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OZET

insanlar eski gaglardan beri konut ile ilgili bir cok sorunla kargilasmislardir.
Turkiye'de ise konut sorunu temel sorunlarin iginde yer almaktadir.

Tarkiye gibi hizli kentlegen Ulkelerin karsilagtigi en 6nemli sorun, kirdan kente
gelen, kentli yagamin gerektirdigi hiinerlere sahip olmayan biyuk kitlelere yeterli
konut sadlamaktir. Bu ulkelerde konut sorununun ¢ézllmesini karmagiklagtiran
en 6nemli unsur “Konutun bir barinma araci olma é&tesinde, yarin igin bir
glivence, yatinm araci, hatta gerektiginde finansman kurumlarina teminat olarak
go6sterilebilen bir mal olma 6zelligine sahip olmasidir.”

Hizh  kentlesmenin gerektirdigi  Olglide, yerel yonetimler imarll arsa
Gretememektedirler. Bu, tek parsel (izerinde tek mal sahibinin konut yapabilmesi
kuraliyla birlegince, orta sinifin konut sahibi olabilmesi imkansiz hale gelmstir.
Bu sorun apartmanlagma ve kat milkiyetinin olanakll kilinmaslyla agiimaya
cahsiimigtir. Bunun igin konut sahibi olmak isteyenleri biraraya getirebilecek bir
mekanizma ve bir arsa izerinde yapilacak apartmanin her katinin ayri ayri sahip
olunmasina olanak verecek bir yasal dizenleme gerekmigti. Bdylece iki
mekanizma ortaya ¢ikmigtir. Bunlardan birisi yapsat¢i diye adlandirlan bir
kaguk girigimcilik tird, digeri konut kooperatifgiligi olmustur.

Bu tez caligmasinda Eskigehir ili érnedinde konut yapi kooperatifleri ile ilgili
aragtirma yapilmigtir.  Bu aragtirma sonucunda Eskisehir ili konut yapi
kooperatiflerinin genel 6zellikleri incelenmigtir. Bu inceleme Eskigehir konut
kooperatiflerinin diger illerle benzer 6zellikler tagidigini géstermistir.

Bu tezde incelenen diger bir konu ise Eskigehir ili 6rnedi kapsaminda
kooperatiflerin ingaat digi giderlerinin ortak bagina disen paylarinin
incelenmesidir. Bu baglamda sinanmast dustinilen bir varsayim olan, biyiik
kooperatiflerin ortak bagina disen ingaat disi giderlerinin, kiclk kooperatiflere
gbre daha fazla oldugu aragtinlmigtir. Bu arastirma yapilirken, kooperatiflerin
ingaatlarinin bitmemis olmasindan dolayi sadece ingaat digi giderler ele alinarak
sonuca ulagiimaya g¢aligiimistir.



SUMMARY

In this thesis, the housing co-operatives, that is developed to be the solution of
the housing problems, are examined with the example of Eskisehir.

In this research, one of the object was to examine the co-operatives in Eskisehir
with their, characteristics of the houses, organization structures and probiems.
The other object was, to examine the hypothesis “ The expense out of the
construction that the members paid in the big co-operatives is more than the little
ones.”

Before the research, the concept of the cooperative system and the historical
developement of the cooperatives were examined.

In our present world everybody is familiar with the word cooperative. However
its meaning in individual countries varies depending on differences in
implementation. While in some countries it is associated with ownership and
management, in others it refers to the organization of the housing supply.

Dispite all these differences, while the word, in its essence, points at a
development between the state and the market, answering the expectations of
the participants / users through a democratic mechanism not aiming at propit
stands out as an important objective making this kind of a development
significant.

However, it seems impossible to say that cooperatives always stand exactly
midway between the state and the market. In social welfare countries the
difference between cooperatives and the state can be explained by the face to
face relations in the former. "

However, in some other countries, cooperatives stand so close to the market
that face to face relations emerge as a factor discriminating the cooperative from
the market.

Housing cooperatives in Turkey have a history of more than 60 years. From
implementations in the early Republic period to the present, the word housing
cooperative has been associated with an organization moulding housing supply.
While cooperatives fashioned their future according to the characteristics, they
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adopted in their first examples in the 1930s, they have usually been considered a
choice generally outside the market has varied with time.

Although, in Turkey too; face to face relations have emerged as the most
important characteristic distinguishing cooperatives in general from the market,

the changes in their position in the market have modified the importance of face
to face relations in the development of housing and the neighbourhood.

After the decleration of republic, in 1934 first cooperative was founded with the
name Bahgelievier in Ankara. Till 1950 cooperatives produced only houses.
With the change made in the Title Deed Law in1954 and the enactment of the
FlatOwnership Law in 1966, production in the form of apartmant blocks rapidly
spread among cooperatives.

