut Kooperatifciliginin Sorunlari

Bugiin iilkemizde kurulus, isleyis ve denetimi Sanayi ve Ticaret Bakanligi’na
ait, faaliyetleri 1163 sayili KK ile diizenlenen 74 bin kooperatif bulunmakta ve bu
kooperatiflerin yaklasik 63 binini konut kooperatifleri olusturmaktadir. S6z konusu

kooperatiflerden 40 bin kadari faal durumdadir.™
Konut kooperatiflerini genel olarak 2’ye ayirabiliriz.
- Isyeri Kooperatifleri
- Konut Yap1 Kooperatifleri

Tiim kooperatifler icinde yaklasik %90 oraninda paya sahip olan konut
kooperatifleri orta ve dar gelirli kisilerin konut ihtiyacim karsilamasinin yaninda bir ¢ok
ciddi sorunla bagbasadir. Bu sorunlar1 genel olarak yonetim sorunlari ile finansman

sorunlar olarak ele alabiliriz.
1.2.2.1. Yonetim Sorunlari

Konut kooperatifleri konut sahibi olmak isteyenlerden olusmus bir ortakliktir.

Buna bagl olarak yonetim kendi tiyeleri tarafindan gergeklesmektedir.

Giinlimiizde yasalarin konut kooperatiflerine sagladigi muafiyet ve istisnalarin
kotii niyetli kullanilmasi nedeniyle konut kooperatifi iiretimi uygulamada oziinden
sapmis durumdadir. Eskiden 6zellikle dar gelirliler ve evi olmayanlar konut ihtiyacini
karsilamak i¢in bir araya gelerek kooperatif kurmakta veya kurulan kooperatifte iiye
olmakta iken, giiniimiizde profesyonel kisi ve ingaat firmalar1 tarafindan daha cok
yiiksek gelirli kesime hitap eden konutlar iiretilmektedir. Ve bu da genellikle kooperatif
kurucularinin ve {iiretimi iistlenen taseron firmalarin ortak sahislardan olusmasi ve

danmisikl doviisityle tamamlanmaktadir.

Ulkemizde konut yapi1 kooperatiflerinin yonetim kurullarinda gorev alanlarin

kooperatifcilik bilincinden c¢ikarak kisisel cikarlari dogrultusunda hareket etmeleri

*0 Miiftiioglu, Aydos, .59
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sonucu bircok kooperatif yarim kalmis ve iiyeleri magdur olmustur. Bunun sonucu

olarak da halkin konut kooperatiflerine giiveni zedelenmistir.

Konut iiretimi agisindan iilkemiz ekonomisinde biiyiik 6dnemi olan konut yapi
kooperatiflerinin yoneticilerinin bu konuda uzmanlasmis kisiler olmasina Onem
verilmelidir. Kiiresellesmeye ve yeniliklere ayak uydurabilmek igin yoOnetim
hizmetlerinin ihtisas sahibi kisiler tarafindan daha profesyonel yiiriitiilmesi

gerekmektedir.’!
1.2.2.2. Finansman Sorunlari
Kooperatif isletmelerde finansman kaynaklar1 baslica iki grupta toplanabilir:
- ¢ finansman kaynaklar1 (Oz kaynaklar)
- Dis finansman kaynaklar1 (Yabanci kaynaklar)32

Kooperatiflerde 6z kaynaklar esas itibariyle ortaklik paylari, yedek akgeler,
dagitilmayan risturnlar ve diger fonlardan olusur. Yabanci kaynaklar ise; ortaklardan

saglanan borglar, tahvil ihraci ile kisa ve uzun vadeli kredilerden olusmaktadir.

Biitiin isletmelerde oldugu gibi, kooperatif isletmelerde de finansman sorunlari

ana hatlariyla ayni nitelikleri tagir. 3

Bilindigi gibi konut kooperatif¢iligi yolu toplumun konut edinmede giicliik
ceken kesimlerinin Orgiitlenmesi amaciyla kullanilmaktadur. > Diger bir deyisle konut
yap1 kooperatifleri, birikimleriyle pesin 6deme yaparak konut alma giicii olmayan
kisilerin, 6demeleri takside bolerek daha rahat konut sahibi olabilmeleri saglamak i¢in

kurulur.

3! Muhittin Karabulut, Kooperatifler ve Kiiresellesme”, Karinca Dergisi, Say1:765, 2000, s.18.

32 Koctiirk, s.21.

¥ Osman Altug, Yap1 Kooperatiflerinde Yonetim-Denetim Sorunlari ve Sorumluluklari, Istanbul:
Marmara Universitesi Yayin no:542, 1991, s.44.

3* Handan Diilger, “Konut Kooperatiflerinde Konut Uretim Siirecinin Degerlendirilmesi”,
(Yayinlanmams Doktora Tezi, ITU FBE, 1987), 5.80.
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Konut yap1 kooperatiflerinde finansman ile ilgili en dnemli problem iiyelerden
aidatlar1 zamanminda toplayamamaktir. Bu problem hem iiyelerle hem de yonetimle
ilgilidir. Konut yap1 kooperatiflerinin iiretiminde her asamada ayni tutarda maliyetler
olmamaktadir. Bazi boliimlerinde iiretim maliyetleri yiiksek olmakta ve kisa zamanda
O0denmesi gerekmektedir. Bu gibi durumlarda yine finansman problemi ortaya ¢ikmakta

ve asilamadigi taktirde iiretimde aksamalar olmaktadir.

Konut yap1 kooperatiflerinde diger kooperatif tiirlerinden farkli olarak iiye
sayist bellidir. Buna istinaden belirlenmis olan aidatlar iizerinden aylik toplanacak
toplam aidat tutar1 da bellidir. Bana gore konut yapi kooperatiflerinin finansman
sorununun ¢6ziimii i¢in oncelikle bu konulara vakif bir yonetim secilmelidir. Yonetim
de yillik iiretim plani ve biitceleme ile finansman sorunlarini halledebilecek yetenege

sahip olmalidir.
1.3. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE MUHASEBE DUZENI
1.3.1. Muhasebenin Tanim ve Kapsam

Muhasebe, isletme eylemlerinin kontroliinii olurlu kilmak, gelecege iliskin
isletme eylemlerini planlamak, isletme ici ve disindaki kisilere igletmeye iliskin etkin
kararlar alabilmeleri i¢in, mali olaylarla ilgili bilgilerin toplanmas1 ve iletilmesi islemi

olarak tanimlanabilir.®

Muhasebede verilerin toplanmasi; saptama, 6lgme ve kayit ile saglanirken,

verilerin iletilmesi ise; tasnif, 6zetleme ve yorumlama ile saglanur.36

Muhasebenin isletmeciligin lisan1 oldugu soylenir. Bu elbette ki finansal bir
dildir. Her dil gibi bir mesaj veren ve bir de dinleyen tarafi vardir. Muhasebe verileri ile

ilgilenen birgok farkl taraf mevcuttur.”’

Isletmelerle dogrudan ilgili olan isletme sahip ve ortaklarmin yam sira o

isletme ile ticari, mali ve ekonomik iliskiler kuran isletmeler veya toplum bireyleri,

35 Umit Ataman, Muhasebede Donem i(;i islemleri, [stanbul: Tirkmen Kitabevi, 2000.s.1.
36 Umit Ataman, Sirketler Muhasebesi, Istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2000.s.15.
*7 Philip May, Earl A.Spiller Jr., Financial Accounting:Basic Consepts, USA: Irwin, Boston, 1990, p.6.
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kredi, finans ve yatirim kuruluslar ile c¢esitli kamu kurum ve kuruluglart isletmenin
faaliyet ve sonuglan ile ilgilenmekte ve bu konuda saglikli ve giivenilir bilgi sahibi
olmak istemektedir. Isletmelerin faaliyet ve sonuglar1 konusunda bilgi kaynagi ise o
isletmenin muhasebe kayit ve belgeleri ile bunlara dayanilarak hazirlanmis mali

tablolardir.*® Isletmelerin muhasebe verileri ile ilgilenen taraflar sunlardr:
- Isletme sahipleri,
- Yoneticiler ve diger operasyonel personeller,
- Kredi ve borg verenler,
- Calisanlar ve tesekkiilleri,
- Misteriler,
- Vergi alanlar (Devlet, SSK, vb.),
- Diizenleyici otoriteler (IMKB, SPK, vb.),
- Kamuoyu.3 ’

Muhasebenin temel kavramlart ve ilkeleri degismedigi halde isletmelerin
faaliyet konularin farkli olmasi, farkli islemlerin isletme icinde yiiriitiilmesi ve farkli
isletme hedefleri giidiillmesi nedenleriyle, birbirinden ayr1 muhasebe cesitleri
gelistirilmistir. Ornegin; mal pazarlamas ile ugrasan bir ticaret isletmesinin muhasebesi
ile, mal imal eden {iretim isletmesinin muhasebesi birbirinden farklidir. Imalat
igletmesinde, temel muhasebe iglemlerinin yani sira malin maliyetini saptama yolunda
da ayrica muhasebe islemlerinin yapilmasi s6z konusudur. Bu nedenle farkli muhasebe

cesitleri olusmustur.”’ Bunlar tekdiizen hesap plaminda da goriilecegi gibi temel olarak;
- Genel muhasebe ile,

- Maliyet ve yonetim muhasebesinden olugmaktadir.

3% Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi (MSUGT), Sira no:1 s.7.
** Philip May, Earl A.Spiller Jr., p.7.
0 http://www.turkstudent.net/art/3133 (20.06.2006)
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Ayrica, isletmelerin tiirlerine bagli olarak uygulama yontemi degisen ve

muhasebe egitiminde de detaya inebilmeyi saglayan su muhasebe tiirleri vardir:
- Sirketler muhasebesi,
- Insaat muhasebesi,
- Kooperatif muhasebesi,
- Banka muhasebesi,
- Sigorta muhasebesi.
1.3.2. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebe Diizeni
1.3.2.1. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebenin Geregi

Konut yap1 kooperatifleri, ekonomik ve sosyal nitelikli kuruluglardir. Faaliyet
donemleri icinde alim, satim, bor¢, alacak vb. faaliyetler yapilmakta ve bunlar
muhasebe defterlerine usuliine uygun sekilde kaydetmektedirler. Donem sonlarinda
bilango ve gelir tablosu gibi mali tablolar diizenlenmekte, kar (gelir fazlas1) ya da zarar
(gider fazlasi) gibi sonuglara ulasabilmektedirler.' Hem cesitli raporlara ve mali
tablolara ulasarak mali konulardaki bilgi ihtiyacin1 karsilamak, hem de mali yasalarin
hiikiimlerine uyabilmek i¢in konut yapr kooperatiflerinde iyi isleyen bir muhasebe

sistemine ihtiyac¢lar1 vardir.

Kooperatifler, 1163 Sayili Kanun ¢ikmadan once, sermaye sirketleri icinde
kabul edilmekte ve Tiirk Ticaret Kanunu'nun 6.faslinda yer alan hiikiimlere tabi
tutulmaktaydilar. Biitiin sirketlerde asil amag¢ kar oldugu halde, kooperatiflerde temel
amag ortaklar arasinda karsilikli yardim, dayamisma ve kefalet suretiyle ihtiyaglarin

karsilanmasi1 ve ekonomik menfaatlerin korunmasidir. Bu temel farklilik

4! Karanlik, s.59.
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kooperatiflerin, ticaret sirketlerinden ayri tutulmasina ve 1163 Sayili Kooperatifler

Kanununun (24.4.1969) cikarilmasina yol agmls‘ur.42
1.3.2.2. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebe isleyisi ve Defterler

Kooperatifler, ticaret sirketlerinden farkli nitelikleri nedeniyle kendilerine 6zel
1163 sayili KK’ ye tabidirler. Ancak, kooperatifler “tiizel kisi tacir” olmalar1 nedeniyle
de TTK’nin “Gelirler Hiikiimleri” ne uymak zorundadirlar.*? Ayrica, KK’de; “Bu
kanunda aksine agiklama olmayan hususlarda TTK’deki Anonim Sirketlere ait

b 44

hiikiimler uygulanir. maddesinin bulunmasi bize, konut yap1 kooperatiflerinin

kurumlar vergisi miikellefi bir tiizel kisilik oldugunu kanitlamaktadir.

Kooperatifler esas itibariyle kurumlar vergisi yiikiimliisii olduklarindan defter
ve belge diizeni olarak da kurumlar vergisi yiikiimliisii diger sirketlerin tabi oldugu

usullere tabi olmalar1 gerekmektedir.*

“Bilancgo esasina gore defter tutan tesebbiis ve isletmeler bu Tebligle belirlenen
muhasebe usul ve esaslarina uymak zorundadirlar. Tesebbiis ve isletmelerin kamu idare
ve miiesseselerine ait olmasi, hukuki yapilarinin farkliligi, 6zel kanunlarinin bulunmasi,
vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanmalari ve kar amaci giitmemeleri bu
mecburiyetleri yerine getirmelerine engel teskil etmemektedir.”*® Bu maddeden de
anlagilacag1 gibi tekdiizen muhasebe sistemine genel olarak konut yapi kooperatifleri
icin bir istisna getirilmedigi gibi, kurumlar vergisinden muaf olanlar i¢in de bir istisna
getirilmemistir. Bu nedenle konut yapi kooperatifleri de tekdiizen hesap planini

uygulamak ve muhasebe kayitlarini buna gore gerceklestirmek zorundadirlar.

42 Sabri Bektore ve Yilmaz Benligiray, Sirketler ve Kooperatifler Muhasebesi, 4. Baski, Eskisehir:
Anadolu Uni. Egitim, Saglik ve Bilimsel Arastirma Calismalar1 Vakf1 Yayinlari, Yayin No:45, 1989, s.6.
43 Bektore, Benligiray, s.258.

# KK m.98.

* Kazim Yilmaz, insaat Muhasebesi Vergilendirme ve Asgari Iscilik, Ankara: Ce-Ka Yayinlari, 2004,
s.552.

* MSUGT, Sira no:1, Boliim IV, s.8.
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1.3.2.2.1. Tutulacak Defterler

KK’de kooperatiflerin tutacaklar defterler olarak sadece “ortaklar defteri” ve
“miifredat defteri”*’ belirtilmistir. Diger defterlerden hi¢c bahsedilmeyerek KK’de
kooperatiflerin tutacagi defter ve belgelerle ilgili olarak; “Kooperatiflerin, kooperatif
birliklerinin, kooperatif merkez birliklerinin ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birliginin
muhasebe usulleri ve mecbur olarak tutacaklar1 defterler Ticaret Bakanliginca
belirtilebilir. VUK’ un bu hususlarla ilgili hiikiimleri saklidir.”** hiikkmii mevcuttur. Bu
kanun maddesinden, KK’ ye gore kooperatiflerin tutacagi defter ve belgelerle ilgili bir
hiikiim bulunmadig1 ve kooperatiflerin de TTK ve VUK hiikiimlerine gore defter ve

belge tutacagi anlagilmaktadir.

Bunlardan da anlasilacagi iizere, konut yap1 kooperatiflerinin tutacaklari
defterler konusunda KK, TTK, VUK ve KMY’ deki (Kooperatifler Muhasebe
Yonetmeligi) hiikiimlere gore hareket etme zorunlulugu bulunmaktadir. Sozii edilen
kanunlar ile yonetmelik hiikiimlerine gore yapi kooperatiflerinde tutulmasi gereken

defterler asagida kanun ve yonetmelik maddeleriyle stralanmustir.*
A) Kanuni Defterler
- Yevmiye Defteri (TTK m.66,70 — VUK m.182,183 — KMY m.2/A-a)
- Defteri Kebir (TTK m.66,71 — VUK m.182,184 - KMY m.2/A-b)
- Envanter defteri (TTK m.66,72,73 — VUK m.182,185 - KMY m.2/A-c)
- Karar defterleri
* GK karar defteri (TTK m.66,78,326 — KMY m.2/A-¢/I)

* YK karar defteri (TTK m.66,78,326 — KMY m.2/A-¢/II)

Ortaklar defteri (KK m.16 — TTK m.326 — KMY m.2/A-d)

KK m. 16, m. 66.

* KK m. 89.

9 Ahmet Kurtulan,Yap1 Kooperatiflerinde Tekdiizen Hesap Plam1 Uygulamasi ve Muhasebelestirme,
1.Baski, Ankara: Gozlem Yayincilik, 2000, s.17.
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B) Yardimci Defterler

Kasa defteri (KMY m.2/C-1)

- Stok giris ¢ikis defteri (KMY m.2/C-2)

- Sabit kiymetler ve demirbas defteri (KMY m.2/C-3)
- Kiymetli evrak defteri (KMY m.2/C-4)

- Teftis defteri (KMY m.2/C-5)

- Gelen giden evrak kayit defteri (KMY m.2/C-6)
1.3.2.2.2. Defterlerin Tasdiki ve Kullamilmasi

KK’de defterler ve dolayistyla tasdikleri hakkinda hiikiim bulunmamaktadir.
Bu nedenle KK m. 89’a istinaden ilgili bakanlik¢a hazirlanan KMY hiikiimlerine gore

hareket etme geregi hasila olmaktadir.”

KMY’ de; “yevmiye, kebir, envanter ve bilango defterleri ile karar defterlerinin
kullanilmaya baslanilmadan ©nce notere tasdik ettirilmesi gerekir”5 " hiikmii

bulunmaktadir.

113

Bu maddeye istinaden adi gecen defterlerin TTK’ye gore . defterler,

kullanilmaya baslamadan o©nce tacir tarafindan ticari isletmenin bulundugu yerin
noterine ciltli olarak ibraz olunur” kullanilacag hesap doneminden Onceki son ayda

tasdik ettirilmesi zorunludur.>?
Tasdik edilen bu defterlerde kayitlarin;
- Tiirkce olarak tutulma51,53

- Miirekkeple veya makine ile yazilmasi gereklidir.”

30 Kurtulan, s.31.
STKMY m. 4, f. 1.
52 TTK m. 69.

3 VUK m. 215.
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Ticari islerden dolay1 tacir sifatina haiz olan kimseler arasinda cikan
ihtilaflarda ticari defterlerin kati delil olabilmesi icin defterler dokiildiikten sonra

kapanis tasdiklerinin yapilmasi da dnemlidir. Buna gore;
- Yevmiye defteri icin izleyen yilin Ocak ayinin son giiniine kadar,
- Envanter defteri icin izleyen yilin Mart ayinin son giiniine kadar
kapanis tasdiklerinin yapilmasi gerekmektedir.”
1.3.2.2.3. Defterlerin Saklanmasi

VUK’da ad1 gecen zorunlu defter ve belgelerin (yevmiye defteri, defteri kebir,
envanter defteri, imalat defteri, ambar defteri ve cift¢ci isletme defteri), ilgili
bulunduklar yili takip eden takvim yili bagindan itibaren bes yil siireyle saklanmasi

gerekir.5 6

TTK’de ise, defterlerin son kayit tarihinden, saklanmasi zorunlu olan diger
hesap ve kagitlarin da tarihlerinden itibaren on yil ge¢inceye kadar saklanmas1 zorunlu

tutulmustur.5 7

Bu hiikme gore, konut yap1 kooperatiflerinin de bu on yillik saklama siiresine
uygun hareket etmeleri zorunlu bulunmaktadir. Dolayisiyla on yillik saklama siiresi
dolan defter ve belgelerin imha edilmesinde yasal bir sakinca yoktur. Ancak,
kooperatifin yer ve imkanlart elverdigi olciide on yillik siireyi dolduran defter ve

belgelerin de tasfiye sonuna kadar saklanmasinda fayda gdriilmektedir.58

Bu defter ve belgeler; yangin, su baskinmi veya yer sarsintis1 gibi bir afet

sebebiyle ve kanuni miiddet i¢inde ziyaa ugrarsa, ziyanin 6grenildigi tarihten itibaren 15

> VUK m. 216.

% Yeni TTK Tasarist m. 64, f. 3’e gore; kapanis onaylari izleyen faaliyet donemlerinin altinci ayina kadar
yapilir.

*° VUK m. 253.

’TTK m. 68, f. 1.

38 Kurtulan, s.39.
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giin icinde kooperatif yetkilileri kooperatifin bulundugu yerin  selahiyetli

. . . . . . e 59
mahkemesinden kendilerine bir vesika verilmesini isteyebilirler.

