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YAPI KOOPERATIFI PAYININ
KARSILIKSIZ

GECISI DURUMUNDA
DEGERLEME

Mehmet BAYDEMIR*'

1 -GIRiS

Deger, bir nesnenin, bir isin ya da hizmetin
para ve benzeri bir seyle o6lgilebilen ederidir.
Degerleme ise bu seylerin deg@erinin bigilmesidir.
Vergi Usul Yasasinin 258'inci maddesine gore
degerleme, vergi matrahinin hesaplanmasi ile il-
gili ekonomik degerlerin takdir ve tespitidir. De-
gerleme Olgulerinin neler oldugu ayni Yasanin
261'inci

Yasasinin servetlerin degerlemesine iliskin kural-

maddesinde belirtilmistir. Vergi Usul
lari da 291-312'nci maddeler arasinda diizenlen-
mistir. Yapi kooperatifi payinin karsiliksiz gegise
konu olmasi ise veraset ve intikal vergisinin dog-
masina neden olacaktir.

Bilindigi Uzere, kooperatif, meslek, sanat ve
gecim gereksinimlerini daha iyi kosullarda ve or-
tak cabalarla yapmak en az yedi kisinin bir araya
gelmesiyle kurulan ortakliklardir. Kooperatifler,

kendi kendine yardim kurali temeline calisir ve
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ticari olmaktan cok ortaklarin gereksinimlerini
saglamak amaciyla 6zgurce kurulurlar. Koopera-
tiflerin kurulmasi Ticaret ve Sanayi Bakanhginin
iznine baghdir. Kurulus izni verilen kooperatifin
tescil ve duyurusu yapilir.

Yapi kooperatifleri ise, Gyelerin yapi gereksi-
nimlerini karsilayan kooperatif tirl olup ortakla-
rin disuk maliyetle konut ya da isyeri edinmele-
rini saglamak icin kurulmaktadir. Bu anlamda ya-
pi kooperatifleri, konut yap! kooperatifleri ve is-
yeri yapl kooperatifleri olmak Gzere ikili ayrima
tutulabilirler. Yapi kooperatiflerinin ana calisma
konusu, konut ya da isyeri yapimlarini olustur-
maktir.

Yap! kooperatifleri, duzensiz bir kentlesme
sorunu yasayan Ulkemizde konutlarin belirli bir
standartta yapilmasina yardimci olduklari gibi
plansiz ve gelisiglizel yapilarin éniine ge¢cmekte-
dir. Boylece kooperatifler, bir yandan gecekondu
olusumunun dnlenmesine yardimci olmakta, di-
ger yandan, nitelikli konut sunumuna katkida bu-

lunmaktadir.
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2- YAPI KOOPERATIF PAYININ

MIRASA KONU OLMASI

Miras, bir kisinin 6lumu ile mirasgilara gece-
cek mal, hak, bor¢ ve hukuksal durumlardir. Mi-
rasa konu olan tim mal ve haklar ile bor¢lar mi-
rascinin mirasini olusturur. Miras, miras biraka-
nin 6lim gunundeki yurarlikte olan miras huku-
ku kurallarina gore mirasgilara geger. Mirasgi ise
bir mirastan yasaca yararlanma hakki bulunan ve
miras birakanin oltimuyle terekenin gececegi ki-
sidir. Miras¢ci hem gergek kisi hem de tlzelkisi
olabilir.

Kooperatife ortak olma yollarindan biri de mi-
ras yoluyla olmaktadir. Olen ortagin payr miras
yoluyla yasal mirascilara gegmesi durumunda or-
tak olmaya iliskin sinirlara uyulma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Yapi kooperatiflerinin konut,
isyeri ve ortak sayisi genel kurulca belirlenir. Ya-
pi kooperatiflerinde yapilar tamamlandiktan son-
ra bunlarin mulkiyeti ortaklara aktarlir. Bu isle-
me ferdilesme de denilir.

Yapi kooperatifinde konut ya da isyerinin or-
taklara dagitimindan once olen ortagin yasal mi-
rascilarinin U¢ ay icinde temsilci atayarak koope-
ratife bildirmeleri gerekmektedir. Boylece bu ta-
rihten baglayarak ortaklik hak ve yukamlualikleri
yasal mirasgilara gecer. Kooperatif ortaklarinin
haklari, ortaklarin kooperatif ortakligindan dogan
haklardir. Kooperatif ortaklarinin yukamlualikleri
ise ortaklarin kooperatif ortakligindan dogan
odev ve sorumluluklardir.

