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OZET

Bildiri; Yazarin uzun yillar siiren uygulama ve &Jretim galig-
malarindan olusan Konut Yapi Kooperatif¢iligi deneyimi 1s$1g1
altinda hazirlanmigstir. Mikro dilizeyde ele alinan sorunlara

"teknik, hukuksal, ybnetimsel, ekonomik vs." y&nlerden pratik

¢ozlimler Snerilmektedir.

A-Genel

Konut Kooperatifleri "liyelerinin konut ihtiyag¢larini, kisisel
yarisma ve kazan¢ glidisiinlin etkilerinden kurtararak, kargilik-
11 dayanisma ve yvardimlasma yolu ile karsilamayi amaglayan

bir toplumsal 8rgilit" olarak tanimlanmaktadir.

t1k konut kooperatifleri, tiliketim kooperatiflerinin bir kolu
olarak ortaya ¢ikmiglarsa da, daha sonralari kendilerine &zgi

nitelikleri nedeniyle bunlardan ayrildiklari diinyaca kabul

edilmistir.

Yurdumuzda 1163 say1l: Kooperatifler Yasasinin 88.maddesi

- yap1l kooperatiflerinin kurulmas:ndaki yasal dayanadi teskil
etmektedir. Yapi Kooperatifi tabiri icinde konut kodperatifle—
ri ile birlikte amaci sanayi sitesi, tatil k&yill vs.inga etmek
olan kooperatiflerde bulunmaktadir. Bu tilir kooperatifler yasa
“teknigi iginde birer girket niteliginde g&rildiikklerinden

"konut yapi kooperatifi veya kisaca konut kooperatifleri
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dedigimiz bu kuruluslarin liyeleride "ortak" deyimi ile isim-

‘lendirilmektedirler.

Konut Yapi Kooperatiflerinin kurulusunda ama¢lanan olumlu

neticeler sunlardir:

1. Ekonomik '‘¥Onden:

1.1- Ortaklari tasarrufa Szendirmek ve tasarruflaril yatirima

yénlendirmek

1.2~ Talebin toplu ve &rgiitlenmis olmasi nedeni ile kredi

imkanlarini godaltmak

1.3- Cesitli yapim agsamalarinda, aracl ve spekiilatdérleri or-
tadan g¢ikarmak suretiyle maliyetleri azaltmak (yapi mal-
zemelerini direkt olarak temin etmek, ingsaati emaneten

yapmak Vvs.) :
1.4- Kar amacl giitmemek sureti ile daha kaliteli ve daha

ucuz insaat yapmak

'1.5- Konutun yapimi esnasinda veya kredilerin geri Odenmesi
siireci ic¢cinde, kooperatif ortaklarina yavas yavag tasar-
ruf yaptirilarak gerekli finansmanin sajlanmasini temin

etmek

1.6- Gerektiginde kooperatifin varligini kullanim asamasinda
da siirdiirmek suretiyle bakim ve isletmerhizmetlerini '

daha ekonomik olarak gergeklestirmek.

2. Teknik Yonden:

2.1- Cok sayida konut talebinin bir araya gelmesi nedeni ile
daha ileri yapim teknolojilerinin uygulanabilmesini

saglamak

2.2- Toplu iiretim ybntemleri ve standartlasmaya.ybnelerek
{iretim kalitesini ylikseltmek
2.3- Siirekli ve uzun siireli iiretim nedeni ile nitelikli ele-

man istihdam etmek veya yetistirebilmek.
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Sosyal Yonden:

3.1- Diisiik gelir gruplarindaki bireylere konut saglamak

3.2- Toplu konut talebini Orglitlemek ve bu suretle devlet,
yerel y®netimler ve biirokrasiyi konut sorununun ¢&Szimi

yO6niinde zorlamak

3.3- Toplu konut yapimi yaninda gergeklestirilen sosyal te-

sislerin sundudu hizmetlerden yararlanmak
3.4~ Kentlerde sadlikli yerlegim birimlerini gergeklegtirmek

3.5- Sosyal bir dayanisma iginde ingaati gergeklegtirerek
ortaklar arasinda belli bir topluluk veya camiaya mensup
olmanin bilincini gelistirmek ve bu sekilde yakin dost-

luk, dayanisma ve komsuluk baglarini kurmak

B- Konut Yapi Kooperatiflerinin Sorunlari:

Sorunlarin bir kismi kooperatiflerin kendi bilinyelerinden,
bir kismi ise kooperatifin disindaki etkenlerden kaynaklan-

maktadir.

Baslica sorunlar ve diisiinlilen ¢6zlim yollari veya Onlemler

asagida Ozetlenmistir.