% A.Nevzad Odyakmaz ve Osman Altug, Kooperatifler Kanunu Yapi Kooperatifleri Muhasebesi ve
Tlgili Mevzuat, Istanbul: Alfa Basim Yayim,Yayin no:149, 1997, 5.204.
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2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE MALIYET
MUHASEBESI

2.1. MALIYET KAVRAMI
2.1.1. Maliyet ve Maliyet Muhasebesi Kavramlari

Maliyetin c¢esitli tamimlar1 yapilabilmektedir. En genel tamimiyla maliyet;
“belirli bir amaca ulagsmak icin katlanilan, parasal olarak ifade edilebilen ve bir deger
birikiminin olugmasina olanak veren fedakarliklarin tiimii” olarak ifade edilir.®® Bir
baska deyisle maliyet; “herhangi bir mali veya hizmeti, kullanmildig1 veya satildig1 yerde
veya durumda elde edebilmek i¢in dogrudan dogruya veya dolayli olarak yapilan

toplam harcamalardir.”®’

Maliyet muhasebesi, iiretilen mamul ve hizmetlerin maliyetini olusturan
maliyet unsurlarini; tiirleri, olus yerleri ve ilgili olduklari mamul ve hizmet tiirleri
bakimindan belirlenmesine ve izlenmesine olanak saglayan bir hesaplama ve kayit
sistemidir. Maliyet muhasebesi, sadece belirli baz1 faaliyetler ve faaliyet kollar igin

degil, her tiirlii iiretim faaliyeti icin maliyet hesaplamalarina olanak sa{“glamaktadur.62

Konut yap1 kooperatiflerinde de kooperatifin kurulma asamasindan teslimine
kadar olusan biitiin giderler insaatin maliyetini olusturmaktadir. Bu acidan bakacak
olursak konut yapi kooperatifleri de bir iiretim isletmesidir ve bu nedenle maliyet

muhasebesi onlar i¢in de iiretim isletmeleri kadar 6nemlidir.

Bu calismanin esas konusu olan serefiye uygulamasinda 6ngoriilen amag; esit
kosullarda insaat maliyetine katilan {iiyelerin, insaatin tamamlanmasi sonucu cesitli
nedenlerle ortaya cikan deger farkliliklarin1 da esit kosullarda bertaraf ederek haksiz
gelir kazanci veya gider kaybimi ortadan kaldirmaktir. Diger bir deyisle; arsanin
tahsisinden konutlarin teslimine kadar gecen siirecte, iiyelerin yiiklenmis olduklar

maliyetlerin iiyelere yansitilmasidir. Bu nedenle ¢alismanin bu boliimiinde -serefiye

%0 Osman Altug, Maliyet Muhasebesi, Genisletilmis 13. Baski, Istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2001, s.15.
% Nalan Akdogan, Tekdiizen Muhasebe Sisteminde Maliyet Muhasebesi Uygulamalari, Gozden
Gegcirilmis Besginci Baski, Ankara: Gazi Kitabevi, 2000, s.11.

62 Altug, Maliyet Muhasebesi, 5.6.
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uygulamalarinda tamamlayic1 olmasi agisindan- konut yap1 kooperatiflerinde serefiye
ve daha sonra tasfiye asamalaria gelininceye kadar katlanilacak maliyet cesitlerine

deginilmistir.

Serefiye hesaplamasi, konut yap1 kooperatiflerinde biitiin maliyet unsurlari ile
birlikte iiretim siirecinin tamamlanip konutlarin iiyelere teslimi asamasina gelindiginde
yapilmasi gerekli olan bir hak esitligi uygulamasidir. Konut yap1 kooperatifinin
tasfiyeye girebilmesi i¢in maliyet hesaplamalarindan sonra serefiye bedellerinin
hesaplanmas1 ve konutlarin iiyelere bu bedeller Odendikten sonra dagitilmasi
gerekmektedir. Serefiyeler, konut maliyetlerinin c¢ikartilip {iiyelere adaletli olarak
paylastinlmas1 ve konut yap1 kooperatifinin tasfiyeye girebilmesi asamalarinda koprii
vazifesi géormektedir. Bu nedenle, bu ¢alismada konu siralamasi da oncelikle maliyetler

ve serefiye hesabi daha sonra ise konut yap1 kooperatifinin tasfiyesi seklinde olmustur.

Maliyet muhasebesinin elde edilecek sonuglar bakimindan baslica amaglarini

su sekilde siralayabiliriz:

Birim maliyetleri saptamak,

Isletme faaliyetlerinin kontroliine yardimci olmak,

- Kisa ve uzun donemli planlama ¢alismalaria yardime1 olmak,

Yoneticilerin alacaklar1 kararlara yardime1 olmak.*®

2.1.2. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Maliyet Muhasebesi

Yap1 kooperatiflerinde esas faaliyet, bir yapinin imal edilmesidir. Madde,
malzeme, iscilik ve diger iiretim maliyetlerine katlanilan insaat faaliyetinde, ortaya
cikarilan konutlar bir imalatin iiriiniidiir. insaat faaliyetinin kooperatif tarafindan kendi
biinyesinde emanet usulii yapilmasi veya isin bir miiteahhit biinyesinde ihale usulii
yapiliyor olmasi, faaliyetin yap1 kooperatifi acisindan bir mamul tiretimi oldugunu

ortadan kaldirmaz. Kooperatif tarafindan direkt alinan malzemeler veya miiteahhit

%3 Nasuhi Bursal ve Ercan Yiicel, Maliyet Muhasebesi ilkeler ve Uygulamalar, 8.Basim, Istanbul: Der
Yayinlari, 2000, s.14.
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tarafindan yapilan hizmet karsiliginda alinan fatura tutarlari, kooperatif acisindan konut

. e 64
tiretiminin unsuru olmaktadir.

Yap1 kooperatiflerini muhasebe acisindan hizmet isletmesi olarak gérmek ve
dolayistyla yapilan faaliyetin hizmet faaliyeti oldugunu 6ne siirmek, kooperatif tiizel
kisiligini kooperatif ortaklarina karsi miiteahhit konumunda nitelendirmek olur ki, bu da

1163 sayili Kooperatifler Kanununun lafzina ve ruhuna aykiridir.®

Konut yap1 kooperatiflerinin bilango esasinda olmasi ve iiretim isletmesi
olmasi vasiflart nedeniyle MSUGT diizenlemelerine gore 7/A secenegindeki tekdiizen
hesap planim1 ve maliyet hesaplarin1 kullanmalar1 gerekir. Buna gore; konut yapi

kooperatiflerinde 7/A seceneginde maliyet hesap gruplar su sekilde olusmaktadir:
710 Direkt ilk Madde ve Malzeme Giderleri
720 Direkt iscilik Giderleri
730 Genel Uretim Giderleri
750 Arastirma ve Gelistirme Giderleri
760 Pazarlama Satis ve Dagitim Giderleri
770 Genel Yonetim Giderleri
780 Finansman Giderleri

Konut yap1 kooperatiflerinde, iiretimde kullanilmak {izere satin alinan madde
ve malzemeler, 150- Ik Madde ve Malzeme hesabinda izlenir. Sarf edilen madde ve
malzeme tutarlar1 bu hesabin alacag: karsiliginda 710- Direkt Ilk Madde ve Malzeme
Giderleri hesabina aktarilir. Ingaat iiretim faaliyeti ile dogrudan ilgili iscilik giderleri
(ingaat yapiminda calisanlarin isci icretleri vb.) 720- Direkt Iscilik Giderleri hesabinda

takip edilir. Direkt ilk madde ve malzeme ile direkt iscilik disinda kalan, iiretim

o4 Recep Selimoglu, Insaat Islerinde ve Yapi Kooperatiflerinde Vergilendirme-Muhasebe
Uygulamalar, Istanbul: ISMMMO Yayinlari, Yayin No: 41, 2003, s.173.
%5 Selimoglu, s.173.
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maliyetiyle ilgili giderler ise 730- Genel Uretim Giderleri hesabinda izlenir. Dénem
sonunda bu hesaplarda biriken iiretim giderleri, 711, 721 ve 731 kodlu yansitma
hesaplarina araciligiyla 151- Yar1 Mamuller-Uretim hesabina aktarilir. Bilangoda yer
alacak olan 151 kodlu hesabin tutari, heniiz iiretimi tamamlanmamis konutun bilanco

tarihindeki birikmis maliyetini gdsterir.66

2.1.3. Konut Yap: Kooperatiflerinde Maliyet Tiirleri®’
Konut yap1 kooperatiflerinde 3 ¢esit maliyet tiirii vardir.

1. Hazirhk maliyeti: Bir isi veya projeyi uygulama asamasina getirinceye
kadar yapilan giderlerin toplanudir. Ornegin; bir konut yap:1 kooperatifinin
tamamlanabilmesi icin ihtiyag¢ duyulan sermayesi, kooperatifin yapilacagi yerin
secilmesi, tiretimin ne sekilde yapilacagi gibi projelerin hazirlanmast i¢in yapilacak olan

personel, mithendis ve danigman iicretleri vb.

2. Ingaat Maliyeti: Projelerin uygulanmasma karar verilmesi ve iiretimin
baslamasindan konutlarin teslimine kadar yapilan, iiretim faaliyetlerini kapsayan her

tiirli maliyetten olusur.

3. Faaliyet Maliyeti: Konut yap1 kooperatifinde iiretim disinda, faaliyetlerin
siirdiiriilebilmesi icin yapilan her tiirlii giderden olusur. Ornegin; biiro giderleri,

muhasebe giderleri, tanitim ve pazarlama giderleri, kira giderleri vb.

2.2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE MALIiYETLERIN
MUHASEBELESTIRILMESI

2.2.1. Altyapi ve insaat Uretim Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Konut yap1 kooperatiflerinde ilk olarak insaat imalatinin hangi sekilde
yapilacagina karar verilir. Imalat ve insaat islerinin yaptirilma yontemini belirlemek

genel kurulun yetkisindedir.®® Insaat yapim yonteminin farkli olmasi uygulanacak

% Selimoglu, s.174.
67 Zeyyat Hatiboglu, Temel Ticaret ve Maliyet Muhasebesi, Istanbul: Beta Basim Yayim, 1993, 5.243.
68

KK m. 42.
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muhasebe planinin ve hesap isleyisinin de farkli olmasina neden olacaktir. insaat yaprm

yontemleri 3 gesittir: %
- Emanet usulii,
- Thale usuli,
- Kismen ihale, kismen emanet usulii.
2.2.1.1. Emanet Usuliine Gore Yapilan Kooperatiflerde Hesap Isleyisi

Uretimi emanet usuliine gore yapilacak olan kooperatif insaatlar1 bir miiteahhit
eliyle degil, genel kurulca olusturulan “Emanet Komisyonu” marifetiyle yiiriitiiliir.70
Konut yap1 kooperatiflerinde genel kurul, kooperatif yonetim kurulunu emanet
komisyonu olarak gorevlendirir. Ancak, yonetim kurulu iiyelerine bu sifatlar1 veya
gorevleri dolayisiyla, aylik iicret huzur hakki, risturn ve yolluk disinda baskaca ddeme
yapilamaz.”' Bu nedenle, yonetim kurulu iiyeleri ayni zamanda emanet komisyonu

iiyeleri olarak da gorevlendirilmislerse, aylik iicretleri ona gore belirlenmelidir.

Isin emanet usulilyle yapiminda insaat iiretimi ya araya bir yiiklenici
girmeksizin dogrudan kooperatif tarafindan yapilir ya da kiiciik boliimler halinde

tageronlara malzemeli ya da malzemesiz olarak yaptlrlhr.72

Insaat iiretiminde emanet usulii secilen kooperatiflerde, insaat malzemelerinin

girig-¢ikisini takip etmek i¢in bir “Stok Giris ve Cikis Defteri” tutulur.”

[sin emanet usuliiyle yapildigi kooperatiflerde, insaat dogrudan kooperatif
tarafindan imal edilir. Bu durumda da kullamilacak maliyet hesaplar1 6zel ingaat
islerinde kullanilan hesaplarla aym olacaktir.”* Bu durumda 7/A secenegindeki 710, 720

ve 730 nolu maliyet hesaplar1 kullanilacak, donem sonunda yansitma hesaplar

% Odyakmaz ve Altug, s.446.

70 Kurtulan, s.207.

"' KK m. 56, f. 6.

7> Murat Akyol, “Yap: Kooperatiflerinde Tek Diizen Hesap Sistemine Uygun Muhasebe Kayt ve
Raporlama Sistemi ve Uygulama Onerisi” , (Yaymnlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, M.U. SBE, 2002), s.80.
7 KMY m. 2/C-2.

™ Y1lmaz, s.558.
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kullamilarak 151- Yari Mamuller-Uretim hesabina devredilecektir.”” Ilk madde ve
malzeme once 150 Ilk Madde ve Malzeme hesabina alinir. Kullamima sevk edildikce
710 Direkt Ik Madde ve Malzeme Giderleri hesabina aktarilir. Iscilikler 720 Direkt
Iscilik Giderleri hesabina, diger iiretim giderleri de 730 Genel Uretim Giderleri
hesabina kaydedilir. Insaat bittigi zaman 151 hesab1 152 Mamuller hesabina devredilir.
Daireler ortaklara dagitildigi zaman da 152 hesabi 620 Satilan Mamuller Maliyeti

hesabina aktarilir.’®

Ornek: S.S. Onur Konut Yapi Kooperatifinin yillara yaygm insaat maliyeti

kiimiilatif olarak gider tiirleriyle asagidaki gibidir;

Direkt 1k Madde ve Malzeme Gideri 83.000,00-YTL
Direkt Iscilik Giderleri (Briit : 58.300.-) 70.852,50.-YTL
Genel Uretim Giderleri 36.200,00.-YTL
Uretim Gideri (iiretim maliyeti) Toplami 190.052,50.-YTL

Direkt iscilik giderlerinin hesaplanmasi su sekilde yapilmaktadir:
Briit iicret = 58.300.-

SSK Primi Isci Pay1 = Briit iicret x 14/100

= 58.300 x 14/1000 = 8.162.-YTL

Issizlik Isci Payi = Briit iicret x 1/100

=58.300 x 1/100 = 583.-YTL

Gelir Vergisi Matrahi = Briit Ucret — (SSK Primi Isci Pay1 + Issizlik Isci Pay1)

=58.300 — ( 8.162 + 583) =49.555.-YTL

Gelir Vergisi = Gelir Vergisi Matrah1 x 15/100

» Odyakmaz ve Altug, s.446.
6 Yilmaz, s.558.
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=49.555 x 15/100 = 7.433,25.-YTL

Damga Vergisi = Briit Ucret x 6/1000

= 58.300 x 6/1000 = 349,80.-YTL

Net Odenen Ucret = GV Matrahi — (Gelir Vergisi + Damga Vergisi)

=49.555 — (7.433,25 + 349,80) = 41.771,95.-YTL
SSK Primi Isveren P. = Briit Ucret x 19.5/100

=58.300 x 33.5/100 = 11.386,50.-YTL
Issizlik isveren Payr = Briit Ucret x 2/100

=58.300 x 2/100 = 1.166.- YTL

150 iILK MADDE VE MALZEME HESABI 83.000,00.-
150.00 Demir 24.000.-
150.01 Cimento  7.000.-
150.02 Kum 9.000.-
150.03 Mermer  43.000.-
102 BANKALAR HESABI 83.000,00.-

Madde ve malzemenin satin alinmasi.

710 DIREKT ILK MADDE VE MALZ.GID.HS. 83.000,00.-

150 ILK MADDE VE MALZEME HS. 83.000,00.-
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Madde ve malzemelerin iiretimde kullanilmasi.

720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 70.852,50.-

360 ODENECEK VERGI VE FON.HS. 7.783,05.-
360.01 Oden.Gelir Ver. 7.433,25.-
360.02 C)den.Damga V. 349,80.-

361 ODEN.SOS.GUV.KESINTILERI.HS. 21.297,50.-
361.01 Isveren Pay1 12.552,50.-
361.02 Isci Pay 8.745,00.-

335 PERSONELE BORCLAR HS. 41.771,95.-

Iscilik giderlerinin tahakkuku.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 36.200,00.-
102 BANKALAR HESABI ) 36.200,00.-

Genel iiretim giderleri.

151 YARIMAMUL URETIM HESABI 190.052,50.-
711 DIREKT ILK M.MLZ.YANSITMA HS. 83.000,00.-
721 DIREKT ISCILIK GID.YANSITMA HS. 70.852,50.-
731 GENEL URETIM GID.YANSITMA HS. 36.200,00.-
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Do6nem sonunda iiretim giderlerinin yansitilmasi.

711 DIREKT ILK M.MLZ.YANSITMA HS. 83.000,00.-

721 DIREKT ISCILIK GID.YANSITMA HS. 58.300,00.-

731 GENEL URETIM GID.YANSITMA HS. 36.200,00.-
710 DIREKT ILK MADDE VE MALZ.GID.HS. 83.000,00.-
720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 70.852,50.-
730 GENEL URETIM GIDERLERI HS. 36.200,00.-

Uretim giderleri hesaplarinin yansitilarak kapatilmasi.

152 MAMULLER HESABI 190.052,50.-
151 YARIMAMUL URETIM HESABI 190.052,50.-

Konutlarin iiretiminin tamamlanmasi.

620 SATILAN MAMULLER MAL.HES. 190.052,50.-

152 MAMULLER HESABI 190.052,50.-

Dairelerin ortaklara dagitilmasi.
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2.2.1.2. Thale Usuliine Gore Yapilan Kooperatiflerde Hesap fsleyisi

Thale usuliinde; kooperatif insaatlar1 malzemeli ve iscilikli olarak, ihaleyi alan
firma tarafindan varilan anlasma dogrultusunda yapilir. Bu usulde, belirli donemler
icinde yapilan imalat i¢cin o donem sonunda hakedis raporlar1 diizenlenir. Kooperatif bu
raporda belirtilen imalat tutar1 kadar insaati miiteahhitten satin almis ve miiteahhide bu
tutar kadar bor¢lanmig olur. Yani her hakedis raporu ile kooperatif yart mamul-iiretim

satin almakta ve karsihigim da miiteahhide bor¢lanmaktadir.”’

fhale usuliine gore yapilan kooperatif insaatlarinda, miiteahhide ©denen
hakedis bedelleri 151 Yar1 Mamuller Uretim hesabina borg, 360 Odenecek Vergi ve
Fonlar hesabr ile stopaj ve fon kesintilerinden arta kalan kism1 320 Saticilar hesabina
alacak kaydedilir. Miiteahhide ¢denen net avanslar kesintiler toplama ile birlikte 159 ya
da 259 Verilen Siparis Avanslar1 hesabmin borcunda izlenir. Insaatin tamamlanmasi
durumunda 151 nolu hesapta biriken tutar 152 Mamuller hesabina aktarilir. Konutlarin
devredilmesi sirasinda ise 152 nolu hesap alacaklandirilip 620 Satilan Mamuller

Maliyeti hesab1 bor¢landirilir.

Gelir Vergisi Kanununa gore, hakedis bedelleri lizerinden %35 gelir vergisi
tevkifatr yapilmasi zorunludur.”® Ancak, miiteahhide avans verilmis ise bu avanstan
daha once vergi tevkifati yapilmis olacagindan, ilgili hakedis bedelinden mahsup edilen
avans miktan disiildiikten sonra kalan hakedis bedeli iizerinden tevkifat yapilacaktir.
Aksi halde hem verilen avanstan hem de hakedis bedelinden tevkifat yapilmakla

miikerrer kesinti yapilmis olur.”

Ornek: S.S. Onur Konut Yap1 Kooperatifi, Yap-Sat Miiteahhitlik LTD.STI.
firmas ile insaatin siva ve boya isleri ile ilgili olarak briit 100.000.-YTL hakedis bedeli

hesaplamis ve bu tutarin %20’sini avans olarak odemistir.

"7 Kurtulan, s.211.

®GVKm.42-m.9%4,f. 1,b. 3.
21.06.2006 Tarih ve 26205 sayili Resmi Gazetede Yayinlanan 5520 Sayili Yeni Kurumlar Vergisi
Kanunu m.15/a bendinde bu oran %15 olarak belirtilmis, ancak 28.06.2006 Tarih ve 2006-1 ( Kesinti
Uygulamasi-1) No.lu Kurumlar Vergisi Sirkiileri m.3’e gore, 21.06.2006 tarihinden itibaren Stopaj
kesintisi oran1 tekrar %5 olarak degistirilmistir.

I Kurtulan, s.211.
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Kesintiler:  20.000.-YTL x %5 =1.000.-YTL

159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS. 20.000.-
159.01 Yap-Sat LTD.STI. Hakedis Avanslar
102 BANKALAR HS. 19.000.-
360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 1.000.-
360.01 Odenecek Hakedis Tevkifatlart

1 nolu hakedisin avans 6demesi.

151 YARI MAMULLER-URETIM HS. 100.000.-

151.01 Insaat hak edisleri

102 BANKALAR HS. 76.000.-
159 VER.SIP.AVANSLARI HS. 20.000.-
360 ODEN.VERGI VE FONLAR HS. 4.000.-

1 nolu hak edisin tamamlanmasi.

152 MAMULLER HESABI 100.000.-
151 YARI MAMULLER-URETIM HS. 100.000.-
151.01 Insaat hak edisleri

Insaatin tamamlanmasi.