Ancak, 6len ortagin mirascilarinin ortakhg
strdurebilmeleri anasozlesmeye bu yonde bir
kural konmasina baghdir. Olen ortagin hak ve
yuktmliltklerinin yasal mirasgilara gecebilmesi
icin, yasal mirasgilarin kimler oldugunu gosteren
ve sulh hukuk vyargichginca verilen mirascilik
belgelerini getirmeleri gerekmektedir. Mirascilik
belgesi icin yerlesim yeri kosulu yoktur. Ayrica,

mirascilar birden ¢ok ise mirasgilar iclerinden bi-
rini temsilci atamalar gerekir. Ortada bulunma-
yan ve mirasin acildigi anda sag olup olmadig
kanitlanamayan miras¢inin miras pay! ise resmen
yonetilir. Sag olup olmadigi bilinmeyen bir kim-
senin malvarligi ya da ona dlsen miras payl on
yil resmen yonetilirse ya da malvarligi boyle yo-
netilenin yiz yasini dolduracag siire gecerse,
Hazinenin istemi tzerine o kimsenin vyitikligine
karar verilir.

Kooperatifte ortaklik paylarinin tamami, ko-
operatifin sermayesini olusturur. Yapi kooperatif-
lerinde ortaklik payr miras dolayisiyla karsiliksiz
gecerek veraset ve intikal vergisine konu olabil-
mektedir. Ancak, Veraset ve Intikal Vergisi Yasa-
sinda yapi kooperatiflerinde ortaklik payinin bas-
kasina karsiliksiz gecisinde nasil degerlenecegi
konusunda bir kurala yer verilmemistir. Bugline
degin veraset ve intikal vergisi matrahina dahil
olan kooperatif paylarinin degeri, takdir komis-
yonlarinca, Vergi Usul Yasasinin servetleri deger-
leme bolimindeki kurallar icinde degerlenmek-
teydi.

Ancak, son yillarda Danistay’dan yapi koope-
ratifindeki payin tasinmaz olarak tescil edilmedi-
ginden bu payin alacak niteliginde oldugu ve
213 sayili Vergi Usul Yasasinin 281’inci madde-
sine gore kayith (mukayyet) degeri ile degerlen-
mesi gerektigi yolunda streklilik gosteren karar-
lar ¢cikmustir.

Avyrica, miras birakanin yapi kooperatifindeki
pay tasinmaz olarak tapuya tescil edilmedigin-
den ve kooperatif Uyesinin olimiyle de mirasci-
lara herhangi bir tasinmaz gegcmediginden emlak
vergisine temel bir degerin dikkate alinmasi da
s6z konusu olmayacaktir. Diger bir deyimle, Ver-
gi Usul Yasasinin “¢zel haller” baghg altinda du-
zenlenen 289’uncu maddesi kurali dikkate alina-
mayacaktir. Dolayisiyla, yapi kooperatifindeki
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payin mirasg¢ilara gecmesi durumunun anilan Ya-
sanin 289’uncu maddesinde yapilan genel belir-
lemeye uygun bir degerleme yapilmasi olanakl
olamayacaktir.

Maliye Bakanhgi da Danistay kararlari stirek-
lilik gosterdiginden, uygulamada birligin saglan-
masi ve takdir komisyonlarindaki is yukuntn
azaltilmasi bakimindan, veraset ve intikal vergisi
matrahina kooperatif payinin dahil olmasi duru-
munda bu payi alacak olarak kabul ederek Vergi
Usul Yasasinin 281’inci maddesine gore kayitli
(mukayyet) deger (6lim tarihine kadar ¢denen
aidatlar toplami) ile degerlendirilmesini uygun
gormustar.

Buna gore, yapi kooperatifi Gyesinin ¢lumi
durumunda kooperatif ortaklik paylari alacak ni-
teligini tasidigindan Vergi Usul Yasasinin 281'in-
ci maddesine gore kayitli (mukayyet) degerle de-
gerlenerek kooperatif tyesinin en yakin yasal mi-
rascisina gececektir. Bu maddede, alacagin ka-
yitll degerle degerlenecegi kurala baglandigin-
dan, yapi kooperatifince miras birakanin 6lumu
tzerine mirasgilara bildirilen alacagin beyanna-
mede kayith deger Uzerinden gosterilmesi gerek-
mektedir. Bagka bir anlatimla, konut yapi koope-
ratif payinin degeri miras birakanin 6lum tarihine
degin odedigi ddentiler toplami kayitli deger ola-
rak dikkate alinmasi gerekmektedir. Ancak, mi-
rascilar miras birakana konut yapi kooperatif pa-
yinin degerinin tzerinde ayrica bir ddemede bu-
lunulmasi durumunda bu 6demenin de veraset
degerine eklenmesi gerekir.