With the increase of the population of the workers in industry the government
gave motgage credits to workers and as a solution in years 1945-1960 the
number of housing cooperatives increase from 80 to 1800.

Years between 1960-1980 there was not any developement in housing
cooperatives.

The serious crisis that the housing sector went through in the early 1980’s had a
negative influence on projects under the leadership of local governments as well
as other supply patterns. And then The Mass Housing Law enacted in 1981

In 1984 the enactment of the new The Mass Housing Law and the evidence that
priority in resource usage would be given to cooperatives resulted in the rapid
establishment of numerous cooperatives and even cooperative unions. The
share of cooperatives in housing production gradually increased. These
developments were foliowed by the establishment of union confederations.
While the production activities in Batikent gained momentum, similar projects
started to be dublicated in various places.

The Housing Development Administration responsible of administering the Mass
Housing Fund provided loans to 946,696 dwellings in the years 1984-1994.
Cooperative efforts produced 85.7% of the dwellings which received supports.

In spite of this rapid quantitive increase, the inadequacy of technical and social
infrastructure as well as that of the quality attained in the dwellings produced
proved that in implementation it was not possible to create neighbourhoods that
would improve the urban life quality and the research done also showed that
tese efforts did not give members of the lower income groups the possibility to
change their existing conditions.



In Eskigehir the first cooperative was founded in 1960. It was built in 4 years. It
was an appartmant with 32 members. It still continues its function as a house.

After the examination of the history of housing cooperatives, a reasearch was
done about Eskigehir coperatives.

First of all a list of housing co-operatives that are built in 1980-1994 was
prepared with the help of the archive in the Chamber of Commerce in Eskigehir.
With the help of the list 100 co-operatives was chosen, in a coindential way and
to know more about the co-operatives, an information form was prepared.

This information form included the questions about the co-operatives in
Eskigehir. First the numbers of the members was defined, and then their
foundation dates, registration dates was searched to examine their production
process.

And then their building sites were examined, whether if they have it or they are
still searching for it. In the information form there were questions about the
characteristics of the houses, like the numbers of the rooms of the houses, kinds
of the houses.

In the archive work, to know about the organization structure of the co-
operatives, the careers and the education of the board of directors chiefs were
searched.

With the help of the archive work, the number of the members were divided into
5 groups such as 0-25, 26-50, 51-75, 76-100, 101- .

After this archive work, to complete the informations about the co-operatives, a
field work was done. A questionnaire survey was prepared to ask to the
directors of the co-operatives.

The findings of the survey showed that, in Eskigehir co-operatives, they choose
mostly the use of apartmants. Most of the apartmants building sites are inside
the city. The co-operatives that choose the use of villas, prefer the building sites
that are out of the city. But they are less than the apartmants that are inside the
city. The co-operatives that choose the use of villas said that, inside the city the
value of the building sites are very expensive, because of this, they chose their
building sites out of the city. Also they said that they chose the use of villas to
attract people and bring them out of the city.
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If the results of the survey was examined, the organization structures of the co-
operatives can be seen. It can be said that, most of the members in the co-
operatives have the same income level. And in the co-operatives most of the
board of directors chiefs educations are in university degree.

After the organization structures, the production process of the co-operatives
were examined. It was seen that, it took nearly one year, from the foundation
dates of the co-operatives to finding building site. At the end it was seen that,
the production process of most of the co-operatives (from the foundation of the
co-operatives to the to the end of the buildings) was nearly 6-7 years.

From the survey it was seen that, from the foundations to the end of the building,
co-operatives faces lots of problems such as; finding a building site, obtaining
credits, inadequates of the credits, the problems of the members (they don’t pay
the membership fee). Apart of these, the difficulties of bringing the electricity
and water were also the problems of the co-operatives.

At the begining, it was said that, in this research, there were two objects. One of
it was to examine the co-operatives in Eskisehir, with their characteristics of the
houses, organization structures and problems. The other one was to examine
the hypothesis of “ The expense out of the construction that the members paid
in the big co-operatives, is more than the little ones.”

To examine the hypothesis, some analiysis were made. First the costs out of the
construction were divided in 5 groups, such as, office costs, staff costs, the cost
of the board of directors, the difference of income and expence and the other
costs.

The office cost included mail, tax, notary, stationery, stamp, decleration,
photocopy, bank, electricity, etc.

The staff costs included the costs of the people that are working for the co-
operative.

The costs of the board of directors included the money paid to the board of
directors and control of directors.

The difference of income and expence, is the money that come from the last
year’s difference of income and expence.

The other costs included transportation, heating, etc.

XV



With the help of these costs, the expence out of the construction were
examined. The expence out of the construction that one member paid were also
examined. It was seen that as the members of the co-operatives increase, they
pay more expence out of the construction.