33



2.2.1.3. Emanet ve ihale Usuliiniin Birlikte Yapilmasinda Hesap isleyisi

[sin bir kismmin emanet usuliine gére bir kismimmin da ihale usuliine gore
yapilmasinda, her usule gore yapilan isler ayri ayri o usule gore muhasebelestirilir.*
Uygulamada konut yap1 kooperatif insaatlar1 genellikle iki usuliin birlikte uygulanmasi

seklinde tamamlanmaktadir.
2.2.2. Kooperatiflerde Arsa Alim

Arsa, arazi, tarla gibi tasinmaz mal aliminda takip edilecek usul ile alinacak
tasinmaz malin niteligini, yerini ve azami fiyatin1 belirlemek genel kurulun devir ve terk
edemeyecegi yetkiler arasindadir.®' Yonetim kurulu iiyelerinin boyle bir yetkiyi
kullanmasi yasaktur82 ve aksine hareket eden yoneticiler hakkinda cezai yaptirim
uygulanacaktir.®® Ayrica kooperatife almmasi kararlastirilan tasinmaz mal aliminin,
tapu devri veya tapuya serh verdirilecek bir satis vaadi sozlesmesiyle yapilmasi ve

kooperatifin amacina uygun olmasi gerekmektedir.**

Uygulamada konut yap1 kooperatiflerine alinan arsa ve araziler 250- Arazi ve
Arsalar hesabinda izlenmektedir. Kooperatiflerin tasinmaz mallar1 maliyet bedeli ile
deg“gerlendirilirlelr.85 Maliyet bedeli ise, arsa ve arazini satin alinan bedeli ile buna iliskin
yapilan tiim giderlerinin toplamini ifade etmektedir.*® Ancak, noter, mahkeme, kiymet
takdiri, komisyon ve tellaliye giderleri ile tapu harclarimin maliyet bedeline dahil
edilmesine veya genel giderler arasinda gosterilmesinde kooperatifler serbest
bulunmaktadirlar.®’” Yapi kooperatiflerinde kurumlar vergisi muafligi nedeniyle matraha

eklenme s6z konusu olmayacagindan, arsa alimiyla ilgili giderlerin gider hesaplarinda

80 Yilmaz, s.562.

81 KK m. 42.

82 KK m. 59, f. 8.
83 KK Ekm. 2,f. 1.
8 KK m. 59, f. 4-5.
85 VUK m. 269.

8 VUK m. 262.

87 VUK m. 270.
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degil, 250 Arsa ve Araziler hesabinda izlenmesi yerinde olacaktir.®® Boylece arsanin

bilangoda gercek maliyet bedeli {izerinden yer almasi saglanacaktir.

Ornek: S.S. Onur Konut Yap: Kooperatifi, genel kurulda alinan karar
dogrultusunda 250.000.-YTL’ ye 9.000m2 arsa satin almistir. Tapu devri oncesinde arsa
sahibine 25.000.-YTL avans odenmistir. Arsanin alisiyla ilgili 6.000.-YTL tapu masraf

olusmustur.

159 VERILEN SiPARIS AVANSLARI HS. 25.000.-
102 BANKALAR HS. 25.000.-

Arsa sahibine avans 6denmesi.

/
250 ARAZI VE ARSALAR HESABI 256.000.-
159 VERILEN SIPARIS AVANSLARI HS 25.000.-
102 BANKALAR HESABI 225.000.-
100 KASA HESABI 6.000.-

Kooperatife arsanin satin alinmasi.

Insaat yapimi basladiginda arsanin maliyeti, insaat maliyeti ile ilgili hesaba

devredilmektedir.

151 YARIMAMUL-URETIM HESABI 256.000.-

88 Kurtulan, s.203.
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151.02 Insaat Arsasi
250 ARAZI VE ARSALAR HS. 256.000.-

Arsanin ingaat tiretim maliyetine devredilmesi.

2.2.3. Iscilik Giderlerinin Muhasebelestirilmesi
2.2.3.1.Asgari Iscilik Uygulamasi

Sosyal Sigortalar Kurumunun bagta gelen gelir kaynagi beyan esasina gore
kuruma bildirilen sigorta primleridir. Ulkemizde kayit dis1 istihdamin cok yiiksek
olmasi kurumun aktiiaryal dengesinin bozulmasina, biitce aciklarinin artmasina ve
dolayistyla hizmetlerin geregince yerine getirilememesine yol ag¢maktadir. Bu

nedenlerden dolay1 kurum asgari iscilik uygulamasini baglatmak zorunda kalmugtir.*

SSK, 7.7.1994 tarihinden itibaren 16-86 Ek Genelgesi ile insaat isleri ile ihale

konusu isler icin asgari is¢ilik uygulamasi baslatmistir

Insaat isleri ile ihale konusu isler icin is bitiminden sonra dosya iizerinde
yaptig1 bir degerlendirme sonucunda, kurumca (ilgili meslek kuruluslarinin goriisleri
dogrultusunda) belirlenen bir barajin tizerinde iscilik bildiriminde bulundugunu gordiigii
igverenlere ilisiksizlik belgesini hemen vermekte ve isyeri dosyasini tasfiye etmektedir.
Iscilik bildiriminin barajin altinda oldugunun tespit edilmesinde ise, kurum miifettigince
asgari kosullarda resen saptanmis bulunan eksik bildirime iliskin prim tutarinin
tahsilinden sonra iligiksizlik belgesi verilmektedir. SSK tarafindan resen prim tahakkuk
ettirilebilecek ve buna bagli gecikme zammi ve idari para cezalar1 dahil igsveren borglar

tahsil edilmedikge ilisiksizlik belgesi verilmeyecek‘[ir.90

% jsa Karakas, “SSK Uygulamasinda Thale Konusu Islerde En Az Isciligin Matral ve Tespiti”, Sayistay
Dergisi, Say1 49, Nisan 2003, s.117.
%506 Sayili Sosyal Sigortalar Kanunu m. 79, f. 5.
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2.2.3.2. Yaklasik Maliyet Bedeli Hesaplamasi

1- Aym takvim yilinda baslayip biten insaatlarda, o yilin metrekare maliyet

bedeli esas alinarak hesaplama yapilir.

2- 2 takvim yilim1 agsmayan insaatlarda, insaatin bitim yilinin bir 6nceki yila ait

metrekare maliyet bedeli esas alinarak hesap yapilir.

3- Faaliyet siiresi 2 takvim yilindan fazla olan bina insaatlarinda, faaliyet
stiresine giren bitim yili disindaki her takvim yilina ait birim maliyet bedellerinin
toplanarak yil sayisina bolilnmesi ve aritmetik ortalamanin alinmasi ile birim maliyet

bedeli hesaplanir.

Hesaplanan birim maliyet yap1 alan1 m2 ile ¢arpilarak yaklasik maliyet bedeli

bulunur ve degerlendirme bu maliyet bedeline gore yapllur.91

Miiteahhide ihale usulii ile yaptirilmis olunan boliimler igin alinan iscilik
faturalan iscilik hesabindan diisiiriiliir. Miiteahhit firmadan ayrica kurumdan alinmig
iligiksizlik yazisi istenir. Bu belgenin temin edilememesi durumunda sozlesme sartlarina

gore miiteahhide 6deme yapilmaz.

Asgari is¢ilik uygulamast sonucu bulunacak matrah, isyeri kayitlarinin
incelenip incelenmemesine gore degisiklik gostermektedir. Kurum, miikelleflere
ilisiksizlik belgesi alabilmeleriyle ilgili 2 alternatif sunmustur.”> Taahhiit konusu
igyerini yasal siiresi icinde kurumda tescil ettiren isverenler dilekce ile miifettis
incelemesi istemedigini, igverenin bildirmis oldugu is¢ilik tutarmin kurumca belirlenen
barajin altinda kalmasi1 durumunda, yapilan isin miifettis incelemesine sevk edilmemek
tizere aradaki farkin kuruma Odenmek istenildigi belirtilerek, ilisiksizlik belgesi
alindiktan sonra da miifettis incelemesi istenilmeyecegi taahhiit edilmesi

gerekmektedir.”” Miifettis incelemesi olmadigi zaman kurum, yapacagi hesaplamada

! Cavikoglu, s.88.
92 Karakas, s.119.
% Ayrintilar igin Bkz. 07.11.1995 tarih ve 16/118 ek sayili SSK genelgesi.
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uygulanacak is¢ilik oraninin %25 eksigini dikkate alacaktr.” Miifettis incelemesi

yapildig taktirde is¢ilik hesaplamasi yapilirken %25 indirim uygulanmaz.

Ornek: S.S. Onur Konut Yap1 Kooperatifi asagidaki bilgilerle konut insaatim
tamamlamistir. Tescilinden itibaren bildirilen toplam prim 65.300.-YTL dir. Kooperatif

ilgili SSK miidiirligiine miifettis incelemesi istemedigine dair dilek¢e vermistir.
Baslama tarihi: 01.02.2004
Bitis tarihi  : 26.02.2006
Yiizolgimii  : 2.400 m2
Niteligi : Asansorlii ve kaloriferli konut insaati
Iscilik oram : %12

(Insaat, ozellikleri itibariyle III. Sinif B grubunda yer alan kaloriferli ve

asansorlii konut sinifina girmektedir.)’> Buna gore;
2004 yil birim fiyat:®® : 322,00.-YTL
2005 yili birim fiyat:”’ : 359,00.-YTL
322,00 + 359,00 = 681,00.-YTL
2 yildan uzun siirdiigii i¢in 681/2=340,5.-YTL
340,5 x 2.400 = 817,200.-YTL maliyet bedeli esas alinacaktir.

Buna gore miifettis incelemesi olmayacagindan;

%% SSK’nin 07.07.1994 tarih ve 16-86 ek sayili genelgesinde is¢ilik oraninin %2 eksiginin alinacagi
ongoriilmiis iken bu oran 26.02.1995 tarih ve 22214 sayili Resmi Gazetede yayinlana 12 nolu teblig ile
%25 eksigi olarak degistirilmistir.

%% 16-192 Ek Sayih Genelge.

% Mimarlik ve Miihendislik Hizmet bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2004 Y1l Yapt Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig, Resmi Gazete, Say1 25371, 12 subat 2004

°7 Mimarlik ve Miihendislik Hizmet bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2005 Y1l Yapt Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig, Resmi Gazete, Say1 25728, 15 subat 2005
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9%12’nin %75’1 alinacak. Bu da % 9 almaktadir.

817,200 x %9 = 73,548.-YTL asgari beyan edilmesi gereken iscilik.
Bu durumda 8,248.-YTL ilave prim kuruma beyan edilecektir.
2.2.3.3. Iscilik Giderlerinin Muhasebelestirilmesi

Iscilik giderleri insaat iiretimlerinde, kullanilan malzemeden sonra en fazla
maliyet unsuru olusturan giderlerdir. Kendi icerisinde direkt ve endirekt giderler olarak

2’ye ayrilirlar:

Direkt iscilik giderleri, isin yapiminda bedensel veya zihinsel olarak direkt
olarak etkin olan faaliyetlerin para ile ifade edilmis olan degerleridir. Dolayisiyla
duvarct, sivact, boyaci, kaynakgi, amele vb.lerinin almis olduklar ticretler direkt is¢ilik

gideri saylhr.98

Endirekt iscilik giderleri, yapilan isin devami yoniinden esas olmakla birlikte
dogrudan {iiretim maliyetine girmeyen ya da iiretilen mamullerle iliskisi dogrudan
kurulamayan giderlerdir. Bunlara 6rnek olarak; birden fazla insaatin yapiminda gorev
alan kamyon soforleri; buldozer, ving gibi ara¢ operatdrleri; santiye amiri, puantor,

ambar memuru vb. kisilerin almig olduklar1 iicretler gésterilebilir.99

Ornek: S.S. Onur Konut Yap: Kooperatifi insaat islerinin yapimi igin 24

personel calistirmakta olup personellerin aylik toplam briit ticretleri 22.100.-YTL dir.

- SSK primi igveren payr : 4.751,50.-YTL

- SSK primi is¢i pay1 : 3.315,00.-YTL
- Gelir vergisi . 2.817,77.-YTL
- Damga vergisi : 132,60.-YTL

% Hayrettin Usul, ingaat Muhasebesi, Isparta: Siileyman Demirel Universitesi {iBF Yaymn no:37,.2003,
s.33.
% Usul, 5.33.
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720 DIREKT ISCILIK GIDERLERI HS. 26.851,57.-

335 PERSONELE BORCLAR HS.

335.01 Aylik isci Ucretleri

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.

360.01 Odenecek Gelir Ver. 2.817,77
360.02 Odenecek Damga Ver. 132,60
361 ODEN.SOSYAL GUV.KES.HS.
361.01 SSK Primi Igveren p- 4.751,50
361.02 SSK Primi is¢i payr  3.315,00

Personel Ucretlerinin Tahakkuku.

335 PERSONELE BORCLAR HS.
335.01 Aylik Isci Ucretleri
102 BANKALAR HS.

Personel Ucretlerinin Odenmesi.

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS.

360.01 Odenecek Gelir Ver. 2.817,77.-

40

15.834,70.-
2.950,37.-
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15.834,70.-
15.834,70.-
2.950,37.-



360.02 Odenecek Damga Ver. 132,60.-
102 BANKALAR HS. 2.950,37.-

Aylik Stopaj Odemesi.

361 ODEN.SOSYAL GUV.KES.HS. 8.066,50.-
361.01 SSK Primi Isveren Pay1 4.751,50
361.02 SSK Primi Isci Payi 3.315,00
102 BANKALAR HS. 8.066,50.-

Aylik SSK Priminin Odenmesi.

2.2.4. Huzur Haklarimin Muhasebelestirilmesi

Yonetim kurulu iiyelerine verilecek aylik {icret ve huzur hakki miktar1 genel
kurulca belirlenir. Anasdzlesmelerde yonetim ve denetim kurulu iiyelerine verilecek
iicret miktar1 ile 6deme seklini belirlemek genel kurulun devir ve terk edemeyecegi

gorev ve yetkileri arasinda Sayllml$tlr.100

AnasoOzlesmelere gore yonetim kurulu iiyelerine ya aylik {icret ya da
katilacaklar1 her toplant: icin bir huzur hakki verilebilecektir. Uygulamada aylik iicret

uygulamasi daha gegerlidir.

Huzur haklan da personel iicretleri gibi %15 gelir vergisi ve binde 6 damga
vergisi kesintisine tabidir."”" Bu kesintilerden sonra net iicret ortaya cikar. Personel
icretlerinden farki ise huzur haklarindan SSK primi kesintisinin olmamasidir. Sadece

stopaj 6demesine tabidir.

100 KK m. 56, f. 6.
191 GVK m. 94.
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Huzur haklari, yonetim kurulu ve denetim kurulu iiyelerine ddeme olarak

verilebilecegi gibi ortaklik aidatindan da mahsup edilebilir.

Ayrica, kooperatifte istihdam edilen miidiir, mali misavir, avukat, biiro

personeli vb. diger personellerin iicretleri de yonetim kurulunca belirlenir.

Ornek: S.S. Onur Konut Yapi Kooperatifinin Genel Kurulda kabul edilen
huzur hakki tutarlart su sekildedir:

Yonetim Kurulu 1 baskan ve 2 iiyeden, Denetim Kurulu da 2 iiyeden

olugmaktadir.
- Yonetim Kurulu Baskanina aylik briit 400.-YTL
- Yonetim Kurulu Uyelerine aylik briit 300.-YTL
- Denetim Kurulu Uyelerine aylik briit 250.-YTL
Toplam briit iicret : 1.500.-YTL
Gelir vergisi : 225.-YTL
Damga vergisi : 9.-YTL
Kesintiler toplami :  234.-YTL

Net Ucret : 1.266.-YTL

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 1.500.-
770.15 Huzur Haklan
335 PERSONELE BORCLAR HS. 1.266.-
335.03 Huzur Haklari

360 ODENECEK VERGI VE FONLAR HS. 234.-
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360.01 Odenecek Gelir Ver. 225.-
360.02 Odenecek Damga Ver. 9.-

Huzur haklarinin tahakkuku.

2.2.5. Serbest Meslek Odemelerinin Muhasebelestirilmesi

Onceki konumuzda serbest meslek erbabinin iicretini belirlemenin yonetim

kurulunu gérevleri arasinda oldugu belirtilmistir. Bunu 6rneklendirecek olursak;

Ornek: S.S. Onur Konut Yap: Kooperatifi S.M. Mali Miisavir Cemalettin
Balaban ile yapmis oldugu sozlesme geregince aylik 300.-YTL + KDV serbest meslek

iicreti 6demistir. Bu 6deme nedeniyle %22 gelir vergisi stopaji kesintisi yapilacaktir.'"

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 300.-

770.26 Mali Miisavirlik Giderleri

191 INDIRILECEK KDV HS. 54.-
360 ODENECEK VERGI VE FON.HS. 66.-
102 BANKALAR HESABI 288.-

3561 Nolu S.M.Makbuzu Cemalettin Balaban.

2.2.6. isyeri Kira Odemelerinin Muhasebelestirilmesi

102 GVK m. 94/2.
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Ornek: S.S. Onur Konut Yap: Kooperatifi 1 Ekim 2005 tarihinden itibaren iki
yillik siire i¢in biiro kiralamistir. Aylik kira tutar briit 400.-YTL dir. Kira sozlesmesi
geregi 1.000.-YTL depozito 6denecek ve kira her ay pesin olarak 6denecektir.

01.10.2005

226 VERILEN DEPOZITO VE TEMINATLAR HS. 1.000.-
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 400.-
770.14 Kira Giderleri
360 ODENECEK VERGI VE FON.HS. 88.-
102 BANKALAR HESABI 1.312.-

Depozito ve Ekim ay1 kirasinin 6denmesi.

2.2.7. Alinan Kredilerin Muhasebelestirilmesi

Konut yap1 kooperatifleri, ortaklariin aylik 6deme yiikiimliiliigli disinda
bankalardan ve Toplu Konut Idaresi’nden; altyapi kredisi, tamamlama kredisi, ek kredi

vb. krediler alabilmektedir.'®?

Ornek: S.S. Onur Konut Yapr Kooperatifi A Bankasindan ortaklar1 adima 2 yil
vadeli 120.000.-YTL kredi almistir. Her ay 5.000.-YTL anapara tizerine 600.-YTL faiz

Odeyecektir.

102 BANKALAR HESABI 120.000.-

400 BANKA KREDILERI HS. 120.000.-

400.02 A Bankasi

103 Odyakmaz ve Altug, s.442.
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A Bankasindan kredi alinmasi.

400 BANKA KREDILERI HS

400.02 A Bankasi

300 BANKA KREDILERI HS

300.02 A Bankasi

Bir senelik kredi bedelinin tahakkuku.

300 BANKA KREDILERI HS.

300.02 A Bankasi

660 KISA VADELI BORCLANMA GID.HS.

660.02 A bankasi kredi faizi
102 BANKALAR HESABI

Aylik kredi taksitinin 6denmesi.

60.000.-

5.000.-

600.-

2.2.8. Diger Cesitli Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Konut yapr kooperatiflerinde, maliyetleri olusturan ana unsurlara ve bu
unsurlarin muhasebelestirilmesine yukaridaki konularda deginilmistir. Bu ana maliyet
unsurlarinin yam sira, kooperatifte cesitli giderler olugsmaktadir. Bu giderler genel

olarak 770 GENEL YONETIM GIDERLERI hesabinin alt hesabi olarak islem

60.000.-

5.600.-

gormektedirler. Bu giderlere toplu sekilde orneklerle deginecek olursak;
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1) S.S. Onur Konut Yap: Kooperatifi, Yap-Sat Miihendislik LTD.STI. ne
5.000.-YTL + KDV’ ye insaat projesi ¢izdirmis ve bunu pesin olarak bankadan

Odemistir.

2) S.S. Onur Konut Yap1 Kooperatifi Genel Kurulu, bir iist birlige katilma

karar1 almis, katilim iicreti i¢in 650.-YTL iist birlige 6denmistir.

3) Kooperatif insaatina KDV dahil 590.-YTL elektrik ve 236.-YTL su faturasi

gelmis ve tutarlar kasadan 6denmistir.
4) Kooperatif biirosuna 118.-YTL telefon, 59.-YTL elektrik faturasi gelmistir.

5) Sene sonunda kooperatifin yevmiye, kebir ve envanter defterleri notere

tasdik ettirilmis, 164.-YTL + 12.-YTL KDV 6denmistir.

6) Kooperatif biirosuna 100.-YTL + KDV tutarinda kirtasiye malzemesi

alinmastir.
1 /
770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS. 5.000.-

770.18 Plan-Proje Giderleri
191 INDIRILECEK KDV HS. 900.-
102 BANKALAR HESABI 5.900.-

386 Nolu Fatura Yap-Sat Miihendislik LTD.STI.

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 650.-

770.19 Ust Birlik Aidati

102 BANKALAR HS. 650.-
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64158 Nolu Makbuz Ile Ust Birlige Kaydolunmasi.