B.1l- Kooperatifin Kurulug Asamasi:

B. 1.1~ Sorunlar:

1163 sayi1li yasaya gdre, kooperatifin kurulusundaki islemler
tamamen bir anonim sirketin kurulusundaki islemlerin aynidir.
Kooperatif kuruculari, kurulus islemlerinin yavasg ylrlmesin-
den stlirekli yaklnmaktadlrlar. Ozellikle Sanayi ve Ticaret

Bakanligindaki igslemler ile igyeri agilmasi ig¢in Belediyeler-

de takibi gereken iglemler yakinma konusu olmaktadir.

B.l.2- Onlemlers:

Durum yakindan incelendiginde bu sorunlarin esas olarak ig-
lemlerin karigsiklaigindan veya anlasllmaz oldugundan dedil,
kooperatif kurucusu olarak bir araya gelen kimselerin c¢ogu

kez deneyimden uzak kimseler olusu ve_igili mevzuati bilmeme-
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lerinden kaynaklandigi gdriilmektedir. Bu nedenle:

B.1.2.1- Kooperatif kurucusu olacak sahislara Sanayi ve Tigds
ret Bakanlidinca kisa siireli kurslar tertiplenmeli ve bu
kurslarda cesitli bilgiler yaninda, kurulus mevzuatinli gayet

kolayca anlatan kitapgiklar verilerek &gretilmelidir.

B.1l.2.2- Kooperatif kurucularina kurslar tertiplenmese bile
kurulus mevzuatini kolayca anlatan kitapgiklar hazirlatilarak

ilgilenenlere daﬁltllmalidlr.

B.2- Finansman Alaninda:
B:2s 1= Sorunlar

B.2.1.1- Finansman A¢igi:

Devlet tarafindan saglanan krediler glinlimlizde konut maliyeti-

nin takriben %25 ila %35'ini karsilamaktadir.

Konut kooperatiflerinde Orgilitlenen orta ve dar gelirli grup-
larin ¢odunda, gilinlimiz ekonomik kogullarinin a§1r11§1 icinde
ancak konut maliyetinin %10 ila %40'1 oraninda tasarruflari-
nin var olduju tesbit edilmektedir. Burada dikkat edilecek

nokta kooperatif arsasindan ileri gelen giderin konut mali-
yetinin %10 ila %25'i mertebesinde olusudur. Bu durumda, ko-
nut kooperatiflerine ortak olan kigilerin mevcut tasarrufla-
ri1i ancak arsa maliyetini karsilamakta olup, ortagin finanse
etmesi gereken ve subasman seviyesine kadar yapilacak temel
insaati ile ilgili islerin bile ortaklar tarafindan kolayca

finanse edilememektedir.

Subasmana kadar finanse edilmis olan kooperatif ingaatlarin-
da kaba ingaatin yapimi ve &zellikle bitimi sirasinda mutla-
ka devletge saglanan kredilerin devreye girmesi gerekli ol-
maktadir. Bu kredilerin devreye girmis olmasi bile pek g¢ok

kooperatif insaatinin ince isgler safhasinda ve 6zellikle is-
lerin bitimine yakin tarihlerde finansman ac¢idinin olugmasi-

ni1 &nleyememektedir.
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B.2.1.2- Ortaklarin Senetlerinin Takibi Zorludu:

Kooperatiflerce ortaklardan toplanan senetler bankalara ve-
rilmekte ve bankalarca takibi yapilmaktadir. Ornegin 100 {iye-
si olan bir kooperatifin bir yil ic¢in almis oldugu senet sa-
yisi takriben 1200 civari olmaktadir. Ozellikle biiyiik kent-
lerdeki kooperatif sayisinin ¢oklugu dikkate alinirsa, bu se-
netlerin bankalarca takibi bliylikk 6lc¢lide gligliik yaratmaktadir.
Ayrica mevcut banka sistemimiz daha cok mevduat toplamaya
yonelik oldugu igin bu tir kiilfetli senet takibi isleri bu
konuda organize olmamigs, yeterli eleman ve bilgisayara sahip
olmayan banka subelerince yeterli bi¢imde yapilamamaktadir.
Ayrica kooperatif ile banka arasindaki haberlesme zorluklari
bu konuda daha gliglik ¢ikarmakta veya bankalarin ellerindeki
1ikidi tutma e§ilimleri senetlerin bedellerinin kooperatif

kasasina girislerini geciktirmektedir.

B.2.2- Onlemler:
B.2.2.]1- Devletge Saglanan Kredilerin Artirilmasi:

Dlinya iilkelerinin c¢odunda, kooperatif ortaklarinca ve &z bi-
rikimleri ile sagladiklari oran, toplam maliyetin %1 ila %10'
u mertebesindedir. Yani devletge saflanan kredi toplamx %90
ila %99 arasindadir. Yurdumuzda ise toplam kredi miktari %25
ila %35 arasindadir. O halde, devletce gesitli isimler ara-
sinda saglanan kredi tutarinin ilk etapta en az 2 katina ¢i-

karilmasi elzemdir.