Correlation analiysis were also made about these costs and the size of the co-
operatives. It was seen that, the co-operatives that have more than 70
members, have the relationship with the office costs, staff costs, the costs of the
board of directors, the difference of income and expence and the other costs.
Actually the co-operatives that have more than 70 members, have a relationship
with the expence out of cost.

While this work was done, the constructions of the co-operatives were not
finished. Because of this only the expence out of the construction was
researched.

At the end, after all these analiysis it can be said that “ The expence out of the

construction that the members paid in the big co-operatives is more than the little
ones.”

xvi



BOLUM 1

GALISMANIN AMAGLARI VE OZELLIKLERI

1.1 Amaglar ve Hipotez

Turkiye'de konut kooperatiflerinin 60 yili askin bir gegmisi bulunmaktadir.
Cumhuriyet'in ilanindan sonra ilk konut kooperatifi, 1934 yilinda Ankara'da
Bahgelievier kooperatifi adi altinda kurulugtur. 1950'lere kadar kooperatifler
mastakil ev Uretimini sirdirmuslerdir. 1954 'te Tapu Kanunu'nun degismesi
ve 1966'da Kat Milkiyeti Kanunu'nun vyirirlige girmesi ile apartman
bigiminde Uretim kooperatifler arasinda da hizla yayginlagmaya baglamigtir.

Cok partili siyasi yasama gecis, sanayide caligan nUfusun artmasi gibi
nedenlerden hikimetin SSK aracilliiyla iggilere kurulacak konut
kooperatiflerine yonelik ipotek kredisi vermesi 1945 - 1960 yillars arasinda
konut kooperatifleri sayisini 80'den 1800'e yukseltmigtir.

1960 - 1980 vyillarinda yerel yobnetimlere artan ilginin aksine, konut
kooperatifleri alaninda &6nemli sayilabilecek &ncelik ve desteklerin
saglanmadidi sdylenebilir.

1980'i yillarin baginda konut sektorintin yasadigi kriz, gerek yerel yénetimin
onderlifindeki projeleri, gerekse diger sunum bigimlerini olumsuz bir bigimde
etkiledi ve 1981 yilinda Toplu Konut Yasasi ¢ikarildi. Bu yasa toplu konut



alanlannin gerceklesmesinde kooperatif orglitlenmesinin esasa alinmasini
saglamigtir. 1984'te g¢ikarilan Toplu Konut Yasasi sonrasinda ise Toplu
Konut Fonunun igletiimesi ve Toplu Konut Idaresinin gelistiriimesi bu stirecin
yerlesmesinde énemli bir déniim noktasi olmugtur.

Ben bu tez calismasinda Eskigehir ili konut yapi kooperatiflerinin genel
6zelliklerini incelemeye calistim. Eskisehir konut yapi kooperatiflerinin diger
iller igindeki yeri ve diger illerle benzer ve farkh 6zelliklerini arastirdim.

Genel o6zelliklerin yanisira blylimenin maliyete olan etkisini ve gider ile
blyuklik arasindaki iligkiyi aragtirmaya, "Biyik kooperatiflerin ortak basina
disen ingaat disi1 giderlerinin kiglik kooperatiflere gére daha fazla oldugu”

varsayimini sinamaya galistim.

1.2 Sinirlamalar

Bu tez galismasi yanliz Eskigehir ili konut yapi kooperatiflerini igermektedir.
Bu caligma yapilirken Eskisehir Ticaret Odasi'ndan, Eskisehirde 1985 - 1995
yillan arasinda kurulan tim konut yapi kooperatifierinin listesi gikariimigtir.
Cikarilan liste, ortak sayilari gozéninde bulundurularak; ortak sayilan 0-25,
26-50, 51-75, 76-100, 101-, arasi dedisen bes kategoriye ayrilmigtir. Her
kategoriden rastlantisal sayilar aracihdiyla segilen 20'ser kooperatif
belirlenmis, BOLUM 1.3'te bulgulart aktarlacak calisma 100 kooperatifi
kapsamigtir.



1.3 Yontemler

1.3.1 Arsiv Calismasi

Arsiv galigsmasi, yukarida aktarilan yontemlerle belirlenmis 100 kooperatifi
kapsamaktadir. Bu arsiv galigmasi daha sonra yapilan alan caligmasina
zemin olugturmustur.

Arsiv galigmasi Eskigehir Ticaret Odasi'ndan elde edilen bilgilere
dayandinimigtir. Bu kapsamda, segilen ylz kooperatifin en son genel kurul
toplanti tutanaklari incelenmisgtir.

Arsiv Omekleminde Eskisehir ili konut kooperatiflerinin genel &zelliklerinin
incelenmesinin yanisira, bu tez ¢aligmasinda sinanmasi dugtnulen " Blyuk
kooperatiflerin ortak bagina disen ingaat dig1 giderlerinin, kigilk
kooperatiflere gore daha fazla oldugu " varsayimina veri olusturmak
amaciyla, buro giderleri, personel giderleri gibi dolaysiz maliyetler de
arastiriimigtir.