730 GENEL URETIM GIDERLERI HS 700.-
730.06 Elektrik Giderleri  500.-
730.07 Su Giderleri 200.-
191 INDIRILECEK KDV HS. 126.-
100 KASA HESABI 826.-
Insaat elektrik ve su faturalarinin 6denmesi.

4 /

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 150.-
770.19 Elektrik Giderleri 50.-
770.20 Telefon Giderleri ~ 100.-
191 INDIRILECEK KDV HS. 27.-
100 KASA HESABI 177.-

Kooperatif biirosunun elektrik ve telefon fat.6demesi.

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS 164.-

770.21 Noter Giderleri

191 INDIRILECEK KDV HS 12.-

100 KASA HESABI 176.-

47



34125 Nolu Makbuz Bakirkoy 8.Noteri.

770 GENEL YONETIM GIDERLERI HS
770.22 Kirtasiye Giderleri
191 INDIRILECEK KDV HS
100 KASA HESABI

54127 Nolu Fatura Kasaroglu Kirtasiye.
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3. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE SEREFIiYELER

3.1. SEREFIYE KAVRAMI

Serefiye, bir tiir degerlemeyi ifade eder. Uygulamada bir ¢ok farkli anlamda
kullanilmasina karsin ortak bir ifade ile serefiye, yeni bir olusum sonucu ortaya c¢ikan
birlesme ve tamamlanma degeri olarak tamimlanabilir. Asagida serefiyenin ekonomi,
muhasebe, konut yapi1 kooperatifciligi alanlar1 ve belediye gelirleri kanunundaki

anlamlarina deginilmistir.

Giiniimiizde, bir yandan globallesme sonucu uluslararasi ticaret hacminin
artmas1 Ote yandan artan rekabet ortami, uluslararas1 pazarlarda kalict olabilmek igin
sirket birlesmelerini adeta zorunlu kilmaktadir. 1 Ocak 2005°te gecerlik kazanmis olan
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 (IFRS) 3, isletme birlesmeleri ile ilgili
muhasebe uygulamalarin1 diizenlemektedir. IFRS 3, IAS (Uluslararas1 Muhasebe
Standartlar1) 22’nin  yerini almigtir. IAS 22’ye gore, isletme birlesmeleri, iktisap
(acquisition—satin alma) ve cikarlarin birlestirilmesi (uniting of interest) olarak iki
sekilde gerceklesmektedir.'™ IFRS 3’iin kapsamina giren tiim isletme birlesmeleri satin
alma yontemi kullanimi ile muhasebelestirilmelidir.'” Bu standart, isletme
birlesmelerinin muhasebelestirilmesinde kullanilabilecek yontemi teke indirmis ve tiim
isletme birlesmelerinde yalnmizca satin alma yontemi kullamilacagini  hiikme
baglamlstur.106 Boylece ¢ikarlarin birlestirilmesi yonteminin kullanim imkani ortadan
kalkmis olmaktadir. Eski IAS 22 ise, taraflardan hi¢c biri iktisap eden olarak
belirlenemedigi zaman cikarlarin birlestirilmesi yontemini zorunlu kilmistir. IFRS 3’e
gore, bir iktisap eden taraf, tiim isletme birlesmelerinde tanimlanmak zorundadir.

Iktisap eden taraf, diger tarafin (iktisap edilen) kontroliinii elde eden taraftir.'"’ Tiirkiye

104 Brean Yiicel, “Uluslararast Muhasebe Standardi 227 Uluslararasi Muhasebe Standartlar: (1-31),
Ahmet Hayri Durmus (drl), Istanbul: 1992, 5.172.

1% Sinan Aslan, “Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlari Ile Getirilen Yeni Diizenlemeler (1-5)”,
Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Eyliil 2004, Say1 13, s.52.

196 Ozlem Arikan, “IFRS’te Yapilan Son Degisikliklerle Isletme Birlesmelerinin Finansal Raporlanmasi”
Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Eyliil 2004, Say1 13, s.65.

197 Aslan, s.52.
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Muhasebe Standartlar1 (TMS) m. 5’te de sirket birlesmeleri ve konsolide finansal

tablolarin olusturulma sekillerinden bahsedilmektedir.'®

Satin alma seklinde gerceklesen sirket birlesmelerinde genel olarak serefiye
ortaya c¢ikmaktadir. Maddi olmayan duran varliklar arasinda yer alan serefiye;
sirketlerin satin alinmasinda, 6denen bedel ile satin alinan sirketin rayi¢ bedel iizerinden
hesaplanan net varliklari arasindaki farktir.'® Bu fark, satin alma bedelinin rayi¢ bedelle
hesaplanan net varliklardan biiyiik olmas1 durumunda pozitif serefiye, az olmasi halinde

ise negatif serefiye olarak muhasebelestirilecektir.''

Serefiye konusuna TMS’de, Sermaye Piyasasi Kanunu (SPK) ve VUK’da yer
verilmistir.111 8 nolu TMS’nin 3. maddesinde, maddi olmayan duran varliklar arasinda
serefiyeden bahsedilmektedir. S6z konusu standardin 41. maddesinde; “Maddi olmayan
duran varliklar, tek olarak, bir tek bedel ddenerek satin alinabilecegi gibi, baska varlik
birimleriyle bir arada ve hepsini karsilayan bir bedel odenerek de elde edilmis
olabilirler. Bu durumda 6denen bedelin hangi kismimin maddi olmayan varliga ait
oldugu sozlesmede belirtilmemisse; elde edilen varliklarin biitiinii icin 6denen bedel,
varliklarin piyasa degerleriyle orantili olarak ilgili varliklara dagitilabilir.” ifadesi yer

almaktadir.

Yukaridaki maddede, acik bir bicimde olmasa da, zimnen serefiyeden
bahsedilmektedir. Zira sirketlerin devralinmasinda O0denen bedelin maddi varliklara,
piyasa degerleri dikkate alinarak dagitilmasindan sonra, eger hala bir tutar kalmigsa, bu
kalan tutar serefiye olarak muhasebelestirilecektir. Ancak maddenin ifade biciminden,
Odenen bedelin net varliklara rayi¢ bedelleri goz 6niinde bulundurularak dagitilmasinin

zorunlu olmadig1 da anlasilmaktadir.'"?

1% Bkz. TMS m. 5.
19 Orhan Akisik, “Maddi Olmayan Duran varlik Kalemi: Serefiye; Amerikan, Uluslararas ve Tiirk
Muhasebe Standartlarindaki Yeri”, Muhasebe ve Denetime Bakis Dergisi, Mayis 2003, say1 9, s.87.
110

Akisik, s.87.
tt Akisik, s.89.
12 Akugik, $.89
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Ekonomik ag¢idan serefiye, bir isletmeye normal karindan daha fazlasini
kazandirabilecek maddi olmayan faktorlerdir.'"® Bu faktorler; sayginlik, kurulus yeri,
gecmis is tecriibeleri, verimli ve yetenekli isgiicii vb.dir. Giiniimiizde ekonomik
anlamda serefiye, sirket birlesmeleriyle farkli bir boyut kazanmistir. Sirketlerin
birlesmesi ile olusan sinerji sonucu elde edilen karin, birlesmeden Onceki kar ile
arasindaki fark serefiye olarak tamimlanabilir. Yani sirket birlesmeleri sonucu olusan

sinerjinin getirdigi avantaj serefiye olarak tanimlanabilir.

IAS’ de, Amerika Genel Kabul Gormiis Muhasebe Ilkeleri’nde ve ingiltere
Genel Kabul Gormiis Muhasebe Ilkeleri’nde benzer bir tanimla serefiye; “bir isletmenin
haklar1 veya varliklarinin satin alinmasinda katlanilan maliyetin (satin alma maliyeti),
satin alinan isletmenin taniabilir varliklar1 ve bor¢larinin ger¢ege uygun degerini asan

114
kisim” olarak tanimlanmuistir.

Ulkemizde muhasebe acisindan, hem Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan Seri XI, No: 1 Teblig’de'"” hem de MSUGT’de''® benzer sekilde serefiye;
“bir isletme devralinirken katlanilan maliyet (elde etme maliyeti) ile s6z konusu
isletmenin rayi¢ bedelle (tespit edilemezse net defter degeri) hesaplanan net

tX)

varliklarinin (6z varlik) degeri arasindaki olumlu fark” olarak ifade edilmistir. Vergi
yasalarinda serefiyenin tanimi yapilmamistir, ancak bir varligin nasil degerlemeye

tutulacagina kisaca deginilmistir. 17

2464 Sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’na gore serefiye (harcamalara katilma
pay1), belediyelerce ve belediyelere bagh miiesseselerce yapilan altyapi calismalarindan

yararlanan gayrimenkul sahiplerinden alinan katki paylarldlr.118 Oteden beri serefiye adi

'3 {smail Ufuk Misirhioglu, Tiirkiye ve Uluslar arasi Muhasebe Uygulamalarinda Serefiye, Yaylim
Yayncilik, Istanbul: 2001, s.7.

14 Misirhioglu, s.9.

!5 Sermaye Piyasasi Kurulu: Sermaye Piyasasinda Mali Tablo ve Raporlara iligkin ilke ve Kurallar
Hakkinda Teblig, Seri XI, No: 1, Yayin Tarihi: 29.2.1989, Resmi Gazete No: 20064.

"'® Maliye Bakanhigi: Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligleri, No:1-3.

1 Vergi Usul Kanunu: [k Tesis ve Taazzuv Giderleri ve Pestemalliklar. Madde 282. Kanun No:213,
Kabul Tarihi: 4.1.1961.

''® Belediye Gelirleri Kanunu: Harcama ve Katilma Paylari. Madde 86-87-88. Kanun no: 2464, Kabul
Tarihi: 26.5.1981, Resmi Gazete No: 17354.
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altinda ifade edilen bu gelir 1 Temmuz 1981 tarihinde yiiriirliige giren Belediye

Gelirleri Kanunu ile harcamalara katilma payi olarak adlandirilmaktadir.'"®

Serefiye, kamu tiizel kisilerinin gergeklestirdikleri bayindirhik ve altyap:
hizmeti ve imar uygulamalarindan dolayi, kisilerin malvarliklarinda meydana gelen
deger artiglanidir. Malvarliginda deger artis1 meydana gelen kisilerin, bu artisa sebep
olan faaliyetlerin harcamalarina katilmalarina ve bu konudaki yiikiimliilige serefiye

denilmektedir.'*°

Kamu tiizel kisilerinden 6zellikle belediyelerin; yeni yollarin agilmasi, mevcut
yollarin iyilestirilmesi, park ve bahgeler kurmasi gibi altyapi faaliyetleri neticesinde, bu
faaliyetlerin yapildig yerlerdeki gayrimenkullerin degerlerinde artis meydana gelir. Bu
deger artisinin sebebi yapilan belediye hizmetidir. Belediyeler de yaptiklar
harcamalarin bir kismini1 degeri artmis bulunan gayrimenkul sahiplerinden serefiye
geliri adi altinda temin ederek, sagladigi gelirler ile yapilan altyapr hizmetinin bir
kismim finanse etmis olurlar. Yapilan hizmet bu sekilde iki tarafin da menfaatine

olmaktadir.
3.2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE SEREFiYE
3.2.1. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Serefiye Kavram

Kooperatifciligin temelinin esitlik ve minimum maliyetlere ulasabilmek
olduguna onceki konularda deginilmisti. Nitekim KK’nin 23. maddesi; “Ortaklar bu

2

kanunun kabul ettigi esaslar dahilinde hak ve vecibelerde esittirler.” hiikmiiyle

kooperatifcilikte esitligin nemine ve reddedilemez bir unsur olduguna deginmistir.

Konut yap1 kooperatiflerinde serefiyeler de, iiyelerin esit sartlarda girmis
olduklar1 kooperatif biinyesinden tekrar esit degerde konut elde etmis olarak

ayrilabilmelerini saglamak i¢in yapilmaktadir.

Serefiye uygulamasinda Ongoriillen amag; esit kosullarda insaat maliyetine

katilan iiyelerin, ingaatin tamamlanmasi sonucu cesitli nedenlerle ortaya cikan deger

1o http://www.malihaber.com/modules.php?name (03.02.2006)

120 http://www.kentli.org/sss/soru72.htm (03.02.2006)
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farkliliklarin1 da esit kosullarda bertaraf ederek haksiz gelir kazanci veya gider kaybini

ortadan kaldirmaktir.

Konut yap1 kooperatiflerinde insaatin tamamlanmasi ile daireler; bulundugu
katin yiiksekligi, yonii, giinesten ve manzaradan yararlanabilmesi, giiriilti korunumu,
bahge kullanilabilirligi, otoparka yakinligi, yesil alanlardan yararlanma, girise yakinlik,
emniyetlilik gibi bir ¢ok farkli 6zellige sahip olabilme ya da olamama sebebiyle farkli
degerler kazanirlar. Bu farkli degerler yapilan serefiye degerlemesi ile iiyelere dengeli

bir bicimde yansl‘uhr.121
3.2.2. Konut Yap1 Kooperatiflerinde Serefiye Yontemleri

KK’nin 88. maddesi uyarinca hazirlanmis olan Konut Yap1 Kooperatifi Ana
Sozlesmesi’nin 61. Maddesinde 6zet olarak konutlarin gecici maliyetleri bulunduktan
sonra, konutlarin yeri, yap1 durumu ve sair ozelliklerine gore kiymet takdiri yapilmasi
Ongoriilmiistiir. 122

Konut yap1 kooperatiflerinde genel olarak esit kosullarda yiikiimliiliikklerini
yerine getiren ortaklar kura ¢ekimi sonucunda farkli 6zellikte ve dolayisiyla farkli
degerde konutlara sahip olmaktadirlar. Yukarida belirtilen Anasdzlesme maddesi bu

esitsizligi gidermek amacina yoneliktir.

Uygulamada yaygin bicimde “serefiye degerlemesi”, “serefiye farklarinin
saptanmast” vb. tamimlamalar adi altinda yapilan degerlendirmede genel olarak
konutlarin puanlamasinda izlenen yol benzerdir. Ancak parasal miktarlarin saptanmasi

ve ddeme bicimi icin 3 farkli yontemin uygulandigi goriilmektedir:'*
3.2.2.1. 1.Yontem — Aritmetik Ortalama

Bu yontemde, ortalamanin {izerindeki konut sahiplerinin para Odemesi,

ortalamanin altindaki konut sahiplerinden para almasi esastir. Bunun icin Oncelikle,

121 Alaattin Kanoglu, -ITU Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik Béliimi, Yap Bilgisi Ana Bilim Dali
Profesorii- “Konut Yap1 Kooperatiflerinde Serefiyeler” konulu goriigme, Istanbul: 27 Temmuz 2005.

'22 Ugur Miingen, S.S.Cagdas Eminkent Konut Yapi Kooperatifi Konutlarina Ait Serefiye Raporu, I.T.U.
Insaat Fakiiltesi, No:1153, Maysis, 2002, s.5.

PIT.0. Yap: ve Deprem Uygulama Arastirma Merkezi Miidiirliigii S.S. As Senem Konut Yap1
Kooperatifi'ne Ait Serefiye Raporu, Mayzis, 1999, s.8.
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konutlarin serefiye puanlarmin aritmetik ortalamasi (Po) bulunur. (Ornegimizde bu

deger 76,85 olarak bulunmustur.Bkz.s.80)

Ms : Konut sahibinin 6deyecegi serefiye bedeli (YTL)

Pt : Konutun serefiye puani
Po : Toplam serefiye puanlarinin aritmetik ortalamasi
Pf : Konutun serefiye puanindan (Pt) aritmetik ortalamasi alinan serefiye

puaninin (Po) cikarilmasiyla bulunan puan

m : 1 puanin YTL karsilig1 (en yiiksek bedel 6denen dairenin puaninda en
diisiik bedel 6denen dairenin puani ¢ikarilir ve bedel farklar1 bu puan farkina boliinerek

bulunur) Ornegimizde;

PUAN DEGER
EN YUKSEK 92.6 24.200.-YTL
EN DUSUK 59.0 16.500.-YTL
FARK 33.6 7.700.-YTL

m = Deger Farki / Puan Farki = 7.700/33.6 =229,17.-YTL bulunur.
Her konutun (Pt) puanindan bu ortalama puan (Po) cikarilarak fark puani (Pf)
Pf=Pt-Po olarak her konut i¢in hesaplanir.

Puani ortalama puandan biiyiik olan konutlar i¢in (Pt) degeri (+) cikacak ve bu

konutlarin sahipleri (Pt) degeriyle orantili olarak:
Ms=Pfxm

tutarinda bir serefiye bedeli ddeyeceklerdir.
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Puani ortalama puandan kiiciik olan konutlar i¢in (Pt) degeri (-) ¢ikacak ve bu

konutlarin sahipleri de (Pt) degeriyle orantili olarak serefiye bedeli alacaklardir.

Odenen ve alinan serefiye bedelleri birbirini dengeleyecek ve toplamu sifir

olacaktir.
3.2.2.2. 2.Yontem — En Diisiik Puanh Daire

Bu yontemde, en diisiik puanli konut disindaki tim konut sahiplerinin (Pt)
puanlariyla orantili miktarda serefiye bedeli 6demesi ve toplanan bedellerin kooperatifin
amaclarina uygun bicimde harcanmasi esas alinmaktadir. ilk olarak yonetim kurulu
tarafindan, yapilacak toplam harcama tutar1 tespit edilir. (Ornegimizde bu deger

275.000.-YTL’ dir. Bkz. s. 89)

En diisiik puanli konut sahibinden her hangi bir serefiye bedeli alinmaz. Diger
konutlarin serefiye puanlarindan en diisilk puan (Pt min) ¢ikarilir ve bulunan fark

oraninda diger konut sahipleri serefiye bedeli dderler.
Ms : Konutun 6deyecegi serefiye bedeli (YTL)
Pt : Konutun serefiye puani

Pt min : En diisiik serefiye puani

m : Birim puan icin ¢denmesi gereken ve kooperatifce belirlenecek olan
parasal miktar (YTL)
Yani formiil: Ms = (Pt — Pt min) x m olarak uygulanir.

Ornegimizdeki kooperatifin en diisiik puanl dairesi A2 blok 2 nolu giris katidir
ve Pt min = 59.00’dir

Dolayisiyla her konutun puanindan Pt min = 59.00 Cikarilir, kooperatifce
takdir edilecek (m) birim parasal miktarla carpilir, boylece her konut sahibinin

odeyecegi serefiye bedeli bulunur.

55



3.2.2.3. 3.Yontem — En Diisiik Puan

Bu yontem uygulanis agisindan 2. yontem ile aynidir. Ancak bu yontemde en

diisiik puanli konut sahibinden de serefiye bedeli alinir.

Ik olarak asgari serefiye puanina (Pt min) karar verilir. Daha sonra 2.
yontemde oldugu gibi bu puanin iizerindeki konutlarin fark puanlari hesaplanarak
kooperatifce takdir edilecek (m) birim parasal miktarla carpilir, boylece her konut

sahibinin 6deyecegi serefiye bedeli bulunur.

Ornegimizdeki kooperatifin en diisiik puanl dairesi A2 blok 2 nolu giris katidir
ve Pt min = 59.00’dir. Bu yontemde ornegin en diisiik puan (Pt min) 56 belirlenirse,
biitiin dairelerin puanlar1 56 puandan biiyiik olacag: i¢in hepsinden aradaki fark kadar

serefiye bedeli alinmis olur. Bu yontemin uygulanis formiilii de 2. yontem ile aymdir.

Bu yontemlerden son ikisinde Odenen biitiin serefiye bedelleri kooperatifin
ama¢ ve harcamalar1 i¢in kullanilmaktadir. 1.yontemde ise serefiye bedelleri,
hesaplanan tablo dahilinde yiiksek puanli iiyelerin diisik puanl iiyelere 6deme

yapmastyla iiyelerin kendi aralarinda 6denmis olmaktadir.
3.2.3. Konu Yap1 Kooperatiflerinde Serefiye Uygulamasi

Konut yap1 kooperatiflerinde serefiye asamasina gelinceye kadar yapilan biitiin
maliyet unsurlarinin toplam1 gecici maliyetleri olusturmaktadir'®*  (Bkz.2.boliim-
maliyetler). Gecici maliyetler tamamlandiktan sonra yonetim kurulu karar ile
olusturulacak en az 3 Kkisilik bir teknik heyet (serefiye bedel tespit komisyonu)
tarafindan, konutlarin kiymet takdiri yapilir ve serefiye bedelleri hesaplanir. Mevzuatta
teknik heyetin kimlerden olusacagi konusunda bilgi olmamakla beraber, uygulamada
genellikle mimar ve miihendisler ile yonetim kurulu iiyeleri veya bu konuda bilgi sahibi

iiyelerden olusturulur.