B.2.2.2- Ortaklarin Tasarruflarinin Baglangic¢ta Bloke

Edilmesi:

Konut maliyetinin %10 ila %40 kadar oraninin orta ve dar ge-
lir gruplarindaki ortaklar tarafindan sadlandidi gdriilmekte-
dir. Kooperatife ortaklik sirasinda, %10 ila %25 arasinda
olan arsa payinin ilk etapta bankaya bloke edilmesi yerinde
bir tedbir olacaktir. BOylece ortaklarin ilk andan itibaren
ciddiyetle olaya girmeleri saglanacak ayrica bankalarda Onem-
1i bir mevduat artisi sa§lanarak kredi verilecek likit mik-

tari artirilacaktair.
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B.2.2.3- Kooperatif Senetlerini Takip Eden Bankalarin

Organizasyonu

Yapi kooperatiflerinin cenetlerini takip edecek bankalar dev-
letce denetlenmeli ve "senet takip servislerinin" durumu
(eleman, ekipman ve bilgisayar yoniinden) tetkik edildikten
sonra olumlu hali saptanan bankalara s8zkonusu kooperatifle-

rin senetlerini takip yetkisi verilmelidir.

B.2.2.4- Yapi Kooperatifi Bankasi Kurulmasi:

Uluslararasi Finansman Kuruluslarindan veya Toplukonut Fonla-
rindan veya Devletten "Toplukonut Kredilerini" saglamak ve
bunlari ihtiya¢ sahibi "Toplukonut ve Yapi Kooperatif Yapim-—
cilarina" devretmek, yapi kooperatifleri hakkinda yeterli
istihbarati yapmak, yapi kooperatiflerinin senetlerini takip
etmek lizere bir bankanin kurulmasi elzemdir.Giliniimiizde bu go-
revi yapan Emlak Bank yeterli olamamaktadir. 1k etapta ¢e-
gitli insaat koﬁu ve kredileri ile mesgul olmakta bulunan
Emlak, Yapi Kredi, Pamukbank, Vakiflar Bankasi gibi bankalar
. ile kurulmasi gerekli olan Tlrkiye Yapi Kooperatifleri Bir-
1liginin bdyle bir banka olusumunda gdrev almalari uygun ola-

caktir.

B.3- Arsa Saglama ve Alt Yapi Alaninda:

B.3.1l- Sorunlar:
B.3.1.1- Imar Planlarinin Durumu:

Hizla kentlegen {ilkemizde imar planlarinin yaplmi, yeni ko-—
nut alanlarlnin ingaata ag¢ilmasi, kentlegme hizinin cok ge-
tilerinde kalmistir. Bu ylizden anakentlerin cevresinde gayet
sa§liksiz ve garpik bir kentlesme durumu (gecekohdu sahalari)

ortaya c¢ikmisgtir.

imar planlari bulunmayan kesimlerde mevzii imar planlarinin
yaptirilmasi ve onaylatilmasi islemleri ¢ok uzun zaman almak-

ta ve bazende gerceklegtirilememektedir.

tmar Planlarinin burada sozii edilen durumlari nedeni ile:
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a) Imar planli arsa bulmak biyilik sorun olmakta ve bu du-

rum imarli arsalarin fiyatlarini astronomik biginde ylikselt-
mektedir.
b) Imar plani olmayan yerlerden alinan arsalar kbopera-

tiflerin baslarina biliyik dertler agmaktadir. S6yleki:

b.1l) Arsaya imar durumu allnamaylhca arsa satilmaya kal-
kisilmakta ve bdylece girisim atil kalmakta ve imarsiz arsa
codu kez daha diisik fiyatla elde c¢ikarilmakta ve kooperatif

zarara ugramaktadir.

b.2) imarsiz arsaya, imar durumu g¢ikaracadini ilan ede-
rek para toplayan "iyi niyetten uzak bazi kooperatifler ara-
dan gegen en az bir yil sonra,ortaklara arsanin imar durumu-
nu ¢ikaramadiklarini belirtip paralarini geri iladeye basla-
makta ve ortaklarin faiz orani ¢alistirilmamig paralarindan
masraflar diserek geri kalan kisimlaraini.iade etmektedirler.
Bdylece ortaklar biliylik zarar gorirken, o slire esnasinda faiz-
le galistirilan paralar kooperatif yéneticilerine bilylk mik-

tarlarda haksiz kazanglar saglamaktadir.

B.3.1l.2- Tapularin Durumu:

Genellikle  anakentlerin cevresinde olusturulan konut koopera-
tif arsalarinin bulundudu yérelerdeki arsalarin tapularinda
biiyiik hatalar mevcuttur. Arsa_aahiplgfinin isimlerinin yan-
lis kaydedilmis -olmasi, verasetler {bintikallerin yapilmamisg
olmasi vé arsa sahiplerinin {ilkenin gesitli yerlerinde veya
{ilke disinda bulunuslari arsa tapusunu almayi blyik Olglide

zorlastirmaktadir.