Arsiv caligmasi kapsaminda geligtirilen bir bilgi formu genel kurul toplanti
tutanaklarindan saglanan bilgilerin derlenmesinde kullaniimigtir. (Ek A) Bu
forma aktarilan bilgilerden ilki, kooperatifleri buyUkligu agisindan bir
kategoriye dahil etmemizi saglayan ortak sayisi maddesidir. Bunu
kooperatiflerin Gretim streglerini incelenmek amaciyla kurulug tarihleri, tescil

tarihleri gibi maddeler izlemektedir.

Arsanin durumu, var olup olmadidi, satin mi yoksa kat karsiligi mi alindigini
belirlemek ve arsasi ayni yerde bulunan kooperatifler arasinda kargilagtirma
yapmak amaciyla arsa durumu ve arsa yeri maddeleri eklenmistir.



Konutlarin kullanim amaci, konut tirleri, konutlarin ézellikleri, konutlarin oda
sayilari gibi maddeler konutlarin genel 6zellikleri hakkinda bilgi edinmek ve
kooperatifleri bu konuyu da g6z 6nine alarak karsilastirmak amaciyla bilgi
formunda yer almaktadir.

Konutlarin Gretim agamasi, ingaatin son genel kurul toplantisi sirasinda
geldigi asama ve bir sonraki genel kurul toplantisina kadar ingaatin
gerceklestiriimesi diginilen agsama maddeleri biyik ve kiicik kooperatiflerin
ingaat digi giderlerini karsilastirnrken ingaat seviyesi kontroli yaparak bir
galigma yapilmast amaciyla elde edilmigtir. Boylece Gretimleri, farkh insaat
seviyelerinde olabilecek kooperatiflerde insaat digt giderlerin de
farkhlagabilecedi diusinulerek, hatall kargilagtirmalar 6nlenmeye cahisiimigtir.

Kooperatiflerin sigortasi olup olmadigi, ydnetim ve denetim kurullarinin huzur
hakki alip almadigi, aliyorsa ne kadar aldi§i, kooperatifierin aidatlari, gecikme
zammi alip almadigi, kooperatifle ek sosyal tesis yapilip yapilmadi§i gibi
maddeler kooperatiflerin maliyetlerini etkileyen faktérler oldugu igin
kargilagtirma yaparken gbéz énine alinmasi gereken maddeler olma amaci
gUtmuglerdir.

Daha sonra bu bilgilerin eksik kisimlarini tamamlamak amaciyla bir alan
calismasi yapilmig, alan galismasina yardimci olmak amaciyla bir anket
formu olusturulmus ve bu anket rastlantisal olarak seg¢ilmis bu yiiz kooperatife
uygulanmigtir. (Bkz. Bélim 1.3.2.)

1.3.2 Alan Galismasi

Bu calismada ilk amag Eskisehir ili konut kooperatiflerini tim &zellikleri ile
incelemektir. Aynica sinanmasi disinllen varsayim da, daha 6nce de
belirtildigi gibi, buylk kooperatiflerin ortak bagina disen ingaat disi



giderlerinin, kuguk kooperatiflerin ortak bagina diigen ingaat digi giderlerinden
daha fazla oldugudur. Eskisehir ili konut yap: kooperatiflerini daha iyi tanimak
amaclyla arsiv calismasinin verilerini genigletmek Uzere bir alan caligmasi
yapiimigtir.

Bu alan galismasina yardimci olmak amaciyla bir anket formu olugturuimus
ve bu anket arsiv calismasi yapilan yiz kooperatif yoneticisine uygulanmigtir.
Bu anketlerden alinan sonuglar ve bu sonuglarin degerlendiriimesi daha
sonraki bolimlerde incelenecektir.

Alan c¢alismasi igin hazirlanan anket sorulari, elde edilmesi istenen sonuca
ulagsmaya yonelik iki farkl konuyu kapsamaktadir. Bu konulardan birincisi
Eskisenhir ili konut yap1 kooperatiflerinin genel ézelliklerini incelemeye yonelik
sorulari, ikincisi ise ingaat digi giderlere iligkin dolayli veya dolaysiz sorular

icermektedir.

Anket formunda bu genel 6zelliklerin bir bileseni olan Uretim siregleri ile ilgili
sorular da bulunmaktadir. Bu sorular; kooperatiflerin arsa alig tarihleri, proje
onay tarihleri, insaat ruhsat tarihleri, ingaat bitig tarihleri, iskan ruhsat tarihleri,
ilk taginma tarihleri ve insaatlarin seviyeleri gibi ayrintilan igermektedir.
Boylece herhangi bir kargilagtirma yaparken (6zellikle ingaat digi giderler ile
ilgili) ingaat seviyesi kontrolinin de gézéniinde bulundurulmasi imkani
saglanmisgtir. Boylece farkl ingaat seviyeleri nedeniyle dogabilecek maliyete
ybnelik hatalar 6nlenmeye galigiimigtir.