Teknik heyet karar1 bir rapora baglanarak, tanzim tarihi ve imzalarin dogrulugu

bakimindan notere onaylattirildiktan sonra, yonetim kuruluna tevdi edilir. Bu rapor,

124 Rurtulan, s.221.
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yonetim kurulunca, noter vasitasiyla, iadeli taahhiitli mektupla veya elden imza
karsiligi ortaklara teblig edilir. Ortaklar teblig tarihinden itibaren 15 giin igerisinde
tespit edilen serefiye bedellerine itiraz edebilirler. Itiraz edilmesi halinde, bir yonetim
kurulu iiyesi, teknik heyetten bir kisi ve itiraz eden ortaklarin sececekleri bir kisinin
igtirakiyle olusturulacak 3 kisilik yeni heyet, anilan itirazlar1 goriisiir ve karara baglar.
On bes giiniin gegmesiyle, itiraz hakki kesin olarak diiser.'” Asagida itiraz dilekgesi

ornegine yer verilmistir:
SS. . Konut Yap1 Kooperatifi Yonetim Kurulu Bagkanligi’na

Kooperatifimiz Yonetim Kurulunca tayin edilen teknik heyet tarafindan tespit
edilen, ......... Noterligine ......... tarih ve ........ yevmiye numarasi ile onaylattirilan
ve tarafima da gonderilen “Serefiye Tespit Raporu”ndaki .......... numaral1 dairenin

serefiye tutarina itiraz ediyorum.

Itirazimim goriisiilmesini ve bu amacla olusturulacak yeni heyetin secimine

davet edilmemi saygilarimla bilgilerinize arz ederim.

vl
Ortak
(Adi1, Soyadi, Imzas1)

Hesaplanan serefiyelerin de gecici maliyetlere eklenmesi ile kesin maliyetlere
ulagilmis olunur. Maliyet bedellerinin kesinlesmesinden tasfiye sonuna kadar yapilacak
tim giderleri- ki bu giderler kesin maliyetlere eklenememektedir- (noter masraflari,
ipotek masraflari, ferdilesme giderleri, tasfiye ve tasfiye sonuna kadar yapilacak diger
genel giderlerin) karsilamak iizere, genel kurul karari ile ortaklardan belirli bir meblagin
tahsil edilmesi veya tahsilin giivenceye baglanmasinin ardindan ferdilesme islemlerine

baslanilmasi kooperatif agisindan énemlidir.'*
Konut yap1 kooperatiflerinde serefiye hesaplamasi iki sekilde yapilabilir;

- Ingaatin baslangicinda kuralarin cekilmesi ile,

125 Kemal Ozmen, Yap1 Kooperatifleri ve Uygulamasi, , Genisletilmis 5. baski, Istanbul: Temel
Yayinlari, Yayin No:113, 2000, s.270.
126 Kurtulan, s.223.
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- Insaat tamamlandiginda kuralarin gekilmesi ile.

Insaatin baslangicinda kuralarin cekilmesi halinde, serefiye paylar1 her yil
diger aidatlarla birlikte genel kurulda belirlenir. Bu durumda kooperatif ortaklarina
serefiye pay1r vermemekte ve alinan tiim serefiyeler diger aidatlar gibi insaata
harcanmaktadir. Ancak, ana sozlesmelere de aykiri olan bu usule uygulamada pek

rastlanilmamaktadir.'?’

Insaat tamamlandiginda kuralarin cekilmesinden sonra, dairelerin sahip oldugu
ozellikler oraninda bir puanlama yapilarak mevcut konutlarin degerleri, ortalama konut
degerleri baz alinarak hesaplanir. Konut degeri ortalama degerin altinda ¢ikanlar
serefiye payindan istifade ederlerken konut degeri ortalamanin iizerinde cikanlar ise
serefiye pay1 6demekle yiikiimlii tutulmaktadirlar. Sonug itibariyle toplanan ve ddenen

serefiye tutarlan esit olmaktadir.

Uygulamada sik olarak konut yapr kooperatiflerinin en diisilk puanli daireyi
baz aldig1 ve onun iistiindeki biitiin dairelerden serefiye pay1 aldigi goriilmektedir. Bu
sayede insaatin son asamasi daha erken tamamlanmis, iiyelere konutlar1 daha erken
teslim edilmis ve aidat 6demeleri de daha erken sona ermis olmaktadir. Ayrica toplanan

bu tutarlar ile kooperatifin ferdilesme ve tasfiye giderleri de karsilanabilmektedir.
3.2.4. Serefiye Cizelgesinin Hazirlanmasi

Buraya kadar olan boliimlerde serefiye kavramina deginilmistir. Simdi ise bir
ornek ile, konut yap1 kooperatiflerinde serefiye tablosu hazirlama ve serefiye

bedellerinin muhasebelestirilmesi asamalari ile ele alinacaktir.

Serefiye tablo cizelgesinin hazirlanmasinda “Excel” programinin kullanilmasi
hesaplamalar ¢ok daha kolay yapabilmeyi saglamaktadir. Benzer bagka programlarin
kullanilmas1 da miimkiindiir. Tk olarak parametre yiizdeleri boliimiine agirlik yiizde
rakamlari girilir. Komisyonca dairelere verilecek takdir puanlarn formiiller yardimi ile

agirhik yiizdeleri ile carpilir ve elde edilen puanlar yine toplama formiilii sayesinde

127 Kurtulan, s.226.
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toplanir. Dairelerin ayr1 ayri toplam puanlar1 yine formiil sayesinde kolayca toplanarak

aritmetik ortalamalar1 alinir.

Dizaynt ve formiilleri tamamlanan tablo sablon haline gelmis olur.
Gerektiginde ufak degisikliklerin yapilabilmesi bu sablon sayesinde kolaylasmis
olmaktadir. Bilgisayar teknolojisinin faydalarin1 serefiye hesabinda da goérmekteyiz.
Aksi taktirde en ufak bir degisiklik i¢in bile biitiin tablolar tekrar hazirlanacak ve biitiin
sonuclar degisecektir. Bu da zamanin ve emegin bosa harcanmasina neden olacaktir.
Ormegin serefiye tespit raporuna gelecek bir itirazda, sadece degisecek oranlar
diizeltilerek tablolar yeniden hazirlanmis olacaktir. Ya da iiyelerin itiraz edecegi ufak
caph degisikliklerin serefiye bedellerini ne derece etkileyip etkilemedigini gosterip
iiyeleri ikna edebilmek i¢in biiyiilk kolaylik saglamaktadir. Bu agilardan bakacak
olursak, serefiye bedellerinin hesaplanmasinda bilgisayar teknolojisinin kullanilmasi

kacinilmazdir. 128
UYGULAMA :

Genel Bilgiler: S.S. Onur Konut Yap1 Kooperatifi 9.000 m2 arazi iizerinde
toplam 3 ayr1 blok (A2, A3 ve A4) ve 106 daireden olugmaktadir. A2 blok 12 kat ve 50
daireden, A3 blok 7 kat ve 30 daireden, A4 blok ise 6 kat ve 26 daireden olusmaktadir.
Bloklarin tamaminin giris katlarinda 145 m2’lik 2 daire, diger katlarda ise 4’er daire
bulunmaktadir. A2 ve A3 bloklarda giris kat disindaki daireler 115 m2, A4 bloktakiler
ise 105 m2’dir. Bloklarin tamami kuzey-giiney cepheli olup, giiney cepheye 2 km
uzaklikta olan Marmara Denizi 3. katlardan sonra goriilebilmektedir. Bloklarin
giineydogu tarafinda ¢ok cesitli agaglarin bulundugu dogal bir park ve yapay bir golet
bulunmaktadir. Dairelerin tamaminda malzeme ve iscilik kalitesi ayni olup, binalarin
tamami kaloriferli ve asansorliidiir. Bu nedenle, bu kriterlere gore herhangi bir
degerlendirme yapilmamistir. Site yakinlarinda konutlarin serefiye degerlerini
etkileyecek ©Onemli bir giiriiltii kaynagi, rahatsiz edici her hangi bir tesis vs.
bulunmamaktadir. Asagida Sekil 1°’de sitenin krokisi ve dairelerin numaralar ile

bulunduklar katlar gosterilmistir.

128 Alaattin Kanoglu, -ITU Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik Béliimi, Yap Bilgisi Ana Bilim Dali
Profesorii- “Konut Yap1 Kooperatiflerinde Serefiyeler” konulu goriigme, Istanbul: 26 Mayis 2006.
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Bloklara iligkin degerlendirmeler:
A2 Blok:

A2 blok, 12 kattan olustugu i¢in diger bloklara nazaran saglamlik agisindan
olumsuz bir pozisyondadir. Manzara yoniinden en iyi konumdadir. Giiney cephede
3.kattan sonraki dairelerin tamami denizi gormekle beraber kuzeybati yoOniindeki
daireler disindaki tiim daireler ormanlik alan ve goleti gormektedir. 115 m2’lik ara
katlar i¢ hacim kullanim1 olarak en verimli pozisyondadir. Diisiik oranl olsa da otopark

acisindan en iyi konumda olan blok A2 dir.
A3 Blok:

7 kattan olustugu icin saglamlik asisindan A2 bloktan daha iyi bir konumdadir.
Giiney cepheleri diger bloklarda oldugu gibi 3.kattan sonra denizi gormektedir. Ancak
diger bloklarin arkasinda kalmasi nedeniyle goriis acis1 daralmaktadir. Ayrica Oniine
gelen A2 blok nedeniyle giineybati yoniindeki ormanlik alam sadece giiney
cephedekiler gorebilmektedir. i¢ hacim kullamishilig1 agisindan A2 blok ile ayn1 ve en
verimli pozisyondadir. Otopark ve bahgelik alanlardan esit ve yiiksek oranlarda

faydalanabilmektedir.
A4 Blok:

6 kattan olustugu icin saglamlik agisindan en iyi konumdadir. Manzara
konumu olarak en iyi durumdaki A2 blok ile yaklasik olarak aymdir. Yalnizca Oniine
gelen A2 blok nedeniyle kuzeydogu cepheli daireler ormanlik alan1 gérememektedir.
Dairelerin 105 m2 olmasi1 nedeniyle i¢ hacim kullamiglhiligi diger bloklara gore daha
verimsizdir. Bahgelik alanin i¢inde bulunmasi nedeniyle buradan en fazla istifade
edebilen blok konumundadir. Otoparktan uzak olmasi nedeniyle de buradan en diisiik

diizeyde yararlanabilmektedir.

Yapilan inceleme sonucunda dairelerin serefiye degerleri iizerinde etkili olan
asagidaki hususlarin birer degerlendirme kriteri olarak alinmasinin uygun olacagina

karar verilmis olup agirlik yiizdeleri tabloda gosterilmistir.
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PARAMETRELER AGIRLIK (%)

1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12
5) YON (GUNESTEN ETKIiLENME) 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5
8) BAHCE KULLANIMI 5
TOPLAM : 100

1) Bina Emniyetliligi Kriteri :

Kooperatife ait biitiin bloklarin temelleri 14 kat tizerinden atilmis, ancak A2
blok 12, A3 blok 7, A4 blok da 6 katta tamamlanmistir. Aynmi giicteki temel {izerinde
daha az katl bloklar fiziksel acidan daha saglam olacagindan konutlarin serefiye

degerlerini etkileyen en 6nemli kriter olarak binalarin kat yiiksekligi kabul edilmistir.
2) Manzaradan Yararlanma Kriteri :

Bloklarin tamam kuzey-giiney yoniindedir. Bloklarin 4 tarafinda da bina insa
edilip manzaray1 kapatma riski bulunmamaktadir. Giineydeki daireler 3. kattan sonra
denizi gérmektedir. Ayrica kuzeybati yoniindeki daireler disindaki daireler giineydogu

yoniindeki ormanlik ve goletlik alan1 da gérmektedir.

3) Dairenin Bulundugu Kat Kriteri:
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Genel olarak giris ve birinci kat daireler kullanim agisindan daha az tercih
edilmektedir. En degerli daireler 2. kat ile 5.kat arasindaki dairelerdir. 5. kattan sonra da

deger tekrar azalmaktadir.
4) Daire Biiyiikliigii Kriteri:

Dairelerin biiyiikliiklerinin farkli olmasi degerlemede ©Onemli bir kriter
olmustur. Giris daireler 145 m2’dir. A2 ve A3 bloktaki ara kat daireler 115 m2 iken A4
bloktaki daireler 105 m2’dir. Bu da degerlemeyi O©nemli Olgiide -etkileyen

kriterlerdendir.
5) Yon Kriteri:

Giiney cepheli daireler hem iklim hem de manzara agisindan kuzey cepheli
dairelere oranla daha avantajli konumdadirlar. Giiney cephelerde daire giin iginde

giinesten daha fazla istifade edebilmektedir.
6) I¢ hacim Kullanimi Kriteri:

Dairelerin biiyiikliiklerine bagli olarak i¢c hacim kullamlabilirligi de farkh
olmustur. Ara katlarda 115 m?2’lik daireler 105 m2’lik dairelere gore daha ferah ve
kullanighdir. 145 m?2 olan giris katlar ise biiyiikliik ve 1 oda fazla olmasi ile avantajl
iken uzun ve dar olusuyla i¢ hacim kullanimi verimsizlesmis ve olumsuz bir sonug

dogurmustur.
7) Otopark Kullanim1 Kriteri:

A2 ve A3 bloklar icin otoparka ulasmak ve kullanim daha kolayken daha

uzakta kalan A4 blok i¢in biraz daha zordur.
8) Bah¢e Kullanimi Kriteri:

A2 blogun kullanimina biraz ters kalan bahce A3 blok i¢in ortada A4 blok i¢in

de kullanima en elverisli pozisyondadir.
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Asagida Tablo 2’de konutlarin  serefiye puanlarinin  hesaplanigi

bulunmaktadir.'?

"% Tablo 2’nin hesaplanma yonteminde “I.T.U. Yapi ve Deprem Uygulama Arastirma Merkezi
Miidiirliigii S.S. As Senem Konut Yap: Kooperatifi'ne Ait Serefiye Raporu”ndan faydalanilmistir.
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A2 NOLU BLOK

AGIR. A2 1 A22 A23 A24 A25
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 60 12 50 10 50 10 70 14 60 12
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 20 3 20 3 60 9 60 9 60 9
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 100 12 100 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 70 7 70 7 60 6 100 10 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 50 4 50 4 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 61 59 65.6 73.6 71.6
AGIR. A26 A27 A28 A29 A2 10
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 50 10 70 14 60 12 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 60 9 100 15 100 15 | 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 100 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 63.6 71.6 79.6 77.6 69.6
AGIR. A211 A2 12 A2 13 A2 14 A2 15
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 50 10 70 14 60 12 40 8 50 10
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 | 100 15 100 15 | 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 100 10 100 10 60 6 60 6
6) IGC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 71.6 79.6 77.6 69.6 71.6
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AGIR. A2 16 A217 A2 18 A219 A2 20
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 100 | 20 90 18 40 8 50 10 100 20
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 | 100 15 100 15 | 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 100 10 60 6 60 6 100 10
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 85.6 83.6 69.6 71.6 85.6
AGIR. A2 21 A222 A223 A224 A2 25
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 90 18 40 8 50 10 | 100 | 20 90 18
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 | 100 15 90 | 135 | 90 | 135 | 90 13.5
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 60 6 60 6 100 10 100 10
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 83.6 69.6 70.1 84.1 82.1
AGIR. A226 A227 A2 28 A2 29 A2 30
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 50 10 100 | 20 90 18 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 90 | 135 | 80 12 80 12 80 12 80 12
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 100 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 68.1 68.6 82.6 80.6 66.6
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AGIR. A2 31 A232 A2 33 A2 34 A2 35
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 50 10 | 100 | 20 90 18 40 8 50 10
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 75 |11.25| 75 |11.25| 75 |11.25| 75 |11.25| 70 10.5
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 100 10 100 10 60 6 60 6
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 67.85 81.85 79.85 65.85 67.1
AGIR. A2 36 A2 37 A2 38 A2 39 A2 40
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.PU.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 100 | 20 90 18 40 8 50 10 100 20
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 70 [ 105 | 70 | 105 | 70 | 105 | 65 | 9.75 | 65 9.75
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 | 100 10 60 6 60 6 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 81.1 79.1 65.1 66.35 80.35
AGIR. A2 41 A2 42 A2 43 A2 44 A2 45
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 90 18 40 8 50 10 | 100 | 20 90 18
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 65 | 975 | 65 | 9.75 | 60 9 60 9 60 9
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 60 6 60 6 100 10 100 10
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3
100 78.35 64.35 65.6 79.6 77.6
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AGIR. A2 46 A2 47 A2 48 A2 49 A2 50

PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 60 15 60 15 60 15 60 15 60 15
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 50 10 100 | 20 90 18 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 60 9 40 6 40 6 40 6 40 6
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 100 10 60 6
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
8) BAHCE KULLANIMI 5 60 3 60 3 60 3 60 3 60 3

100 63.6 62.6 76.6 74.6 60.6
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A3 NOLU BLOK

AGIR. A3 1 A32 A33 A3 4 A35
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 | 225 | 90 | 225 | 90 [ 225 | 90 | 225 | 90 225
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 55 11 45 9 50 10 65 13 55 11
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 20 3 20 3 60 9 60 9 60 9
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 100 12 100 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 70 7 70 7 60 6 100 10 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 50 4 50 4 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
100 68.5 66.5 74.1 81.1 79.1
AGIR. A3 6 A37 A3 8 A39 A3 10
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 225
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 50 10 65 13 55 11 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 60 9 100 15 100 15 | 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 100 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 45 90 45 90 45 90 4.5 90 45
100 72.1 80.1 87.1 85.1 78.1
AGIR. A3 11 A3 12 A3 13 A3 14 A3 15
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 [ 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 225
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 50 10 65 13 55 11 40 8 50 10
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 | 100 15 100 15 | 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 100 10 100 10 60 6 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
100 80.1 87.1 85.1 78.1 80.1
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AGIR. A3 16 A3 17 A3 18 A3 19 A3 20
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 22,5
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 90 18 80 16 40 8 50 10 90 18
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 | 100 | 15 | 100 | 15 | 100 | 15 90 | 135 | 90 13.5
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 100 10 60 6 60 6 100 10
6) iC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5 90 45 90 45 90 4.5 90 45
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 4.5 90 45 90 45 90 4.5 90 45
100 92.1 90.1 781 78.6 90.6
AGIR. A3 21 A3 22 A3 23 A3 24 A3 25
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 | 225 | 90 22,5
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 80 16 40 8 50 10 90 18 80 16
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 90 | 135 | 90 | 135 | 70 | 105 | 70 | 105 | 70 10.5
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 | 100 | 10 60 6 60 6 100 | 10 | 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8 100 8 100 8 100 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5 90 4.5
100 88.6 76.6 75.6 87.6 85.6
AGIR. A3 26
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 90 | 225
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 70 | 105
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 80 9.6
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 100 8
7) OTOPARK KULLANIMI 5 90 4.5
8) BAHCE KULLANIMI 5 90 4.5
100 73.6
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A4 NOLU BLOK

AGIR. A4 1 A42 A43 A4 4 A45
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 50 10 40 8 45 9 70 14 60 12
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 20 3 20 3 60 9 60 9 60 9
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 100 12 100 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 70 7 70 7 60 6 100 10 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 50 4 50 4 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 68 66 71.6 80.6 78.6
AGIR. A4 6 A47 A48 A49 A4 10
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 45 9 70 14 60 12 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 60 9 100 15 100 15 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 100 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 70.6 77.6 86.6 84.6 76.6
AGIR. A4 11 A412 A4 13 A4 14 A4 15
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 45 9 70 14 60 12 40 8 45 9
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 100 15 100 15 100 15 100 15
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 100 10 100 10 60 6 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 77.6 86.6 84.6 76.6 776
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AGIR. A4 16 A4 17 A4 18 A4 19 A4 20
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 | 100 | 25 100 | 25 | 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 100 | 20 90 18 40 8 45 9 100 20
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 100 15 | 100 15 100 15 90 | 135 | 90 13.5
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 100 10 60 6 60 6 100 10
6) iC HACIM KULLANIMI 8 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 92.6 90.6 76.6 76.1 91.1
AGIR. A4 21 A422 A4 23 A4 24 A4 25
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 | 100 | 25 100 | 25 | 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 90 18 40 8 45 9 100 | 20 90 18
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 90 | 135 | 90 | 135 | 80 12 80 12 80 12
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 100 10 60 6 60 6 100 10 100 10
6) IC HACIM KULLANIMI 8 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 89.1 75.1 74.6 89.6 87.6
AGIR. A4 26 A4 27 A4 28 A4 29 A4 30
PARAMETRELER % | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P. | PUAN | AG.P.
1) BINA EMNIYETLILIGI (KATLAR) 25 100 | 25 | 100 | 25 100 | 25 | 100 | 25 100 25
2) MANZARADAN YARARLANMA 20 40 8 45 9 100 | 20 90 18 40 8
3) DAIRENIN BULUNDUGU KAT 15 80 12 60 9 60 9 60 9 60 9
4) DAIRE BUYUKLUGU 12 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4 70 8.4
5) YON (GUNESTEN ETKILENME) 10 60 6 60 6 100 10 | 100 10 60 6
6) IC HACIM KULLANIMI 8 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2 90 7.2
7) OTOPARK KULLANIMI 5 40 2 40 2 40 2 40 2 40 2
8) BAHCE KULLANIMI 5 100 5 100 5 100 5 100 5 100 5
100 73.6 71.6 86.6 84.6 70.6
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3.2.5. Serefiyelerin Muhasebelestirilmesi

Insaatlarin tamamlanmas1 ve gecici maliyetlerin hesaplanmasindan sonra
hazirlanan serefiye tablosuna gore serefiye bedelleri; 13 hesap grubunda bos bulunan
134 hesapta acilacak ‘“‘Ortaklardan Serefiye Alacaklarr’” hesabina — ya da 131
Ortaklardan Alacaklar Hesabinin altinda agilacak Serefiyeler alt hesabima- borg, 431
Ortaklara Borclar Hesabimin alt hesabina alacak; kooperatifin 6deyecegi serefiye
bedelleri ise 33 hesap grubunda bos bulunan 334 hesapta agilacak “Ortaklara Serefiye
Borclar?” hesabina — ya da 331 Ortaklara Bor¢lar Hesabinin altinda agilacak Serefiyeler
alt hesabina- alacak, yine 431 Ortaklara bor¢lar hesabinin ilgili alt hesabina borg

kaydedilir. Bylece alinacak ve ddenecek serefiye bedelleri tahakkuk edilmis olunur.'*

Tahakkuk etmis serefiye paylar tahsil edildikce de 100- Kasa veya 102-
Bankalar hesabina bor¢, 134- Ortaklardan Serefiye Alacaklar1 hesabina alacak;
serefiye paylarinin ortaklara 6denmesi halinde ise 334- Ortaklara Serefiye Borclar:

hesabina borg, yine 100- Kasa veya 102- Bankalar hesabina alacak kaydedilir."'