B.3.1.3- Kadastral Hatalar:

Genellikle anakentlerin g¢evresinde olugturulan yapi koopera-
£ifi sahalarinin bulundudu ydrelerin haritalarinin ve bzel-
likle rdper ve,koordinatlarlnin yanlig veya ¢odu kez saglik-
si1z bi¢imde tesbit edilmis oluglarai biiylik hatalara neden ol-
maktadir. Pafta ve koordinatlardaki kaymalar arsalarin bigim
ve yliz 8lglimlerine etki yapmakta ve bdylece imar planlarinda

bliyik karislkllklara neden olmaktadir.
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B.3.2- Onlemler:
B.3.2.1- Imarsiz Arsalarin Satin Alinmasinin Yasaklanmasi

Kooperatif ortaklarinin paralarinin biliylik 6lglide kaybina ve
iyi niyetten uzak bazi kooperatif yoneticilerinin veya arka-
larindaki sahislarain biliyiik &lglide haksiz kazang saglamasina
neden olan "iImar durumu bulunmayan, "Orman Idaresi, Milli
Savunma Bakanligi, Belediyeler, DSI, TEK, Tabiat ve Kiltir
Varliklarini Koruma Tegkilati veya baska kuruluslarla ihti-
lafla" érsalarln yvapl kooperatiflerince alinmasini yasakla-
mak gereklidir. (Konut Yapi Kooperatifleri anasbzlesmelerin-

de vapilacak tadilat ile)

B.3.2.2- Kadastral Hatalarin Giderilmesi ve Arsa Alimindan
Once Mutlaka Kadastral Kontroliin Yapilmasi

Mecburiyetinin Getirilmesi:

Yapi Kooperatiflerinin yodunlastidi anakent ¢evresi yoreler-
de siki bir kadastral kontrol yapilmali ve yapi kooperatifle-
rinin arsa tapusu almadan &nce kadastral kontrol yaptirmala-

r1 sart kosulmalidir.

B.3.2.3- Tapularin Elden Geg¢irilmesi ve Hatalarin Giderilmesi

Yap1i kooperatiflerinin yodunlastigi anakent cevresi yOreler-
de wve kooperatif ingsaatina elverisli arsalarain tapu kayitla-
rb o} bg&é@nin "Niifus ve Tapu" teskilatlarinin ortak bir ¢a-
lismasi sonucu incelenmeli ve tapu kayitlarindaki isim hata-
lari ile verasef‘intikal durumlari tesbit edilerek gerek '
isim dlizeltilmesi yOnilinden ve gerekse veraset intikallerinin
yapilmasi y®niinden ilgili gahislar ikaz edilmeli ve bir an

nce gerekli tedbirler alinmalidir,

B.3.2.4- Imar Planlarinin Acilen-Yaplml

Belediyeler, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ve Teknik Uni-
versitelerin isbirligi sa§lanarak, yapi kooperatiflerinin
yogunlasma egilimi gbsterdidi ydrelerde acilen imar planlari

ikmal olunarak uygulamaya konulmalidir.
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Bugiin yap1l kooperatiflerinin yddunlagma egilimi gbsterdigi
kent arsalarinin ¢ok biiyiik bdliuminiin bliylk sermaye gruplari-
ca satin alinmis veya kapatilmis oldudu bir gergektir. Bu tir
arsalar spekiilasyon niyeti ile uzun siire insaat yapilmadan
pahalilasmaya birakilmakta ve bu durumda konut yapimina biliylk
sekte vurmaktadir. Bu tiir arsalarin Devlet Arsa Ofisi eliyle
kamulastirilmasi ve alt yapilarinin in@é edilerek kooperatif-

lere satilmasi yerincde olacaktar.

B.3.3.6- Yerel Ytnetimlerce Konut Kooperatiflerine Arsa

Tahsisi

Yerel Y6netimlerce, konut yapi kooperatiflerine ucuz arsa
tahsisi gsarttir. Ankara,istanbul,Konya,Eskisehir ve 8zellik-
le Adana gibi kentlerin belediyelerinin baglattiklari bu Or-

nek girigimler slUrdirlilmelidir.

B.4- Tasarim Asamasinda:

B.4.1- Sorunlar:

Konut tasarimlari imar durumunun getirdigi kisitlamalar ile
konut kredisi #eren kuruluslarin genel kosul ve kisitlamala-
r1 dogrultusunda hazirlanmakta ve gelecekteki kullan1c1la£L
olusturan kooperatif ortaklarin dilisiince ve istemleri genel—_
likle dikkate alinmamaktadir. .Ayrica tasarimlarda standardi-

zasyon disinlilmemektedir.