Diger yandan, glinimuzde arsa sahipleri ar-
salarini yukleniciler vermekte, tamamlanmis ola-
rak teslimini saglamak amaciyla da ipotek kur-
maktadirlar. S6z konusu ipotegin diizenlenmesi
biciminden de anlasilacagi tzere alacak niteli-
ginde olmayip arsa lizerine yapilacak ve mirasci-
ya verilecek dairelerin yapimini givence altina
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almak amaciyla yapilmis bir cezai kosuldur. Ay-
rica, 6lum tarihinde mirasgilarin malvarliginda
bir artis da saglamamaktadir. Bu nedenle, yapi
kooperatifine devredilen arsa tzerine konulan
ipotek dolayisiyla mirascilara herhangi bir ipotek
tutar gegcmediginden veraset ve intikal vergisine
uyruk bir tutar da s6z konusu olmamaktadir.

3- SONUC

Veraset ve intikal Vergisi Yasasinda yapi ko-
operatifi paylarinin bagkasina karsiliksiz gecisin-
de sureklilik gosteren yargi kararlarini da dikkate
alarak uygulamada birligin saglanmasi amaciyla
Maliye Bakanligi, veraset ve intikal vergisi matra-
hina kooperatif payinin dahil olmasi durumunda
bu payi alacak olarak kabul ederek kaytli deger-
le degerlendirilmesini uygun gérmustur.

Buna gore, yukumlilerin kooperatif payinin
veraset ve intikal vergisine konu olmasi duru-
munda kooperatif payi icin yapilan ddentiler top-
laminin veraset deger vergisi matrahina eklenme-
si gerekecektir. Ancak, arsa sahipleri tarafindan
arsalar Uzerine kurulan ipotekler mirasgilarin
malvarliginda bir artis saglamadigindan veraset
ve intikal vergisine konu olusturmayacaktir.

Kooperatife diger ortak olma yollari ise kuru-
cu ortak olarak, aslen ya da devren olarak sirala-
nabilir. Uygulamada bazi kooperatiflerde “yedek
tye” ya da “yedek ortak” gibi kayitlara da rastla-
nilmaktadir. Ancak, Kooperatifler Yasasinda boy-
le bir uygulama yer almamistir. Dolayisiyla boy-
le adlandirilan ortakla da diger ortaklar gibi hak
ve yukimlultklere sahip olurlar.

Kayith deger, bir ekonomik degerin muhase-
be kayitlarinda gosterilen hesap degeridir. Kayit-
lI degere, mukayyet deger, defter degeri ya da
yazmaca deger de denilir. Varliklarin ¢ogu, def-
terlerde tarihi maliyetleriyle kayitli bulundugun-
dan, bu varliklarin defter degerleri, onlarin pazar



vergi

raporu MAKALELER

sayl: 143 « agustos 2011

degerini yansitmaz. Vergi Usul Yasasinin 265’in-
ci maddesinde “mukayyet deger” bashg altinda
dizenlenmistir. Aktiflestirilen ilk kurulus ve &r-
glitlenme giderleri, pestemalliklar, aktif ve pasif
gecici hesaplar, senetsiz alacak ve borglar, karsi-
liklar ve ayin olarak yapilan yardimlar mukayyet
degerle degerlenir (Mehmet BAYDEMIR, Veraset
ve intikal Vergisi, Aydin SMMM Yayini, Aydin
2011, s. 160).

ipotek, halen varolan ya da hentiz dogmamig
olmakla birlikte dogmasi kesin ya da olasi bulu-
nan herhangi bir alacak icin taginmazin tapu ku-
tiglne islenmesi yoluyla glivence olarak goste-
rilmesidir. ipotege taginmaz saglancasi da deni-
lir. Ipotek, hak sahibine bir tasinmaz malin dege-
rinden alacagini elde etme yetkisi veren sinirli bir
nesnel haktir. Bir tasinmazin ipotegi icin tapu
kaydinin bulunmasi zorunludur. Alacakliya ipo-
tegin kurulmus oldugunu gosteren ipotek belgesi
verilir.
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