Ortaklardan  alinacak ve ortaklara Odenecek  serefiye paylarinin

muhasebelestirilmesi su sekilde yapilir:

134 ORTAKLARDAN SEREF.ALACAKLARI HS.

134.001 Ortak A

134.002 Ortak B

134.003 Ortak C

134.004 Ortak D

130 Kurtulan, s.227.
B! Kurtulan, s.228.
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431 ORTAKLARA BORCLAR HS.
431.02 Serefiyeler
431.02.001 Ortak A
431.02.002 Ortak B
431.02.003 Ortak C

431.02.004 Ortak D

Ortaklardan alinacak serefiye paylarinin tahakkuk edilmesi.

431 ORTAKLARA BORCLAR HS.
431.02 Serefiyeler
431.02.001 Ortak E
431.02.002 Ortak F
431.02.003 Ortak G

431.02.004 Ortak H

334 ORTAKLARA SEREF.BORCLARI HS.
334.01 Ortak E
334.02 Ortak F

334.03 Ortak G
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334.04 Ortak H

Ortaklara ddenecek olan serefiye paylarinin tahakkuk edilmesi.

Bor¢lu ortaklardan serefiye tahsil edilmesi ve alacakli ortaklara yapilacak

serefiye ddemeleri de su sekilde muhasebelestirilir:

102 BANKALAR HESABI
134 ORTAK. SEREFIYE ALAC.HS.
134.003 Ortak C

.... Nolu daire ortak C den serefiye payinin tahsili.

334 ORTAKLARA SEREF.BORC.HS.

334.01 Ortak E

334.02 Ortak F

102 BANKALAR HS.

Ortak E ve F’nin serefiye alacaklarinin 6denmesi.
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3.25.1 Ornek : 1. Yonteme (Aritmetik Ortalama) Gore Serefiye

Tutarlarimin Hesaplanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Bu yontemin muhasebe kayitlarinin yapilmasinda asagidaki Tablo 3 (Serefiye

bedellerinin hesaplanmas1)'*

ve Tablo 4 (Bor¢lu ve alacakli daireler listesi)’den
yararlanilmistir.  Yevmiye kaydindaki toplam bor¢ ve alacak tutarlar1 dairelerin
tamamin1 kapsamaktadir. Ancak yevmiye kaydinda, fazla yer kaplamamasi agisindan
sadece secilen birka¢ daireye yer verilmistir. Tablodaki (Pt) puanlan sayfa 64’deki

Tablo 2’de hesaplanan serefiye puanlarindan alinmisgtir.

132 Tablo 3 *iin hesaplanma yonteminde “I.T.U. Yap: ve Deprem Uygulama Arastirma Merkezi
Miidiirliigii S.S. As Senem Konut Yap: Kooperatifi'ne Ait Serefiye Raporu”ndan faydalanilmistir.
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YONTEM 1 : ARITMETIK ORTALAMA

A2 Pt Po Pfark m Ms
1 61 76.85 -15.85 229.17 -3632.1
2 59 76.85 -17.85 229.17 -4090.5
3 65.6 76.85 -11.25 229.17 -2577.9
4 73.6 76.85 -3.25 229.17 -744.6
5 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
6 63.6 76.85 -13.25 229.17 -3036.3
7 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
8 79.6 76.85 2.75 229.17 630.4
9 77.6 76.85 0.75 229.17 172.1
10 69.6 76.85 -7.25 229.17 -1661.3
11 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
12 79.6 76.85 2.75 229.17 630.4
13 77.6 76.85 0.75 229.17 1721
14 69.6 76.85 -7.25 229.17 -1661.3
15 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
16 85.6 76.85 8.75 229.17 2005.5
17 83.6 76.85 6.75 229.17 15471
18 69.6 76.85 -7.25 229.17 -1661.3
19 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
20 85.6 76.85 8.75 229.17 2005.5
21 83.6 76.85 6.75 229.17 1547.1
22 69.6 76.85 -7.25 229.17 -1661.3
23 70.1 76.85 -6.75 229.17 -1546.7
24 84.1 76.85 7.25 229.17 1661.7
25 82.1 76.85 5.25 229.17 1203.4
26 68.1 76.85 -8.75 229.17 -2005.0
27 68.6 76.85 -8.25 229.17 -1890.4
28 82.6 76.85 5.75 229.17 1317.9
29 80.6 76.85 3.75 229.17 859.6
30 66.6 76.85 -10.25 229.17 -2348.8
31 67.85 76.85 -9.00 229.17 -2062.3
32 81.85 76.85 5.00 229.17 1146.1
33 79.85 76.85 3.00 229.17 687.7
34 65.85 76.85 -11.00 229.17 -2520.7
35 67.1 76.85 -9.75 229.17 -2234.2
36 81.1 76.85 4.25 229.17 974.2
37 79.1 76.85 2.25 229.17 515.8
38 65.1 76.85 -11.75 229.17 -2692.5
39 66.35 76.85 -10.50 229.17 -2406.1
40 80.35 76.85 3.50 229.17 802.3
41 78.35 76.85 1.50 229.17 344.0
42 64.35 76.85 -12.50 229.17 -2864.4
43 65.6 76.85 -11.25 229.17 -2577.9
44 79.6 76.85 2.75 229.17 630.4
45 77.6 76.85 0.75 229.17 172.1
46 63.6 76.85 -13.25 229.17 -3036.3
47 62.6 76.85 -14.25 229.17 -3265.5
48 76.6 76.85 -0.25 229.17 -57.1
49 74.6 76.85 -2.25 229.17 -515.4
50 60.6 76.85 -16.25 229.17 -3723.8
3652.8 -189.65 -43462.7
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A3 Pt Po Pfark m Ms
1 68.5 76.85 -8.35 229.17 -1913.4
2 66.5 76.85 -10.35 229.17 -2371.7
3 741 76.85 -2.75 229.17 -630.0
4 81.1 76.85 4.25 229.17 974.2
5 79.1 76.85 2.25 229.17 515.8
6 721 76.85 -4.75 229.17 -1088.3
7 80.1 76.85 3.25 229.17 745.0
8 87.1 76.85 10.25 229.17 2349.2
9 85.1 76.85 8.25 229.17 1890.9
10 78.1 76.85 1.25 229.17 286.7
11 80.1 76.85 3.25 229.17 745.0
12 87.1 76.85 10.25 229.17 2349.2
13 85.1 76.85 8.25 229.17 1890.9
14 78.1 76.85 1.25 229.17 286.7
15 80.1 76.85 3.25 229.17 745.0
16 92.1 76.85 15.25 229.17 3495.1
17 90.1 76.85 13.25 229.17 3036.7
18 78.1 76.85 1.25 229.17 286.7
19 78.6 76.85 1.75 229.17 401.3
20 90.6 76.85 13.75 229.17 3151.3
21 88.6 76.85 11.75 229.17 2693.0
22 76.6 76.85 -0.25 229.17 -57.1
23 75.6 76.85 -1.25 229.17 -286.2
24 87.6 76.85 10.75 229.17 2463.8
25 85.6 76.85 8.75 229.17 2005.5
26 73.6 76.85 -3.25 229.17 -744.6
2099.4 101.32 23220.5
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A4 Pt Po Pfark m Ms
1 68 76.85 -8.85 229.17 -2027.9
2 66 76.85 -10.85 229.17 -2486.3
3 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
4 80.6 76.85 3.75 229.17 859.6
5 78.6 76.85 1.75 229.17 401.3
6 70.6 76.85 -6.25 229.17 -1432.1
7 77.6 76.85 0.75 229.17 172.1
8 86.6 76.85 9.75 229.17 2234.6
9 84.6 76.85 7.75 229.17 1776.3
10 76.6 76.85 -0.25 229.17 -57.1
11 77.6 76.85 0.75 229.17 172.1
12 86.6 76.85 9.75 229.17 2234.6
13 84.6 76.85 7.75 229.17 1776.3
14 76.6 76.85 -0.25 229.17 -57.1
15 77.6 76.85 0.75 229.17 172.1
16 92.6 76.85 15.75 229.17 3609.6
17 90.6 76.85 13.75 229.17 3151.3
18 76.6 76.85 -0.25 229.17 -57.1
19 761 76.85 -0.75 229.17 -171.7
20 91.1 76.85 14.25 229.17 3265.9
21 89.1 76.85 12.25 229.17 2807.5
22 751 76.85 -1.75 229.17 -400.8
23 74.6 76.85 -2.25 229.17 -515.4
24 89.6 76.85 12.75 229.17 29221
25 87.6 76.85 10.75 229.17 2463.8
26 73.6 76.85 -3.25 229.17 -744.6
27 71.6 76.85 -5.25 229.17 -1202.9
28 86.6 76.85 9.75 229.17 2234.6
29 84.6 76.85 7.75 229.17 1776.3
30 70.6 76.85 -6.25 229.17 -1432.1
2393.8 88.33 20242.2
Port = P top / Daire Sayisi
P top Daire Sayisi Port
A2 Blok 3652.8 50 73.06
A3 Blok 2099.4 26 80.75
A4 Blok 2393.8 30 79.79
8146.0 106 76.85
PUAN DEGER
EN DUSUK 59.0 16500
EN YUKSEK 92.6 24200
FARK 33.6 7700

1 PUAN = 7700/33.6 = 229.17 YTL
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ODEME TABLOSU

BORCLU DAIRELER ALACAKLI DAIRELER
DAIRE BORC TUTARI (YTL) DAIRE ALACAK TUTARI (YTL)
A28 630.4 A2 1 3632.1
A29 1721 A22 4090.5
A212 630.4 A23 2577.9
A2 13 1721 A2 4 744.6
A2 16 2005.5 A25 1202.9
A2 17 1547.1 A2 6 3036.3
A2 20 2005.5 A27 1202.9
A2 21 1547.1 A2 10 1661.3
A2 24 1661.7 A2 11 1202.9
A2 25 1203.4 A2 14 1661.3
A2 28 1317.9 A2 15 1202.9
A2 29 859.6 A2 18 1661.3
A2 32 1146.1 A2 19 1202.9
A2 33 687.7 A2 22 1661.3
A2 36 974.2 A2 23 1546.7
A2 37 515.8 A2 26 2005
A2 40 802.3 A2 27 1890.4
A2 41 344 A2 30 2348.8
A2 44 630.4 A2 31 2062.3
A2 45 1721 A2 34 2520.7
A2 35 2234.2
A3 4 974.2 A2 38 2692.5
A35 515.8 A2 39 2406.1
A37 745.0 A2 42 2864.4
A3 8 2349.2 A2 43 2577.9
A39 1890.9 A2 46 3036.3
A3 10 286.7 A2 47 3265.5
A3 11 745.0 A2 48 57.1
A3 12 2349.2 A2 49 515.4
A3 13 1890.9 A2 50 3723.8
A3 14 286.7
A3 15 745.0 A3 1 1913.4
A3 16 3495.1 A3 2 2371.7
A3 17 3036.7 A3 3 630.0
A3 18 286.7 A3 6 1088.3
A3 19 401.3 A3 22 57.1
A3 20 3151.3 A3 23 286.2
A3 21 2693.0 A3 26 744.6
A3 24 2463.8
A3 25 2005.5 A4 1 2027.9
A4 2 2486.3
Ad4 859.6 A43 1202.9
A45 401.3 A4 6 1432.1
A47 1721 A4 10 57.1
A48 2234.6 A4 14 57.1
A49 1776.3 A4 18 57.1
A4 11 1721 A4 19 171.7
A4 12 2234.6 A4 22 400.8
A4 13 1776.3 A4 23 515.4
A4 15 1721 A4 26 744.6
A4 16 3609.6 A4 27 1202.9
A4 17 3151.3 A4 30 1432.1
A4 20 3265.9
A4 21 2807.5
A4 24 2922.1
A4 25 2463.8
A4 28 2234.6
A4 29 1776.3
81367.5 81367.5
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134 ORTAKLARDAN SEREF.ALACAKLARI HS. 81.367,50.-

134.008 A2 8 630.4
134.009 A2 9 172.1
134.012 A2 12 630.4
134.013 A2 13 172.1
134.045 A2 45 172.1
134.054 A3 4 974.2
134.055 A3 5 515.8
134.057 A3 7 745.0
134.075 A3 25 2.005.5
134.080 A4 4 859.6
134.081 A4 5 401.3
134.083 A4 7 172.1
134.105 A4 29 1.776.3
431 ORTAKLARA BORCLAR HS. 81.367,50.-

431.02 Serefiyeler
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431.02.008 A28 630.4
431.02.009 A29 172.1
431.02.012 A212 6304

431.02.013 A213 172.1

431.02.045 A245 172.1
431.02.054 A34 974.2
431.02.055 A3 5 515.8

431.02.057 A3 7 745.0

431.02.075 A325 2.005.5
431.02.080 A4 4 859.6
431.02.081 A4 5 401.3

431.02.083 A4 7 172.1

431.02.105 A429 1.776.3

Ortaklardan alinacak serefiye paylarinin tahakkuk edilmesi.

431 ORTAKLARA BORCLAR HS. 81.367,50.-

431.02 Serefiyeler
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431.02.001 A2'1 3.632.1

431.02.002 A22  4.090.5

431.02.003 A23  2.577.9

431.02.050 A250 3.723.8

431.02.051 A31 19134

431.02.052 A32  2.371.7

431.02.076 A326 744.6

431.02.077 A4 1 2.0279

431.02.078 A42 2.486.3

431.02.106 A4 30 1.432.1

334 ORTAKL. SEREF.BORCL. HS.

334.001 A2 1

334.002 A22

334.003 A2 3

334.050 A2 50

334.051 A3 1

3.632.1

4.090.5

2.571.9

3.723.8

1.913.4
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334.052 A3 2 2.371.7

334.076 A3 26 744.6
334.077 A4 1 2.027.9
334.078 A4 2 2.486.3
334.106 A4 30 1.432.1

Ortaklara 6denecek olan serefiye paylarinin tahakkuk ettirilmesi.

Ortaklara oOdenecek ve ortaklardan tahsil edilecek olan serefiye paylar
tahakkuk edildikten sonra sira alacaklilara 6deme yapmaya ve bor¢lulardan tahsile gelir.
Serefiye borg¢-alacak hesaplarimin kapatilma tarihi Genel Kurul’da belirlenir. Bu tarihe

kadar borg-alacak hesaplari kapatilmis olur.

Bor¢lu ortaklar 6deme yaptikca daha o©nce borglu hesap olan 134
ORTAKLARDAN SEREFIYE ALACAKLARI Hesabina alacak, 100 KASA ya da 102
BANKALAR Hesabina bor¢ kaydedilir.

Bunun tersi olarak kooperatif alacakli ortaklara 6deme yaptikca alacakli hesap
334 ORTAKLARA SEREFIYE BORCLARI Hesabmna bor¢, 100 KASA ya da 102
BANKALAR hesabina alacak kaydedilir.

100 KASA HESABI (102 BANKALAR) 3.323,90.-
134 ORTAK. SEREFIYE ALAC.HS. 3.323,90.-

134.009 A2 9 172.1
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134.054 A3 4 974.2
134.075 A3 25 2.005.5
134.083 A4 7 172.1

A2 9, A3 4, A3 25, A4 7 nolu dairelerden serefiye tahsili.

/
334.02 ORTAKLARA SEREF.BORCLARI HS. 8.180,60.-
334.002 A22 4.090.5
334.051 A31 1.913.4
334.106 A4 30 1.432.1
334.076 A3 26 744.6
100 KASA HS. (102 BANKALAR) 8.180,60.-

A2 2, A3 1, A4 30, A3 26 nolu dairelere serefiye 6demesi.

3.2.5.2. Ornek : 2. Yonteme Gore (En diisiik puanh daire) Serefiye

Tutarlarimin Hesaplanmasi ve Muhasebelestirilmesi

Bu yontemin muhasebe kayitlarinin yapilmasinda asagidaki Tablo 5 (En diisiik

puanli daire baz alinarak Odenecek serefiye bedellerinin hesaplanma51)13 Tte

n
yararlanilmigtir.  Yevmiye kaydindaki toplam bor¢ ve alacak tutarlar1 dairelerin
tamamint kapsamaktadir. Ancak yevmiye kaydinda, fazla yer kaplamamas1 agisindan
sadece secilen birka¢ daireye yer verilmistir. Tablodaki (Pt) puanlan sayfa 64’deki

Tablo 2’de hesaplanan serefiye puanlarindan alinmisgtir.