B.4.2- Onlemler:

Tasarim asamasinda:

B.4.2.1- Kooperatif ortaklari ile tasarimcilarin katilacagi
bir "brainstorming” calismasi yapilmali ve burada kullanici-
larin istemleri ile &ngbrdiikleri ¢dzlimler yazili olarak tes-

bit edilmelidir.

B.4.2.2-= Mimari, ingaat, tesiéat, elektrik vs. gibi teknik
konularda uzman kisilerle tasarimcilarain katilacagi bir

"sinektik ¢alismasi yapilmali ve burada kullanicilarin
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istemleri ile bunlara cevap veren optimum ¢dzlmler saptanma-

lidar.

B.4.2.3- Tasarim Belediyenin onayindan gegirilirken mevcut
klasik denetimlerden baska tasarimin ortaklarca ve uzmanlar-—
ca onayli brainstorming ve sinektik tutanaklarina uygun olup
olmadigida -tetkik edilmelidir. Ayrica tiim yapi kooperatifle-
rinin tasarimlarindaki "yapi glemanlarlnln“ miimkiin oldugu
kadar standart olmalari saglanmalidir. Bu nedenle Belediye-
ler ve Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan""standart
yapl elemanlari" sartnameleri ¢crkarilmali ve tasarimlar Be-
lediye veya Toplu Konut Idaresinin onayindan gegirilirken

bu sartnameye uygunluk kosulu aranmalidir.

B.5- Ybnetici E§itimi Eksikligi:
B.5.1- Sorunlar

Kooperatif yoneticileri yukaridaki (A) b&liminde aciklanan
"ekonomik, teknik ve sosyal" hedefleri gergeklemekle ylkimld

olan kimselerdir.

Fakat {ilkemizde kaliteli, egitim gdrmiis kooperatif yonetici-
lerinin son derece az oldugu, kooperatiflerin blytk ¢ogunlu-
unun "teknik, finansman, yénetim (genel ydnetim ve yapil is
letmeciligi) sosyal davranig, hukuk, ticaret" gibi bilgiler-
den yoksun, hatta mevcut konut yasa ve tlzilikler ile konut
politikalarindan habersiz, rastgele kodperatifgilik sahasi-
na girmis kigiler oldugu gbriilmektedir. Ornedin bir emekli
memur, hayatinda evinin musludunu bile tamir ettirmemis bir
miizik 6Jretmeni kooperatif yoneticiligine talip olabilmekte
hatta rastgele bir kooperatif kurup ortak aramaya ¢ikabil-
mektedir. "Yuvayi disi kus yapar" séziinden hareket eden ba-
z1 ev kadinlarainin da kooperatif yﬁneticiii@i yapmaya kal-
kistiklari gazete haberlerinden d8grenilmektedir. Ydnetici-
lerinin bu kadar zayif oldugu konut yapl kooperatiflerinin
kesin bicimde bagarisiz kalacagi ilk kurulus anindan itiba="

ren bellidir.
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B.5.2- Onlemler: IZMIR SUBESI

B.5.2.1- Kooperatif Y®neticisi Olacaklarda Meslek Kosulu

Aranmasi:

Meslegi: a) Mithendis veya mimar
| b) tfktisat veya Igletmeci

c¢) Hukukgu

d) Muhasebeci veya bankaci olmayan gahislar hemen
kooperatif ySneticisi olmamalidir. Sanayi ve
Ticaret Bakanligdi, Bayindirlik ve Iskan Bakan-—
111 ile Belediyeler ve tniversiteler'in igbir-
1igi saglanarak en az 6 ay slreli ve bagara
éertifika51 mecburiyetli "konut yapi koopera-
£1fei1igd kurslarl"tertiplenmeli ve bbyle bir
kurstan mezun olmus "lise veya dengi orta 6g-
retim mezunlari ile Yiiksek Okul veya Universi-
te" mezunlarina konut yapi kooperatifg¢iligi

imkani taninmalidair.

B.5.2.2- Kooperatifg¢ilik Gelistirme Kurs ve Seminerleri:

Kurulmasi gerekli gdriilen Tiirkiye Konut Yapi Kooperatifleri
Birliﬁi*nin her ii¢ yilda bir konut yapi kooperatifi y®Gneti-
_cilerihi kisa silireli editimlerden (kurs veya seminer) gecir-

meleri sarttair.