Kooperatiflerin konut &zellikleri ile ilgili bilgilerin tamamlanmasi amaciyla;
konut oda sayilar, konut blyulklikleri, konut tipleri, konutlarin isitma
Ozellikleri gibi sorular anket formunda yer almaktadir.

Kooperatiflerin kuruculan ile ilgili bilgi edinebilmek, boylece kooperatifler
arasindaki farkhliklari ayrimsamak amaciyla, kooperatiflerin ortaklarinin
benzer o6zelliklerinin bulunup bulunmadig), ydénetim kurulu Gyelerinin



meslekieri ve egitim dlzeyleri, yénetim kurulunda kooperatifgilik ve ingaat
konusunda deneyimli kigilerin olup olmadidi gibi sorular da bulunmaktadir.

Kooperatiflerin sorunlarini 6drenebilmek amaciyla, kooperatiflerin en ¢ok
gigliikle karsilagtigi konular, kooperatiflin yapiminin herhangi bir nedenden
dolay1 durdurulup durdurulmadigi ve durdurulmussa nedeni, miteahhit ile
herhangi bir sorun olup olmadigi, eger oldu ise kalan iglerin nasil
tamamiandidi bilgilerini iceren sorulara da anket formunda yer verilmistir.

Kooperatiflerin maliyetleri ile ilgili bilgi edinebilmek konusunda dogrudan
maliyete iligkin sorularin yanisira, maliyeti olusturan bilesenleri tanimlamak
amaclyla anket formunda cgesitli sorulara yer verilmistir Bu baglamda
kooperatiflerin bir Ucret karsiligi istihdam ettigi elemaniarin adedi, bu
elemanlarin sirekli olup olmadid gibi sorular bulunmaktadir. Bu sorulara ek
olarak kooperatiflerin bir blrosunun olup olmadidi, birolarinin yeri,
buyGklikleri, bironun demirbaslari, kooperatiflerin sigortasi olup olmadidi

sorulan da yer almaktadir.

Kooperatifleri maliyet agisindan ele almamizi sadlayacak diger sorular ise
kooperatifleri en son aidat miktarlari, ortaklardan ara &deme alinip
alinmadigi, aliniyor ise miktari, muhasebe iglemlerinde tutulan tablolar olarak
siralanabilir. Ayrica kooperatiflerin bina oturma alani digsinda yapacakiari
sosyal tesisler ile ilgili sorulara da yer verilmigtir.

Rastlantisal olarak segilen yiz kooperatife yapilan anketler sonucunda 13
kooperatifin tasfiye edildigi gérilmistir. Geriye kalan 87 kooperatif ile ilgili
elde edilen bilgiler BOLUM 3'te belirtilmistir. Ingaat digi giderler ile ilgili analiz
yapilirken arsa yerleri Eskigehir ili diginda olan 12 kooperatif, iller arasinda
maliyet farkindan dogabilecek hatalara neden olmamak amaciyla,
arastirmadan ¢ikariimig ve elde edilen veriler dogrultusunda 75 kooperatife
ait her turli bilgi istatistik programina girilmis, daha sonra BOLUM 4'te



gosterilecek bilgilerin de katihimiyla blylklik ve ingaat digi gider arasindaki
iliski incelenmeye gahligiimigtir.



BOLUM 2

KONUT YAPI KOOPERATIFLERI VE ESKISEHIR DENEYiMi

2.1 Konut Yapi Kooperatiflerinin Ozellikleri

Kooperatif s6zcigl gUnimiz dlnyasinda hemen herkes tarafindan
bilinmektedir. Ne var ki bu ¢ok bilinen sézcugin anlami uygulamadaki
farkhilagsmalara kosut olarak llkeden llkeye degismektedir. Kimi Ulkelerde
konut kooperatifi sézcigi kullanildiginda ilk akla gelen konutun miilkiyet
bicimi ve yénetimi olurken, kimi diger Ulkelerde ise, zihinlerde daha gok konut
sunumunu bigimlendiren bir o6rgitlenmeyi ¢agristirmaktadir.  Tim  bu
farkhiliklara karsin sozcilk 6zde, devlet ile pazar arasinda yer alan bir
yapilanmayi isaret ederken; katiimci / kullanicilarin beklentilerinin kar amaci
gutmeyen demokratik bir igleyis ile karsilanmasi, bdylesi bir yapilanmayi
énemli kilan énemli bir amag olarak belirginiegsmektedir. (S.Oziiekren, 1995)