133 Tablo 5 *in hesaplanma yonteminde “I.T.U. Yapi ve Deprem Uygulama Arastirma Merkezi
Miidiirliigii S.S. As Senem Konut Yap1 Kooperatifi'ne Ait Serefiye Raporu”ndan faydalanilmistir.
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YONTEM 2 : EN DUSUK PUANLI DAIRE

A2 Pt Pmin Pfark m Ms

1 61.00 59.00 2.00 145.35 290.7
2 59.00 59.00 0.00 145.35 0.0

3 65.60 59.00 6.60 145.35 959.3
4 73.60 59.00 14.60 145.35 2122.1
5 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
6 63.60 59.00 4.60 145.35 668.6
7 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
8 79.60 59.00 20.60 145.35 2994.2
9 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
10 69.60 59.00 10.60 145.35 1540.7
11 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
12 79.60 59.00 20.60 145.35 2994.2
13 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
14 69.60 59.00 10.60 145.35 1540.7
15 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
16 85.60 59.00 26.60 145.35 3866.3
17 83.60 59.00 24.60 145.35 3575.6
18 69.60 59.00 10.60 145.35 1540.7
19 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
20 85.60 59.00 26.60 145.35 3866.3
21 83.60 59.00 24.60 145.35 3575.6
22 69.60 59.00 10.60 145.35 1540.7
23 70.10 59.00 11.10 145.35 1613.4
24 84.10 59.00 25.10 145.35 3648.3
25 82.10 59.00 23.10 145.35 3357.6
26 68.10 59.00 9.10 145.35 1322.7
27 68.60 59.00 9.60 145.35 1395.3
28 82.60 59.00 23.60 145.35 3430.2
29 80.60 59.00 21.60 145.35 3139.5
30 66.60 59.00 7.60 145.35 1104.7
31 67.85 59.00 8.85 145.35 1286.3
32 81.85 59.00 22.85 145.35 3321.2
33 79.85 59.00 20.85 145.35 3030.5
34 65.85 59.00 6.85 145.35 995.6
35 67.10 59.00 8.10 145.35 1177.3
36 81.10 59.00 22.10 145.35 3212.2
37 79.10 59.00 20.10 145.35 2921.5
38 65.10 59.00 6.10 145.35 886.6
39 66.35 59.00 7.35 145.35 1068.3
40 80.35 59.00 21.35 145.35 31083.2
41 78.35 59.00 19.35 145.35 2812.5
42 64.35 59.00 5.35 145.35 777.6
43 65.60 59.00 6.60 145.35 959.3
44 79.60 59.00 20.60 145.35 2994.2
45 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
46 63.60 59.00 4.60 145.35 668.6
47 62.60 59.00 3.60 145.35 523.3
48 76.60 59.00 17.60 145.35 2558.1
49 74.60 59.00 15.60 145.35 2267.4
50 60.60 59.00 1.60 145.35 232.6

3652.80 702.80 102151.14
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A3 Pt Pmin Pfark m Ms
1 68.50 59.00 9.50 145.35 1380.8
2 66.50 59.00 7.50 145.35 1090.1
3 74.10 59.00 15.10 145.35 2194.8
4 81.10 59.00 22.10 145.35 3212.2
5 79.10 59.00 20.10 145.35 2921.5
6 72.10 59.00 13.10 145.35 1904.1
7 80.10 59.00 21.10 145.35 3066.9
8 87.10 59.00 28.10 145.35 4084.3
9 85.10 59.00 26.10 145.35 3793.6
10 78.10 59.00 19.10 145.35 2776.2
11 80.10 59.00 21.10 145.35 3066.9
12 87.10 59.00 28.10 145.35 4084.3
13 85.10 59.00 26.10 145.35 3793.6
14 78.10 59.00 19.10 145.35 2776.2
15 80.10 59.00 21.10 145.35 3066.9
16 92.10 59.00 33.10 145.35 4811.0
17 90.10 59.00 31.10 145.35 4520.3
18 78.10 59.00 19.10 145.35 2776.2
19 78.60 59.00 19.60 145.35 2848.8
20 90.60 59.00 31.60 145.35 4593.0
21 88.60 59.00 29.60 145.35 4302.3
22 76.60 59.00 17.60 145.35 2558.1
23 75.60 59.00 16.60 145.35 2412.8
24 87.60 59.00 28.60 145.35 4157.0
25 85.60 59.00 26.60 145.35 3866.3
26 73.60 59.00 14.60 145.35 2122.1
2099.40 565.40 82180.2
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A4 Pt Pmin Pfark m Ms
1 68.00 59.00 9.00 145.35 1308.1
2 66.00 59.00 7.00 145.35 1017.4
3 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
4 80.60 59.00 21.60 145.35 3139.5
5 78.60 59.00 19.60 145.35 2848.8
6 70.60 59.00 11.60 145.35 1686.0
7 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
8 86.60 59.00 27.60 145.35 4011.6
9 84.60 59.00 25.60 145.35 3720.9
10 76.60 59.00 17.60 145.35 2558.1
11 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
12 86.60 59.00 27.60 145.35 4011.6
13 84.60 59.00 25.60 145.35 3720.9
14 76.60 59.00 17.60 145.35 2558.1
15 77.60 59.00 18.60 145.35 2703.5
16 92.60 59.00 33.60 145.35 4883.7
17 90.60 59.00 31.60 145.35 4593.0
18 76.60 59.00 17.60 145.35 2558.1
19 76.10 59.00 17.10 145.35 2485.5
20 91.10 59.00 32.10 145.35 4665.7
21 89.10 59.00 30.10 145.35 4375.0
22 75.10 59.00 16.10 145.35 2340.1
23 74.60 59.00 15.60 145.35 2267.4
24 89.60 59.00 30.60 145.35 4447.7
25 87.60 59.00 28.60 145.35 4157.0
26 73.60 59.00 14.60 145.35 2122.1
27 71.60 59.00 12.60 145.35 1831.4
28 86.60 59.00 27.60 145.35 4011.6
29 84.60 59.00 25.60 145.35 3720.9
30 70.60 59.00 11.60 145.35 1686.0
2393.80 623.80 90668.6
P fark A2 blok 702.8
P fark A3 blok 565.4
P fark A4 blok 623.8
1892

m = Yapilacak Gider / P fark

Yapilacak Gider = 275.000.-ytl

P fark = 1892

275.000 /1892 = 145,35 YTL/puan

Ms = m x P fark
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134 ORTAKLARDAN SEREF.ALACAKLARI HS. 275.000.-

134.001 A2 1 290.7
134.003 A2 3 959.3
134.004 A2 4 2.122.1
134.005 A25 1.831.4
134.050 A2 50 232.6
134.051 A3 1 1.380.8
134.052 A3 2 1.090.1
134.053 A3 3 2.194.8
134.076 A3 26 2.122.1
134.077 A4 1 1.308.1
134.078 A4 2 1.017.4
134.079 A4 3 1.831.4

134.106 A4 30 1.686.0

431 ORTAKLARA BORCLAR HS. 275.000.-

431.02 Serefiyeler

&9



431.02.001 A2 1 290.7
431.02.003 A2 3 959.3

431.02.004 A2 4  2.122.1

431.02.106 A4 30 1.686.0

Ortaklardan alinacak serefiye paylarinin tahakkuk edilmesi.

100 KASA HESABI (102 BANKALAR) 275.000.-
134 ORTAK. SEREFIYE ALAC.HS. 275.000.-
134.001 A2 1 nolu daire 290.7
134.003 A2 3 nolu daire 959.3
134.106 A4 30 nolu Daire 1.686.0

Ortaklardan serefiye paylarinin tahsil edilmesi.

3.2.6. Konutlarin Ortaklara Dagitilmasi

KK’de konutlarin dagitimiyla ilgili herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu
konu ana sozlesmeye birakilmistir. Bina iiretimi tamamlanmis ve gecici maliyetleri
tespit edilmis bir konut yapr1 kooperatifinde konutlarin dagitilmast 2 sekilde

yapilabilmektedir.
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3.2.6.1. Konutlarin Kura ile Dagitilmasr :

Bu durumda; serefiyeler tespit edildikten sonra noter huzurunda kura ¢ekilmesi
ile daireler dagitilir. Kura ¢ekilecek olan yer ve zaman 15 giin dnce ortaklara taahhiitli
mektupla veya imza karsiligi bildirilir. Kura ¢ekiminden sonra isteyen ortaklar kendi
aralarinda anlagarak Yonetim kuruluna verecekleri dilekgce ile dairelerini trampa

edebilirler (karsilikl deg’;istirebilirler).134

Kooperatifte farkli 6zelliklere sahip (biiyiikliikk, tip vb.) daireler varsa bu

dairelerin kuralan kendi aralarinda ¢ekilir ve digerlerini baglamaz.13 >

3.2.6.2. Konutlarin Ortaklarin Tercihine Gore Dagitilmasi:

Bu durumda kura cekilmez. Konutlar; arsa durumuna, projeye, ortaklarin
ihtiya¢ ve tercihlerine gore degisik tip ve gruplar halinde iiretilebilir. Konutlarin sayi,
cins ve Ozellikleri kooperatifin amacina ve ortaklarin ihtiyaclarina uygun olarak genel

kurulca tespit edilir.'*

Bu belirleme esnasinda, konutlarin gerek biiyiikliik, tip ve gruplar, gerekse
diger ozellikler itibariyle ortaklarin isteklerine gdre dagitilmasi kararlastirilabilir. Ortak,
konut tercihini kooperatife girerken yapacak ve ddeyecegi aidat da segtigi konuta gore

degisebilecektir.

Bu sekilde yapilacak olan konut teslimlerinden Once de kura c¢ekilerek

dagitilacakmis gibi serefiye bedelleri tespit edilir ve ortaklar arasinda paylastirilir.

“Arsa sahibine taninan kurasiz konut se¢cme hakki olsa bile, bu kisinin de

serefiye karsiligim odemesi gerekir.”"?’

134 Nazif Kagak, Aciklamal i(;tihatll Orneklerle Konut Yap1 Kooperatifleri, Genisletilmis 3. Baski,
Ankara: Seckin Yayinevi, 2004, s.156.

135y, 11.HD. 14.6.1993-2054/4279.

136 Kacak, s.156

7Y, 11.HD. 22.9.1994-2652/6663.
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3.2.7. Tamamlanan Konutlarin Ortaklara Devir islemlerinin

Mubhasebelestirilmesi

Konut yap1 kooperatiflerinde insaatlarin tamamlanmasi, kuralarin ¢ekilmesi ve
serefiyelerin hesaplanmasi asamasindan sonra sira konutlarin ortaklara devir islemine

gelir.

Konut yap1 kooperatifleri icin yaprt kullanma izin belgesinin alinmasini
miiteakip en gec bir yil i¢inde ortaklarin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ferdi miinasebet

islemleri sonuglandlrlhr.138

Konut yap1 kooperatiflerinde konutlarin 6nce maliyet bedeli {izerinden
ortaklara tahsisi ve sonra da tapu devri islemleri yapilmaktadir. Bu itibarla da konutlarin
ortaklara tahsis islemlerinin yapilmasiyla 620 Satilan Mamul Maliyeti hesabinda olusan
kesin maliyet bedeli bu hesaba alacak, 120 Alicilar hesabina bor¢ kaydedilir.'* Ancak
ilk olarak 152 Mamuller hesabinin borcunda biriken maliyet tutar1 alacaklandirilip

dénem sonunda 620 Satilan Mamul Maliyeti hesabina bor¢ kaydedilir.

620 SATILAN MAMUL MALIYETI HS.
152 MAMULLER HS.

Mamullerin maliyet hesabina devri.

120 ALICILAR

120.001 Ortak A

120.002 Ortak B

138 Osman Altug, Kooperatifler Kanunu, Muhasebesi ve ilgili Mevzuat, istanbul: Alfa Yaynevi, 1997,
s.819.
139 Kurtulan, s.229.
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120.003 Ortak C

620 SATILAN MAMUL MALIYETI HS.

Konutlarin ortaklara tahsis edilmesi

431 ORTAKLARA BORCLAR HS.

431.001 Ortak A

431.002 Ortak B

431.003 Ortak C

120 ALICILAR HS.

120.001 Ortak A

120.002 Ortak B

120.003 Ortak C

Ferdi miilkiyete gecisin tamamlanmasi ve ortaklar hesabinin kapatilmasi.

3.2.8. Konut Yapi1 Kooperatiflerinde Ferdilesme

Konut yap1 kooperatiflerinin satin aldiklar1 arsalart {izerine yaptirdiklar

konutlarin miilkiyeti kooperatif tiizel kisiligine aittir. Kisiler, kooperatife ortak olmakla
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sadece pay sahipligi hakkini kazanirlar. Kooperatifin, konutlar tamamlandiktan sonra,

konutlarin miilkiyetini ortaklarina devretmesi gerekir.140

Ferdilesme; konutlarin tamamlanarak yapi kullanma izninin alinmasi ve Tapu
Kiitiigiinde kooperatif adina kayith bulunan bagimsiz boliimlerin  (dairelerin)
miilkiyetinin ortaklara devredilerek tapularimin verilmesidir. Ferdilesme sonucunda,
daha once kooperatife ait olan miilkiyet hakki el degistirerek ortaklara gecer.
Ferdilesme islemlerinin tamamlanmasindan sonra taginmazlarin kooperatifle iliskisi
kesilmis olur. Boylece ortaklar bu tasinmazlar iizerinde istedikleri tasarrufta (daireyi

satma, ipotek ettirme) bulunabilirler.'*!

Bina yapimi imkansiz hale gelmis olan konut yapi kooperatifleri arsa ve
arazilerini liyelerine dagitabileceklerdir. Ancak dagitimin yapilabilmesi i¢in, bu hususun
tiiziiklerinde acikca yer almasi, ibraz edilecek belgede bunun belirtilmesi gerekir. Bu
islem i¢in, kooperatif temsilcilerinin diizenleyecekleri, iiyeleri ve dagitilacak hisseyi

gosterir listeyi tapu sicil miidiirliigiine ibraz etmeleri gerekmektedir.'**

Binalar1 tamamlanmis bir konut yap1 kooperatifinde konutlarin tesliminden

once son olarak su islemler yapilir:
- Cins tahsisinin yaptirilmasi,
- Tapularin ortaklara verilmesi.
3.2.8.1. Cins Tabhsisi Yaptirilmasi'*

Ferdi miinasebete gecebilmek i¢in Oncelikle Kadastro Miidiirliigii’ne
bagvurularak cins tahsisi yaptirilmasi icap eder. Yani gayrimenkuliin niteligi
degistirilerek “arsa halinden”, “bina haline” doniistiiriiliir. Cins tahsisi islemi icin su

belgelerle birlikte Kadastro Miidiirliigii’ne bagvurulur:

- Yetki belgesi.

10 Cafer Tayyar Coklii, Uygulamada Yapi Kooperatifleri Kurulustan Tasfiyeye, 5.Baski, Istanbul:

Beta Yayinevi, 2004, s.451.
41 Coklii, 5.452.
2 Kacak, s.162.
3 Coklii, 5.452.
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- Imza sirkiileri.
- Kooperatif iglerini bagka birisi takip ediyorsa noterden vekaletname.
- Yapu izin Belgesi (iskan Raporu).'**

3.2.8.2. Tapularm ortaklara verilmesi '**:

Kadastro Miidiirliigii’nden cins tahsisi yapildiktan sonra, bir dilek¢e ekindeki

asagidaki belgelerle birlikte Tapu Sicil Miidiirliigii’'ne basvurulur:
1- Onayli mimari proje (Belediyeden).
2- Yapi kullanma izin belgesi (Iskan raporu).
3- Binalarin 13x18 ebadinda cephe fotograflar (Belediyeden tasdikli).

4- Bagimsiz boliimleri gosterir liste (Noter tasdikli). Bu listede; kooperatife ait

tiim bagimsiz boliimlerin cinsi, arsa paylar1 ve degerleri gosterilir.
5- Yonetim plani.
6- Yetki belgesi (Ticaret sicil belgesi).
7- Imza sirkiileri.

8- Yonetim kurulunca hazirlanan ve ortaklara hangi bagimsiz boliimlerin isabet

ettigini gosterir liste (Yonetim kurulunca onayl).
9- Ortaklarin niifus ciizdan1 suretleri.
10- Islemleri yiiriiten kimseye ortaklarca verilen vekaletname.

11- Islemleri yiiriiten kimseye kooperatifce verilen vekaletname.

139 Kooperatifin, konutlarim tamamladiktan sonra “yap: kullanma izin belgesi” alabilmesi i¢in SSK prim
borcunun bulunmadigina dair “ilisiksizlik belgesi”” almas1 gerekmektedir.(Bkz.boliim 2.2.3.)
5 Coklii, 5.453.
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Tapu sicil miidiirliigii bu bagvurudan sonra her bagimsiz boliim i¢in kooperatif
adina “kat miilkiyeti kiitiigii sayfas1” acar. Daha sonra, bu sayfadaki kooperatif adi
cizilerek, daire hangi ortak adina isabet etmisse onun adina yazilir ve tapusu da ortak

adina diizenlenir. Boylece ferdi miinasebet islemleri sonuglandirilmis olur.

Kooperatif, Toplu Konut Kredisi kullanmis ise ortaklar adina diizenlenen
tapularda ipotek tesis edilir. Ortak, kredi borcunu 6dedikten sonra, bankadan alacagi

yazi ile tapu iizerindeki ipotegi kaldirir.
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4. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE DAGILMA ve
TASFIiYE

4.1. KONUT YAPI KOOPERATIFLERININ DAGILMASI

Konut yap1 kooperatiflerinde dagilma, KK m.81’de ele alinmistir. Buna gore

kooperatifler:
1- Anasozlesme geregince,
2- Genel Kurul karar ile,
3- iflasin a¢ilmasiyla,

4- Kanunda ongoriilen diger hallerde, ilgili bakanligin mahkemeden alacagi

karar iizerine,
5- Diger bir kooperatifle birlesmesi veya devralinmasi suretiyle,
6- Ug y1l olagan genel kurul yapmamasi halinde,

7- Amacina ulasma imkaninin bulunmadiginin ilgili Bakanlik¢a tespiti halinde

mahkemeden alacagi kararla dagilirlar.
Bu nedenleri iradi ve iradi olmayan dagilma nedenleri olarak siniflarsak;

[radi Dagilma Nedenleri : Genel kurul karariyla dagilma, birlesme veya

devralinma suretiyle dagilma, mahkeme karariyla dagilma ve ii¢ yil iist iiste genel kurul

yapilamamasi nedeniyle dagilma iradi dagilma nedenlerini teskil etmektedir.

[radi Olmayan Dagilma Nedenleri: Anasozlesme geregince, iflas kararinin

verilmesiyle, amaca ulasilmanin imkansiz olmasi halinde, kooperatif sermayesinin

2/3’iiniin kaybedilmesiyle ve kooperatifin amacina ulagmasiyla.

1163 sayih KK’de sermayenin 2/3’iiniin kaybedilmesi dagilma nedeni

gosterilmemistir. Ancak KK’nin 98’inci maddesinin yollanmasi sonucu, TTK’nin
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324’iincii maddesi kooperatifler hakkinda da uygulanabilir. Iste, bu son maddenin

Ongoriilmiis bulundugu diizenleme igerisinde, kooperatifin dagilmasi s6z konusu olur."*®

Siiphesiz ki konut yap1 kooperatifleri i¢in en iyi dagilma sebebi kooperatifin
amacina ulagmasi sonucu dagilmasidir. 1163 sayili KK’nin 81’inci maddesinde 3476
Sayili Kanunun 20’inci maddesiyle yapilan degisiklikle konut yap1 kooperatifleri igin
yeni bir dagilma sebebi getirilmistir. Buna gore, konut yap1 kooperatifleri,
anasoOzlesmede gosterilen islerin tamamlanmasi ve ferdi miilkiyete gecilip konutlarin
ortaklar adina tescil edilmesiyle amacina ulagmis sayilir ve dagilir, ancak tescil
tarihinden itibaren alt1 ay icerisinde usuliine uygun sekilde anasozlesme degisikligi
yapilarak, kooperatifin amacinin degistirilmesi yani kooperatifin isletme kooperatifine

doniigsmesi halinde kanunun 6ngordiigii dagilmaya iliskin hiikiimler uygulanmaz.147

Konutlar1 tamamlayip ferdi miilkiyete gecen ve konutlar1 teslim eden
kooperatif amacina ulagsmis sayilir. Kooperatifin bundan sonra iki yoldan birini se¢mesi
gerekmektedir. Birinci yol kooperatifin dagilmasidir. Ikincisi ise, anasozlesmede siiresi
icinde amag degisikligi yaparak tiizel kisiligin siirdiiriilmesidir. Bu durum; 6zellikle kat
miilkiyeti mevzuatina gore miilkiyete gecemeyen veya kat malikleri kurulunun yeterli
olmadig1 konutlarda ortak islerinin yiiriitiilmesi, konutlarin ortak 1sitma tesislerinin
isletilmesi, ¢Op toplanmasi, miisterek tesislerin tamir ve bakimi, ¢evre diizenlemesi gibi
ihtiyaglarin giderilmesine imkan vermek amaciyla kanuna ilave edilmis, secimlik bir

hak olarak degerlendirilmektedir.148

Alt1 aylik siire icerisinde anastzlesme degisikligi yapacak olan kooperatifler,
bunun icin su islemleri yerine getirmek durumundadirlar: Kooperatif yonetim

kurulunca, ana sozlesme degisikligi icin izin almak iizere bir dilek¢e ile Sanayi ve

146 Gonen Eris, Uygulamah Kooperatifler Hukuku, Genisletilmis ve G6zden Gegirilmis 2.Baski,

Ankara: Seckin Yayinevi, 1999, s.1317.

'*7 Gonen Eris, “Kooperatiflerde Dagilma ve Tasfiye Semineri”, Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi Yayinlari, Yayin No:6, Ankara, Nisan 1994, s.25.

'*8 Gonen Eris, “Kooperatiflerde Dagilma ve Tasfiye Semineri”, Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi Yayinlari, Yayin No:6, Ankara, Nisan 1994, s.26.
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Ticaret Bakanlhigina bagsvurulmas1 ve dilekceye su belgelerin eklenmesi

gerekmektedir: 149

- Degistirilmesi istenen madde metninin eski ve yeni seklinin karsilikli olarak

10 niisha halinde yazilmus sekli,

- Anasozlesme degisikligine iliskin gerekgeli yonetim kurulu kararinin noter

tasdikli bir niishasi,

- Kooperatifin kurulus ilaninin yayimlandig Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinin

ash veya fotokopisi,

- Kooperatifin Sanayi ve Ticaret Bakanli§i’nca onayh ve halen yiiriirliikteki

anasoOzlesmesinin ash veya fotokopisi,

- Kooperatifin tiiriine gore ilgililer tarafindan doldurulmus ve imza edilmis FO-

1 FO-2 formlarindan birisi,
- 3476 Sayil1 Yasaya gore intibak ettigine iliskin anasézlesme metni.

Sanayi ve Ticaret Bakanligi’'ndan izin alinmasim takiben, genel kurulun
toplantiya c¢agirilmasi, genel kurulca anasozlesmede gosterilen toplanti ve karar
nisaplar1 cercevesinde degisiklige karar verilmesi ve anasézlesme degisikliginin 1163
sayith KK’nin 3’iincii maddesinde Ongoriilen sartlar cergevesinde tescil ve ilan

ettirilmesi gerekmektedir.
4.2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE TASFiYE
4.2.1. Genel Olarak Tasfiye

Bir konut yap1 kooperatifini tasfiyesi; alacaklarinin tahsili, varliklarinin paraya

cevrilmesi, borclarinin 6denmesi ve kalan sonuglarin (kar ya da zararin) ortaklar

'*” Gonen Eris, “Kooperatiflerde Dagilma ve Tasfiye Semineri”, Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez

Birligi Yayinlari, Yayin No:6, Ankara, Nisan 1994, s.27.
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arasinda paylastirilmast ve bdylece kooperatifin hukuken ve fiilen caligma hayatinin

.. . . 150
sona erdirilmesi demektir.