B.5.2.3- Kooperatif Yéneticilerinin Sicil ve Karneleri

THm yapi kooperatifg¢ileri meslekleri, tahsil dereceleri
ve bitirdikleri kooperatifg¢ilik kurs ve seminerleri durumu

itibari ile baslica 5 gruba ayrilmalidir:

En ilist seviyedeki kooperatif yoneticilerine verilecek (A)
grubu karneden baglayarak meslek ve ehliyetlerine gbre 5.s1-
nif (E) grubuna'kadar kooperatif y®neticilerine karne veril
melidir. Kooperatif ydneticilerinin "karne durumlarina" gdre
kiiglik veya biiylk yap1 kooperatiflerini ydnetmeleri saglanma- .
lrdir. ﬁfneéih:

20 konuta kadar yapi kooperatiflerinde (E) grubu

20-40 konut arasindaki kooperatiflerde (D) grubu
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40-60 konut sayisindaki kooperatiflerde (C) grubu

60-100 " L " (B) grubu
100'den fazla sayidaki konut yapan kooperatiflerde
' (A) grubu

karneli en az i¢ adet y®neticinin kooperatif kuruculari ara-
sinda yer almasi veya ydnetim kurulunda bulunmalari veya iki
tanesinin yﬁnetim kurulunda gdrev almasi ve ayrica gerekli

karneye sahip bir kisininde kooperatif miidlirl sifatini tasi-

masi sarti aranmalidir.

Kooperatif ydneticilerine getirilecek Karne Zorunludgu yaninda
gicilleri de tutulmalidir. Ticaret ve Sanayi Bakanliginca
tutulacak sicillerine gbre ytneticilerin karnelerinde terfi-
ler yapilabilmeli veya karnelerinin iptaline kadar gidecek

cezalar verilebilmelidir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca "Miiteahhitler" ig¢in olustu-
rulan Karne komisyonunun tamamen bir benzeri Sanayi ve Tica-
ret Bakanlidi biinyesi iginde teskil edilerek "konut yapi ko-
operatifleri ydneticilerinin" karne ve sicillerinin acilen

. tutulmasi biiyiik bir zorunluluktur.

B.6- Basin:

B.6.1l= Sorunlar

Konut yapi kooperatif¢iligi biiylik &lglide -ITIMAT'a dayanmak-
tadir. Basin'in yapmis olduju olumlu yayin en hazirliksiz
kooperatiflerin bile yagamasina neden olurken, basinin yapa-
bilecedi bir olumsuz yayin en bagarili bir kooperatifin bile

sarsilmasina ve yikilmasina neden olabilmektedir.

B.6.2- Onlemler

Sanayi ve Ticaret Bdlge Miidiirliiklerinden resmi bilgi alinma-
dan kooperatifler ve ytneticileri hakkinda olumlu veya olum=-
suz yayin yapilmasi Onlenmelidir. Basin'in kooperatiflerle
ilgili haberleri verirken onlarin arsalarini, tapularini,
imar durum belgelerini ve ingaatlarini etilit etmeden yazi ya-

z1lmasini engelleyecek oto-kontrol igine girmesi bir gdrev-

.-
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dir. Ayrica olumsuz haber sonucu kooperatiflerin ugrayabiie-

cekleri zararlar konusunda yasalardaki tazminat haklarina
kesin ag¢iklik getirilmesi ve tazminat sinirlarinin ylikseltil-

mesi sarttir.

B.7- Yapi Kooperatiflerinin Denetimi

B.7.1- Sorunlar

GlinlUmizde yapi kooperatiflerinin denetimden biiyiik Olglide uzak
olduju ve iyi niyetten uzak veya ehliyetsiz kisilerin ellerin-
de dar veya orta gelirli ortaklarin tasarruflarinin perisan

edildigi bilinen bir gergektir.

B.7.2- Onlemler
B.7.2.1- Sigorta Onlemi

Kooperatif ortaklarinin kooperatiflerce yatirdiklari parala-
rin amag¢ dogrultusunda harcanmasi ve istenilen konutlarain

gerceklestirilmesi esas hedeftir.

Yapilacak bir yasal dilizenleme ile ortaklarin kooperatifleri

yatirdiklari paralarin sigorta ettirilmesi zorunludu getiril-

melidir. -

Ortaklarin Odeyecekleri sigorta primlerini tayin etmek igin
kooperatifin ve projenin risk durumlari ayri ayri etiid edil-

melidir. Bu amacgla:

a) Her kooperatif ig¢in risk durumunu belirten bir "si-
gorta risk karti" tutulmalidir. Sigorta sirketleri bu kart:
¢ikarirken kendi istihbarat imkanlarindan ve deJerlendirme
imkan ve Olglitlerinden faydalanmalidir. Adi gegen sigorta
risk kartlari en risksiz kooperatif icin verilecek beyaz
renkli karttan baglayarak en riskli kooperatiflere verilecek
kirmizi renkli karta kadar gesitli risk gruplarinda olmali
ve kartin rengi kooperatif ortak adaylari ile ortaklara peri-
odik olan tebli§ edilmelidir. Her genel kuruldan sonra koo-

peratifin sigorta risk durumu yeniden belirlenmelidir.

b) Proje riski tesbiti:

Kooperatif riskinin ardindan s&zkonusu projenin gergeklesti-
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rilme riski, sigorta sirketlerince ayrica ele alinmalaidair.
BSylece kooperatif risk durumundan baska bir de proje risk
durumu incelenerek ortaklara teblig edilmeli ve her bir orta-
in sigorta sirketine ddeyecedi "sigorta primi" bu iki ris-

kin bileskesinden gidilerek saptanmalidir:

Ortaklar genellikle hedefe varmak igin 5dedikleri paralar ile
ilgilenmektedirler. Riskli bir kooperatife girenler veya ris-
ki az ama gerceklestirmeye calistigi projenin riskinin fazla
oldugu bir kooperatife giren ortaklarin cebinden ¢ok daha
fazla slgorta primi ¢ikacadi igin bu sistem gayet etkin bir
oto-kontrol sistemi olacaktir. Her ortadin biyik sigorta
primleri 6dedigi bir kooperatif veya proje yerine az sigorta

primi &denen riski az kooperatiflere ydnelmesi dogaldir.

B.7.2.2- Sanayi ve Ticaret Bakanliginca Kooperatifler

Hakkinda Tutulmasi Gerekli Siciller

Faaliyette olan tim yapi kooperatifleri ig¢in bakanlikga ga-
yet muntazam siciller tutulmali ve burada kooperatiflerin yo-
neticilerinin karne durumlari, kooperatifge gerceklesmis ig-
lerin durumlari ve hali hazirda gergeklenmekte olan igin gi-
disati hakkinda rapor ve kayitlar bulunmalidir. Bakanlidin
bu denetimleri yapmak lizere Adli Sistemde bagari ile uygu-
lanmakta olan "Bilirkisilik Sistemine"-basvurma51 ve ehil
bilirkisiler vasitasi ile kooperatifleri” teknik, mali ve
mevzuat" yodnilinden denetlemesi ve sicillerini tutmasi ve si-

cillerini basina ag¢ik birakmasi gereklidir.

Burada Snemli bir husus konut yapi kooperatiflerinin ortakla-
rinin yatirdiklari paralarin sigortalanmasi nedeni ile "si-

gorta sirketlerinin elinde toplanacak muazzam "konut koopera-
tifleri sigorta bedellerinin” belirli bir ylizdesi devlet ga-
rantisi ile "konut yapimina kredi veren fonlara veya finans-—
man kuruluslarina" yonlendirilebilir. Bbylece bliylik bir kre-

di imkani ortaya ¢ikarilabilecektir.
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B.8.1- Sorunlar:

insaat Yapim bic¢imi kooperatif genel kurulunca vapllmaktadir.
Kooperatifler genellikle miiteahhitlere isin ihale edilmesini
tercih etmekle birlikte insaatini emanet olarak yapan koope-

ratiflerde bulunmaktadir.

Her kooperatif ingaat isini emanet olarak yapabllecek giicli
dogal olarak kendinde bulamamakta ve miiteahhide ihale yOnine
gitmektedir. Burada Snemli husus projenin ucuz ve kaliteli

olarak yapimini saglamaktair.

Gliglli yapi kooperatiflerinin ingaat islerine pek c¢ok firma
talip olurken, kiigiik veya gelir durumu pek iyi olmayan yapi
kooperatifleri ile saibeli yénetiéilerin idaresindeki yap1i
kooperatiflerinin insaat islerine talip olan miiteahhit firma

va az sayida olmakta veya hi¢ olmamaktadir.

Malzeme satin alma hizmetleri ya miiteahhit tarafindan yapil-
makta veya kooperatif bunlari g¢seitli malzeme saticilarindan
almaktadir. Yapi malzemelerinin pahaliligi ve kooperatifle-
rin elinde genellikle az para ve bol ortak senedi bulunusu,
malzeme alimi konusunda biiyik sorunlar ortaya ¢rkarmaktadir.
Ayrica yapi malzemelerinin kalitesinin denetimi Onemsenme-

mekte ve insaat isleri "siire ve finansman yonilinden" iyi bi-

¢imde planlanmamaktadir.

B.8.2- Onlemler

B.8.2.1- Danisman Teknik Eleman veya Teknik Kontrolluk
Firmasi

Kooperatif ydnetim kurullarinin, insaat iglerini planlamak

ve teknik kontrolunu yapmak gibi gdrevleri ifa etmeleri ge-

nellikle miimkiin degildir.

tsin biiyiikliigiine gdre; danigman nitelikli veya sitirekli gbrev-

11 teknik elemanlarla veya ehil bir teknik danigmanlik veya

kontrolluk Srgiitiine ihale sureti ile agagidaki planlama ve

denetim iglerinin yaptirilmasi mimkiindiir:
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a) Muhasebe kayitlarinin (kasa defterleri stok giris-
cikig defterleri, yevmiye defterleri, envanter defterleri vs)
saglikli tutulmaszi,

b) Insaat faaliyetlerinin modern planlama teknikleri
(CPM, BKN, PERT veya benzeri) ile planlanmasi ve ilgili ra-
porlarin hazirlatilmasai,

c) Santiyede mesleki kontrolluk hizmetlerinin yapimi,

d) Yapi malzemelerinin segimi, déneylerinin yapilmasi ve

kalite kontrolluk hizmetlerinin ifasi.