Kooperatif davraniglarin birlikte is yapma ve kargihkh yardimlagma, igbirligi ve
bilegke olugturma gelene@inin  insaniigin ge¢cmisi kadar eski oldugu
anlagiimaktadir. llkel toplumdan bu yana, insanlarin tek bagina yenemedikleri
kimi gugliikleri yenmek igin isbirligi yapma yoluna gittikleri, bdylece ekonomik
agidan yarar sagladiklar bilinmektedir. Iigbirligi ve bileskenin Grgitlenisi,
toplumun bulundugu ¢esitli agamalara gére farkli farkli bigim almaktadir.
Isbélimil ve uzmanlagma arttikga ortaklaga caligmanin, dayanigma ve



yardimlagma boyutlar ortaya ¢ikmig, ¢agdas kooperatif anlayisina elverigli,
dusinsel, toplumsal ve ekonomik kosullar belirginlegmistir. Cagdas anlamda
kooperatif drgitlenmeler, tipki sendikacilar gibi, endlstri devriminden sonra
isci simifinin gegcim ve ¢aligma kosullarinin agirigindan dogan soruniari
birlikte ¢6zmek amaciyla yeni yeni dayanisma ve karsihkh yardimlagma
arayiglarina yénelmeleri sonucu ortaya gikmigtir. (Geray, 1991)

“ Kargihkh yardimlagma ve dayanigma” anlamindaki kooperatifilik fikrinin
insanlk tarihi kadar eski olmasina karsilik itk modern anlamdaki kooperatif
ingiltere’de kendilerine “Rochdale’nin Haksever Onciileri” adint veren dokuma
igcilerince 1944’de kurulmustur.” (R. KELES, 1967)

“ Sosyal icerikli bir ekonomik sistem olan kooperatifgilik, liberal ekonomik
sistemin igleyigindeki haksizlik ve adaletsizliklere karsi bir tepki olarak ortaya
cikmigtir.” (R. KELES, 1967)

“ Gerekli kapitali kendi aralarinda toplayan, risklerine ve kazanglarina esit
olarak katilan kigilerin ortak bir ekonomik amaca erigmek igin kendi iradeleri
ile kurduklari ve demokratik kurallarla yoénettikleri bir kurulus”™ olarak
tanimlanan kooperatiflerin temel amaglarinin kar degil hizmet olusu, onlar
ticari ortaklardan farkli kilar. (0. OGUNGC, 1982)

Kiracilarin ev sahiplerinden kurtuima istekleri sonucu 1850 yillarinda
Danimarka’da ortaya c¢ikan konut kooperatiflerinin daha sonraki yillarda
Fransa, Almanya, Avusturya ve Isveg'te érnekleri gérilmuastir. (ICA, 1980)

Konut kooperatifi “Ortaklarin konut gereksinimlerini bireysel yarigma ve
kazang gudusinin etkilerinden kurtararak, karsiikli dayanigma ile
kargilamay: amaglayan bir toplumsal 6rgit’ olarak tanimlanabilir. Burada
konut kooperatifi bu amagla biraraya gelenlerin olusturdugu resmi bir kurulusu
ifade etmektedir. Konut kooperatifleri ayni zamanda igleyisi genel ekonomik
kurallaria agiklanan ekonomik birimlerdir. Ancak tolumsal amaglar ihmal
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edildiginde bu organizasyon konut kooperatifi olmaktan uzaklagir. (A.C.
LEVIN, 1981)

A.C. Levin'e gbére (1981) kooperatifcilik ilkeleri 6 ana baghk altinda
toplanmigtir. Bunlar;

1. Serbest Giris llkesi: Irk, cinsiyet, siyasi inanig, din ve mezhep ayrimi

gbzetmeksizin herkesin kooperatife ortak olabilmesini ve ortak sorumlulugunu
génulla olarak tastyabilmesini igerir.

2. Demokratik Yénetim llkesi: Kooperatifler demokratik organizasyonlardir.
Yénetim ve segilmis ortaklar tarafindan veya ortaklarla yetkili kiinmig
kimselerce gergeklestirilir. Toplumu etkileyek konulara esit katilim

sOzkonusudur.

3. Analama sinirh faiz ilkesi: Bu ilke ile kooperatifler sermaye sirketlerinden

aynlirlar. Ortaklara artik gelirden anamallariyla orantih oranda sinirli bir faiz
6denebilir.

4. Risturn ilkesi: Gelir fazlasi zorunlu fonlar cikarildiktan sonra ortaklar

arasinda birinin digerine oranla fazla kar saglamasini engelleyecek sekilde
dagitilir.