KK’de tasfiye konusu kapsamli olarak ele alinmistir. Kooperatiflerin

tasfiyesinde uygulanacak hiikiimler sirasi ile;
- Kooperatif anasozlesmesi,
- KK’nin tasfiyeye iligskin 6zel hiikiimleri,

- KK ve bunlarda da agiklik bulunmayan hallerde ise TTK’nin anonim

sirketlere ait hiikiimleri uygulanlr.151

4.2.2. Konut Yap1 Kooperatifinin Tasfiye Edilmesi
4.2.2.1. Tescilden Onceki islemler

Yukarida aciklanan ve kooperatifin dagilmasina sebep olan nedenlerden birisi
gerceklestiginde ayrica tasfiye karar alinmaksizin, kooperatif tasfiyeye girer. Zira, fesih
hali veya kendiliginden dagilma sebebi (infisah) gerceklestiginde ilgililer (pay sahipleri
veya ilgili Bakanlik) tasfiye islemlerine baslamasimi isteyebilirler. Bu dagilma ile

birlikte tasfiye memurlarin1 da se¢gmek icap eder.'?

Kooperatifin dagilmasi, emredici bir nedene dayanmadigi taktirde, tasfiye
kararindan “ihya karar1” (diriltme, canlandirma, yeniden kuvvetlendirme) almak
suretiyle donmek miimkiindiir. Bagka bir ifadeyle, genel kurul aldig: tasfiye kararini,
kazanilmis haklar ihlal etmemek kaydiyla, daha sonra alacagi bagka bir kararla
kaldirabilir. Tasfiyeden donme karari, mal varliginin ortaklar arasinda dagitimina
baslanincaya kadar alinmalidir. Genel kurulu bu toplantiya yonetim kurulu veya tasfiye
memurlart cagirir. Toplantiya ortaklarin en az 1/4’iiniin katilmasi; kararin ise

katilanlarin 2/3’iiniin iiniin olumlu oyu ile ahnmas1 gerekir.'>

150 Karanlik, s..149.

151 M.Cengiz Unlii, Yap1 Kooperatifleri ve Toplu Konut Mevzuati, Ankara: Adalet Matbaacilik, 1992,
s.120.

152 Salter Ugar, Tiim Sirketlerde Fesih ve Tasfiye, Istanbul: Kazanci Matbaacilik, 1996, s.452.

153 Coklii, 8.517.
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Tasfiye kurulu, genel kurul tarafindan ortaklar arasindan veya disaridan,
normal karar yeter sayisi ile secilecek en az iki kisiden olusur. Genel kurul bu hususta
yonetim kurulunu da gorevlendirebilir. Genel kurulca tasfiye kurulu i¢in bir se¢im veya
gorevlendirme yapilmadign taktirde, tasfiye islerini yonetim kurulu yiiritiir."*
Anasozlesmede, tasfiye memurlarinin tayin ve azli genel kurulca karara baglanacagi
ongoriilmesine gore, mahkeme gorevli degildir.'™ Ancak, genel kurulun toplanmasi

miimkiin degilse, mahkeme gorevli olabilir."®

Tasfiye memurlarina, onu atayan merci tarafindan miinasip iicret verilir.
Tasfiye isi yonetim kuruluna birakilsa da uygun bir iicret vermek gerekir. Genel kurulca
her zaman ve sebep aranmaksizin, ayrica ortaklardan birinin istemi iizerine ve hakli
sebeplerin varlig1 halinde de mahkemece azil edilebilir. Hakl1 sebep varliginda istifa da

edebilir."’

Yonetim kurulu ile tasfiye kurulunun gorevleri arasinda islevi bakimimdan
biiyiik farkliliklar bulunmaktadir. Kooperatifin tasfiye haline girmesi ve tasfiye
kurulunun secilmesiyle birlikte bu durum kooperatif yonetim kurulunun yiiriitme organi
niteligini degistirmemekte, ancak yonetim kurulunun gorevleri nitelikleri geregi tasfiye

kurulunca yapilamayan islemlerle sinirl kalmaktadir.'®
4.2.2.2. Tescil ve Tasfiyenin Baglamas:'”

Yonetim kurulu, tasfiye memurlarim tescil ve ilan ettirir. Kooperatifin

tasfiyeye girebilmesi icin su belgelerle Ticaret Sicili Memurluguna bagvurmasi gerekir:

1- Dilek¢e (yetkililer tarafindan imzalanmali, ekindeki evrak dokiimiinii

icermelidir. Vekaleten imzalanmis ise vekaletin asli veya tasdikli sureti eklenmelidir).

2- Genel kurul toplant1 tutanagi (2 niisha),

154 Coklii, 5.519.

155 Brig, 5.1322.

5y 11.HD. 16.3.1992 E.6674/K.3599.
57 Ucar, 5.456.

138 Kacak, s.180.

1% Coklii, .519.

101



3- Hazirun cetveli,
4- Bakanlik temsilci atama yazisi asl,

5- Tasfiye memurlarimin tasfiye halinde ibaresi ile baslayan unvan altinda

diizenlenmis imza beyannamesi.

Tasfiye girisinin tescili sonrasinda Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde
alacaklilara cagriya ait ilanin yapilmasi gereklidir. Bu yapilmadigi taktirde tasfiye
stiresinin uzamasit durumu ortaya ¢cikmaktadir. Tasfiye islemleri kooperatif merkezinden

farkl1 bir adreste yiiriitiilecek ise merkez bu adrese nakledilmelidir.
4.2.2.3. Tasfiye Siiresince Yapilacak islemler'®
Tasfiye memurlar1 géreve geldikten sonra su islemleri yerine getirirler:

a) Tasfiye memurlarimin bu gorevi kabul etmeleri iizerine ilk yapacaklan is,
kooperatifin biitiin mal ve haklarinin korunmasi i¢in basiretli bir is adam gibi gerekli

tedbirleri almaktir.'"
b) Tasfiyenin basladigim ii¢ giin i¢inde vergi dairelerine bildirirler.'®*

c¢) Kooperatifin mali durumunu gosteren bir envanter ve bilanco diizenlerler.'®
Daha sonra diizenlenen envanter ve bilancoyu, ortaklar1 toplantiya cagirarak genel

kurulun onayma sunarlar.'®*

Kooperatifin mevcut ortaklari ile bunlarin alacak ve bor¢ durumlarini gésteren

bir cetvel hazirlarlar.

Tasfiye memurlarinca diizenlenen bilango “Tasfiye Bilangcosu” olarak

adlandirilir. Bu bilangonun tanzim giinii, dagilma veya dagilmani baslangic tarihidir.

190 Coklid, $.520.

16 KK m. 98 / TTK m. 225, m. 450.
162 VUK m. 62.

163 KK m. 98 / TTK m. 450, 226.

164 KK m. 98 / TTK m. 444.
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Tasfiye memurlan tasfiye bilangcosunu hazirlarken, aktifleri piyasa rayiglerine

gore, kooperatifin alacak ve bor¢larini da gergek degerleriyle takdir ederler.

d) Dagilma, tasfiye kurulunca Ticaret Siciline tescil ettirilir. Ayrica Ticaret
Sicili Gazetesi ve mahalli bir gazetede birer hafta arayla ii¢ defa yaptirilacak ilanla

alacaklilar tasfiyeden haberdar edilerek bir y1l i¢inde alacaklarin1 beyana davet edilir.

e) Tasfiye bilancosundan veya alacaklilarin daveti iizerine vaki olacak
beyanlardan; kooperatif bor¢larinin, kooperatifin mevcudundan fazla oldugu anlasilacak
olursa, tasfiye memurlan keyfiyeti derhal ilgili mahkemeye bildirmeye mecburdurlar.
Bu durumda, mahkeme kooperatifin iflasina karar verir. iflas karar ile tasfiye

R 165
memurlarinin gorevi son bulur.

f) Kooperatifin “faaliyetine devam ettigi sirada baslanmis olup da yarim
kalan islerden, tamamlanmasi miimkiin olanlar” tamamlanir. Tasfiye doneminde,
daha ziyade tasfiyeye yonelik islemler yerine getirilir. Ancak, genel kuruldan karar

alinmasi kosuluyla, “bazi eksiklikler giderilebilir ve tamiratlar yapilabilir.”

g) Genel kurulun aksine bir karar1 olmadik¢a, kooperatifin tasinir ve taginmaz

mallar pazarlik suretiyle satilir.

h) Kooperatifin bor¢lar1 6denir, alacaklar1 tahsil edilir. Vadesi gelmemis olan

borgclar ve alacaklar, iskonto yapilarak 6denir ve tahsil edilir.

Alacakli olduklar halde beyanda bulunmamis olanlarin alacaklar ile tartismali

olan bor¢lara karsilik diisen tutarlar notere teslim edilir.

1) Tasfiyenin bir yili agsmasi halinde, tasfiye memurlart her yil bir ‘“ara
bilanco” diizenleyerek genel kurula sunarlar. Ara bilangoda; kooperatif aktifleri,

borglar ve alacaklar gercek degerleri tizerinden bilangoya gecirilir.

i) Tasfiye memurlar, kooperatifin borglarim 6dedikten, alacaklarimi tahsil
ettikten ve aktiflerini paraya cevirdikten sonra geriye kalan ve ortaklara dagitilacak olan

miktarlan gosteren “son ve kati bilanco”yu hazirlar ve genel kurulun onayina sunar.

165 KK m. 98 / TTK m. 446/2.
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S6z konusu bilanco genel kurulda goriisiilerek karara baglanir. Boylece ortaklarin

tasfiyeden alacaklar1 paylar ortaya cikar.

j) Son ilan tarihinden itibaren bir yil bekledikten sonra, kalan kooperatif
mevcudundan Once pay bedelleri 6denir; geriye kalan miktar, dagilma aninda kayith
ortaklar veya hukuki halefler arasinda anasozlesmede Ongoriilmiis olma sartiyla esit

olarak paylastirilir.'®

Ortaklara paylastirma yapilacagina dair anasozlesmede acgiklama olmadig
takdirde tasfiye neticesinde arta kalan miktar, kooperatiflesme amacina uygun olarak
harcanmak iizere Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi’'ne birakilir. Boyle bir birlik
kurulmamis ise 94’iincii maddedeki amaglan giiden kurumlara bagislanmak iizere,

Ticaret Bakanlig1 emrindeki fona yatirilir.

Tasfiye memurlari, mahkemeden alacaklan kararla bir yillik bekleme siiresini
kisaltabilirler.'”” Bu kararm alinabilmesi icin, tiim kooperatif bor¢larinin ddenmis, tevdi

ve temin edilmis oldugunun belgelendirilmesi gerekir.

k) Yukarida belirtilen islemler tamamlandiktan sonra, tasfiye memurlar
kooperatif unvaninin Ticaret Sicilinden silinmesi i¢in ilgili Ticaret Sicili Memurluguna

basvururlar.

Kooperatifin ticaret unvaninin, Ticaret Sicilinden terkini (silinmesi) i¢in bir
dilek¢e ekindeki asagidaki belgelerle birlikte Ticaret Sicili Memurluguna basvurmak

gerekir:

1- Tasfiye sonunda yapilan genel kurul zapt1 (Iki niisha). Tasfiye doneminde
yapilmayan (ge¢mis yillara ait) genel kurul varsa, bu donemlerin de son toplantida

goriigiilerek ibra edilmesi gerekir.
2- Hazirun cetveli (Bir niisha).

3- Bakanlik Temsilcisi tayin yazisi.

1% KK m. 83 - Tasfiye mamelekinin paylastiriimas.
"7 KK m. 98 / TTK m. 447/2.
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4- Tasfiye memurlarinca hazirlanan ve onaylanan “Mal beyannamesi”’; yani

Bilango. (S6z konusu bilangoda, aktif ve pasifin sifir olmas1 gerekir)

1) Tasfiye memurlan tasfiyenin kapandigini, Ticaret Sicilinden kaydin silindigi

tarihten itibaren bir ay icinde Vergi Dairesine bildirirler.

m) Kooperatiflerin defter ve belgeleri saklanmak {iizere tasfiye memurlar
tarafindan noter veya ortaklarindan birine tevdi edilir. Defter ve belgeler tevdi

tarihinden itibaren “10 y11” siireyle saklanirlar.
4.2.2.4. Tasfiye islemlerinin Muhasebelestirilmesi

Konut yap1 kooperatifleri anasozlesmelerinde gosterilen islerin tamamlanmasi
ve ferdi miilkiyete gecilip konutlarin ortaklar adina tescil edilmesiyle amacina ulagsmig

ve dagilmis sayilirlar. Dagilan bir kooperatif ise tasfiye siirecine girer.168

Tasfiye doneminde varliklarin paraya cevrilmesi, alacaklarin tahsil edilmesi ve

bor¢larin da 6denmesi sonucu kooperatifin tasfiyesi;
- Olumsuz (-) gelir gider farki (zarar),
- Olumlu (+) gelir gider farki (kar),
- Sifir gelir gider farki (kar ya da zarar olmaksizin)
durumlarindan birisi ile sonuglanir.

Tasfiye memurlari, kooperatifin tasfiyeye giris tarihine kadar yapmis oldugu
islemlerle ilgili bir bilanco (tasfiye giris bilancosu) diizenlerler. Bugiine kadar olusan
gelir gider farklar1 690 Donem Kar1 veya Zarar1 Hesabiin bir alt hesabina (690.01
Tasfiye Baslangic1t Donem Kar1 veya Zarari) devredilir. Tasfiye doneminde olusacak bir

takim gelir ve giderler de yine 690 hesabin bagka bir alt hesabinda ayrica izlenir.

168 TTK m. 439, f. 1.
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5. SONUC

Diinyada kooperatifcilik hareketi, kentlesmenin yogun oldugu sehirlerde konut
pazarina arzda bulunan diger konut {ireticilerinin yetersiz kalmas1 nedeniyle baslamistir.
Aym sekilde iilkemizde de sanayinin gelismesi ve biiyiik kentlere goglerin artmasi ile
goc alan sehirlerimizde konut iiretimi yetersiz kalmig, ¢coziim olarak da konut yapi

kooperatifleri biiyiik bir gorev iistlenmislerdir.

1961 Anayasas1 m. 49; “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina
uygun konut ihtiyaclarimi karsilayan tedbirler alir.” hilkkmiinden de anlasilacagi gibi
devlet dar gelirli vatandasin barinma ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri almakla
yiikiimliidiir. Ancak iilkemizde olumsuz ekonomi sartlar1 ve biitce acisindan Devletin
bunu saglayabilmesinin miimkiin olamamasi, ayrica hizli kentlesme sonucu Devlet 1163
Sayili Kooperatifler Kanunu ile kooperatiflerin menfaatlerini ve tesviklerini arttirarak
konut problemini bir nebze olsun hafifletmeye ¢alismistir. Konut yap1 kooperatifleri de

bu ac¢idan Devletin yardimcisi olma gorevini tistlenmiglerdir.

Ancak iilkemizde kooperatifcilik kavramimi ve ilkelerini oziimseyemeyen ve
hice sayan yoneticiler nedeniyle konut yap1 kooperatifleri miiteahhitlik sirketleri gibi
calismaya baslamis; kanun istismari nedeniyle devlet, maddi istismarlar nedeniyle de
konut sahibi olmak isteyen vatandas magdur duruma diismiistiir. Bu da halkin konut

yap1 kooperatiflerine dnyargi ile bakmasina ve ¢ekingen davranmasina neden olmustur.

Kisacas1 bazi bireylerin sahsi ¢ikarlari i¢in, Devletin de desteklemis oldugu ve
diinyadaki biitiin yerlesim merkezlerinde biiyiik gegerliligi ve énemi olan konut yapi
kooperatifciligi attlimi iilkemizde hak ettigi konuma ulasamamistir. Avrupa Birligi
yolundaki iilkemizde bu olumsuzluklarin bertaraf edilip planli, diizenli ve temiz yasam
alanlarinin yapilabilmesi ve konut yap1 kooperatifciliginin hak ettigi yere ulasabilmesi
icin Devletin kooperatiflerle ilgili mevzuati tekrar goézden gecirmesi, yasalardaki
istismar edilebilen bosluklar1 doldurmasi ve yogun denetimler ile haksizliklar1 ortadan
kaldirmast  gerekmektedir. Ayrica iilke capinda kooperatifcilik  egitimleri
yayginlagtinlarak ~ halk  kooperatif¢ilik ~ konusunda  bilgilendirilmeli ve

bilin¢lendirilmelidir.
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Calismamizda deginildigi gibi, konut yapr kooperatifleri orta ve dar gelirli
kisilerin tek baslarina ve pesin olarak karsilayamayacaklari konut ihtiyacini birim
maliyetleri diisiirerek ve taksitler halinde daha kolay karsilayabilmelerini saglamak

amaciyla kurulmaktadirlar.

Konut yap1 kooperatifleri de yapilan itibariyle diger kooperatiflerle aym
ilkeleri biinyelerinde barindirirlar. Bu ilkelerin yani sira konut yapi kooperatiflerinde
one c¢ikan en onemli Ozellik, {iyelerini esit kosullarla ve minimum maliyetlerle konut
sahibi yapmaktir. Esit kosullarla olmasindan kasit, insaatlarin tamamlanmasi sonucu
caligmamizda da deginilen cesitli nedenlerden dolay1r olusan deger farkliliklarinin
bertaraf edilerek iiyelerin goniil rahatligi ile konutlarinda yasayabilmelerini saglamaktir.
Bu esitlik de konut yapr kooperatiflerinde serefiyelerin hesaplanmasi ile

saglanabilmektedir.

Bu calismanin amaciin, konut yap1 kooperatiflerinde serefiye bedellerinin
nasil hesaplanacagi, hesaplanan bu bedellerin iiyelere hangi yontemlerle nasil
yansitilacagi ve bu calismalarin nasil muhasebelestirilecegi hususlarmi incelemek
oldugu daha once belirtilmisti. Yapilan aragtirmalar ve uygulamalar sonucunda konut
yap1 kooperatiflerinde serefiye bedellerinin hesaplanmasinin ve tiyelere yansitilmasinin
konut yap1 kooperatifinin tamamlanabilmesi ve iiyelerin esit kosullarda konut sahibi

olabilmeleri agisindan biiyiik 6neme sahip oldugu goriilmiistiir.

Konut yap1 kooperatiflerinde serefiye bedellerinin dogru hesaplanmasinda ve
buna bagli olarak iiyelere dengeli yansitilmasinda, konutlarin tamamlanmasi sonucu
olusan degerleme kriterlerinin dogru tespit edilmesi ve bu kriterlere verilecek agirlik

puanlarinin dogru se¢ilmesi biiyiik nem tagimaktadir.

Serefiye bedellerinin hesaplanmasi konusunda cesitli bilimsel calismalar
yapilmaktadir. Calismamizda yer alan yontemler ITU’ de yapilan akademik ¢alismalar
ile gelistirilmis olan ii¢ farkli yontemden olusmaktadir. Bu yontemlerden birincisine
gore, konut yap1 kooperatifi tarafindan yiliksek degerli dairelerden alinan serefiye

bedellerinin diisiik degerli konut sahiplerine verilmesi ile esitlik saglanmaktadir. Diger

107



iki yontemde ise diisiik degerli konut sahiplerinden de serefiye bedeli alinarak konut

yap1 kooperatifinin daha erken tamamlanabilmesi amaglanmaktadir.

Calismamizin iceriginde etraflica ele alindig1 iizere; hesaplanan bu serefiye
bedellerinin muhasebelestirilmesinde ilk olarak yiiksek degerli daire sahipleri
bor¢landirilip diisilk degerli daire sahipleri alacaklandirilmaktadir. Daha sonra ise
yiiksek degerli konut sahiplerinden alinacak tutarlar diisiik degerli konut sahiplerine
Odenerek serefiye hesaplan karsilikli olarak kapatilmis olmaktadir. Bu islemlerden
sonra konut yap1 kooperatifleri iiyelerine konutlarinin tapularim teslim ederek amacina

ulagsmis olmakta ve sonucunda da tasfiyeye girmektedir.
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