B.8.2.2- Mimkiin ise Ingaatin Kooperatifge Emanet Olarak

Yapaiml

BSylece ana miiteahhit ortadan kalkacak ve yapi malzemeleri

kooperatifce satin alinip insaatla gbrevlendirilen taseronla-
ra (isgilik taseronlari) teslim edilip insaat gercgeklestiril-
lecektir. Bdyle bir sistem uygulanabildigi takdirde ana mite-
ahhidin kar orani (en az %15) ortadan kaldirilacak ve ayrica
taseron firmalara iggilik yaptirildiktan sonra &deme yvapildi-
- §gindan, teminat istenmeyece§i i¢in Banka teminat mektubu gi-

derleri ortadan kaldirilacaktir.

B.8.2.3- Yapi Malzemesi Konusu

Tlirkiye Yapi Kooperatifleri Birlidi kurulmali ve spekiilatif
hareketlere maruz kalan veya kalmasi muhtemel olan yapi mal-
zemeleri bu birlik vasitasi ile saglanarak liye kooperatifle-
rin ihtiyaglarina tahsis edilmelidir. Devletin adi g@gennBir-
lige kendi lirettigi demir, ¢imento, kereste gibi ana insaat
malzemeleri ile tahsisatta bulunmasi gayet olumlu sonuglar
doguracaktir. Ayrica bu Birlige veya onun gbsterecegi yerle-
re devletce tahsis edilecek agrega stoku son derece olumlu
sonug¢lar verecek, gayet kotld agrega malzemesinin fahis fi-
yvatlarla satildigi bliylik kentlerdeki agrega (kum-gakil) anar-

sisinin son bulmasina yol agacaktir.

Ayrica bdyle ililke gapinda bir birlik kurulmasa bile Devletin
demir, gimento ve kereste konusunda konut yapi kooperatifle-
rine tahsiste bulunmasi hatta kisa vadeli senetleri kabul

edecek bir finansman sistemi getirmesi gayet olumlu olacak-

tar.
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B.8.2.4- Insaat Miiteahhitlerinin Sec¢imi IZMiR sUBEsi

Kooperatifce projeyi gergekleyebilecek nitelikte ve gerekli
banka referansi ile miiteahhitlik karnesine sahip, daha Once
benzeri isleri basarmig bir miiteahhit firmanin seg¢imi igin
gerekli ilanlar ile én gdriigsmeler yapilmali ve yeterli bulu-
nan maksimum 7 miiteahhit arasinda ihale yapilmalidir. Mite-
ahhit sayisinin g¢ok tutulmasi durumunda ihaleyi kazanma ola-
s1liklarini az gdren miiteahhitlerin fiyat kiracaklari yerde
fiyat yiikselttikleri bilinen bir gergektir. lhalede Bayin-

dirlik Bakanligdi kosul ve sartnameleri uygulanmalidir.

B.8.2.5- Ig¢ilik Tas$eronlarinin Seg¢imi

tngaat miiteahhitlerinden istendigi gibi "mali durum bilgir-
gesi" "referans listesi" gibi belgeler ve daha Once yapimisg
olduklari isler arastirilmali ve teklif almak sureti ile is

birine veya birkagina ihale edilmelidir.

Burada, taseronlarin verecekleri cesitli alternatif teklif-
ler sdzkonusu olabilecediigin ihale yerine "teklif alma

usuliiniin" uygulanmasi ¢ok daha uygundur.

Alacaklarindan bellil bir para kesintisi yapilip isin sonunda
iade edilerek "teminat" sorunu ¢dzlimlenen taseronlardan te-

minat mektubu istenmemesi yerinde bir ¢&zlmdlr.

SONUG

Cesitli yapi kooperatifleri ve miiteahhit firmalarin danig-
manligini yapmis ve seckin bir camianin yap: kooperatifi yo&-
neticiligini yillarca ifa etmis ve ITU'de Yapi Isletmesi
konusunda 8§retim yapmakta olan bir sahis olarak tlkemiz
yvapl kooperatifg¢iliginin gelecedini iyimser olarak gbrmekte-
Yim. Yukarida belirtilen acil &nlemlerin alinmasi ile bu ko-

nuda olumlu gelismelerin olusacagdi kesindir.

Kanaatimce, Konut Yapi Kooperatif¢ilidi konusunda "bilingli,
yetenekli, iyi niyetli ybnetici" kadrolara bliylik ihtiyag
vardir. Bu eJitimin saglanmasi ile baglatilacak bir koopera-
tifcilik reformu hareketi mutlaka olumlu sonuglar verecek-
eir.
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