5. Kooperatifcilik Egitim likesi: Bunun kooperatif ortaklarinin, memurlarin ve

isgilerin ekonomik, demokratik igletme ve isbirligi, teknik ilkeler konusunda
egitimi gergeklestiriimelidir.

6. lIsbirli@i llkesi: Butin kooperatif organizasyonlar kendi ortaklarina ve
toplumun yararina en iyi hizmeti verebilmek amaciyla yerel, llkesel ve
Ulkelerarasi diizeyde her yénde aktif olarak igbirligi icinde olmalidir.
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Konut kooperatifciliji bu ilkeler dogrultusunda, bagta iskandinav Ulkeleri
olmak (zere gelismis Ulkelerin pek c¢odunda basarii bir gekilde
uygulanmaktadir. Gelismekte olan bir ¢ok Ulkede ise Onemi yeni
anlagiimaktadir. Latin Amarika’da olumiu ve olumsuz pekgok deney konut
kooperatifierinin duslik gelirlilerin gereksinimlerine uygun hale getirdiklerinde
bu gruplar i¢in ideal bir ¢éziim oldugu géstermektedir.

R. KELES (1967) konut kooperatiflerinin Gstinliklerini mali, teknik ve sosyal
acidan ele almaktadir.

1) Mali Ustinliikler:

- Ortaklarini tasarrufa yéneltir ve bu tasarruflarin konut igin
orgltlenmesini saglar.

- Toplu Uretim teknikleri kullanilabilir ve malzeme toptan alinarak daha
ucuza maledilebilir.

- Arsa alimindan yapimin sona ermesine kadar gegen silrede aracilar
kaldirdid1 igin konutlar ucuza malolur.

- Gereksinim sahiplerini érgttleyip kollektif bir talep olusturur ve uygun
sartlarla kredi bulma olanag: yaratir.

- Yonetim gorevieri demokratik olarak segilmis génulli ortaklar veya
onlarin temsilcilerince yapilir.  Bdylece yénetim maliyetlerinde azalma
saglanabilir.

2) Teknik Ustanlikier:

- Kendi teknik servislerini geligtirebilir ve standartlarini olugturabilir.
- Nitelikli eleman istihdam eder.
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3) Sosyal Ustunliikler:

- Duguk gelir grubunun konut gereksiniminin kargilanmasi igin uygun
bir sistemdir. Ortakhigin ayni nitelikteki topluma devri yasalarla saglanabilir.
Konut ve gevresi istenilen gekilde olugturulabilirse ortaklik devamii olabilir.

- Devlet, yerel yénetim ve biirokrasi éniinde toplu talep olusturur.

- Yapim sirasinda ve konutlarin bakimi sirasinda kollektif davranig
toplumsal dayanigmayi guglendirir ve ortaklarin siirekli seferberligini saglar.

- Deneysel birikimler kooperatif sisteminin dizelmesine katkida
bulunur.

- Toplumsal donatimlarin olusturulmasiyla yasanabilir bir konut ¢evresi
saglanir.

- Devlete konut gereksinimini kargilamada yardimci olur.

2.2 Tiirkiye'de Kentsel Konut Yapi Kooperatiflerinin Geligimi

Konut kooperatifleri tirli dénemierde, devletin degisen él¢ilerde desteginden
yararlanmiglardir. Bu nedenle, her dénemdeki yaklagimilar, kurumsal ve
yasal gelismeleri 6zetlemekte yarar vardir.

A. 1945 Oncesi:

Konut kooperatifgiliginin Turkiye'ye girigi, 19.ylizyilin sonlarina rastlar. 1887
yiinda, Istanbufda Ingiliz azinhdinin bazi Gyeleri, konut gereksinmelerini
kargiikh yardimlagma ile gidermeyi amaglayan bir kooperatif kurmuslardir.
Bu kooperatife girebilmek igin, Ingiliz uyrugu olmak sarti araniyordu.

Cumbhuriyetin ilanindan sonra, ilk konut kooperatifi, yurt diginda kooperatifilik
6grenimi goérmis aydin birokratlarca, Ankara'da 1934 yilinda kuruldu.
Bahcelievler kooperatifi, devietin ve belediyenin desteginde, kisa strede 150
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birimlik bir toplu konut girigsimini gergekiestirmigtir. Bahgelievler kooperatifi,
yaptirdigi konutlarin iyeligini kooperatif {iyelerine gegiren tirde bir kooperatif
idi. Bu niteligi ile, kooperatif, konut iyeligini kendi tuzel kisiliginde tutan,
llyelere sadece ve simgesel bir kira karsiiginda uzun sdreli, glivenceli ve
ayricalikli bir kullanma hakki taniyan iskandinav tirii konut kooperatiflerinden
ayrilmaktadir. Bahgelievier kooperatifinin bir bagka 6zelligi de ortak ve st
gelir dilimlerindeki birokratlarin bir girigimi olmasiydi. (Tilrk kooperatifgilik
kurumu, 1936)

B. 1945-1960 Dénemi:

Cok partili siyasi yagsama gegis, sanayide c¢alisan nifusun artmast,
kentlegmenin hizlanmasi, sendikaciliktaki gelismeler, Calisma Bakanh@inin
ve Sosyal Sigortalar Kurumunun kurulmasi gibi ekonomik, siyasal ve
toplumsal gelismelere kosut olarak, hukimet, 1950°li yillardan baslayarak,
S.S.K. aracihgi ile, iscilerce kurulacak konut kooperatifine ipotek kredisi
vermeye baslamigtir. Bu, konut kooperatifgiligini 6zendirmis, 1945-1960
arasinda, konut kooperatifi sayisi 80’den 1800’e (iye sayisi ise, 5400’den 100
bine yikselmigtir. 1960 yilina degin, konut kooperatifleri, 24.374 konut birimi
tretmislerdir. Bu, yilhk gereksinmenin ¢ok kiiguk bir oranidir. 1945ten sonra,
Turkiye Emlak Kredi Bankasi’'nin yeniden oOrgitlenmesi de, konut
kooperatiflerine kredi vererek destek olmasina olanak saglamistir.

1945-1960 yillan arasinda kurulan kooperatifler, genellikle az sayida ortakli
ve konutlarini, herhangi bir yOz6lgimi sinirlamasi ile bagli olmaksizin
yaptiran kooperatiflerdir. Ne toplumsal bir konut piyasasinin ilkelerine, ne de
cogu kez kooperatifgilijin felsefesine uygun davranmiglardir.

Turkiye Emlak Kredi Bankasi, kooperatifler kurarak konut yaptirmak isteyen
yurttaglari kredi vererek 1958 yilina degin desteklemisse de, o tarihten sonra,
yap! tasarrufu sisteminin ylrirlige konulmasiyla, kaynaklar hemen hemen
tomiyle oraya kaydiriimigtir. Bu durumda kooperatif ortaklarina, tek tek yapi
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tasarrufu hesaplari agtirmaktan, ya da bu hesap sahiplerinin biraraya gelerek
kooperatif kurmalarindan bagka ¢ikar yol kalmamistir. Her iki yénteme de
fazla bagvurulmug olmadigi séylenebilir.

Gecekondu yapiminin énlenmesi ve konut yapiminin ézendirilmesi amaciyla
ctkarilan 5228 sayili yasa (1948), belediyelerce dagitilacak arsalardan konut
kooperatiflerinin de yararlanmasini da 6ngdriyordu. Ancak, kopperatiflere
arsa verilmesi, istekli bulunmamasi ya da arsa artmig olmus olmasi koguluna
baglandigindan, konut kooperatifleri, bu yasadan, bekledikleri sonucu

gérememiglerdir.

Ote yandan, 1953 tarih ve 6188 sayili yasa, kooperatiflerin de gergek kisiler
gibi, belediyelerin arsa yardimindan yararlanabileceklerini gbstermistir. Bu
yasa kooperatiflere, sinirll da olsa bazi éncelikler tanimis bulunmaktadir.
Konut kooperatiflerinin, arsa yardimlarindan yararlanmalarini, bu yasa:

1. Ortaklanni yasadan yararlanma hakkina sahip olmalari (en az iki yildir
belediye sinirlari iginde oturmak ve evi bulunmamak)

2. Kooperatiflerin en az 25 ev ya da apartman dairesi yaptirmalar

3. Ingaatin yarisinin yapabilecek anamali sadlamis bulunmalari kosuluna
baglanmistir.

Bu dénemde, konut kooperatifciligine karsi, acikga bir kargi tavir alinmig
oldugu gériilmez. Ama, bu kuruluglarin bagan sansini artiran, gigliklerini
gideren, onlan o6zel kesimdeki yapim firmalanyla yarisabilecek 6lglide
glclendiren oOnlamlarin sistemli bir bicimde alindi§i da gérilmez. Devlet
yardim ve denetiminden yoksun kalan konut kooperatiflerinden bir ¢ogunun,
bu kuruluglari birer nifus ticareti ve tasinmaz spekilasyonu igin ara¢
durumuna getirdikleri, konut kooperatifi adina bir ‘gliven bunalimy ile
dzdeslestirdikleri dikkati geker. Ozellikle S.S.K. diginda kurulmus olan konut
kooperatiflerinde, bu amagtan sapmalara ¢ok daha sik rastlanmistir. (R.
KELES, 1967)
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C. 1960-1980 D6nemi:

Plani dbénem, gercekte, konut kesiminde akilcihgi gegerli kilmayi
amachyordu. Bu nedenle, ulusal gelirden daha blyiik bir pay ayirmaktan,
Uretilen birim sayisinin gogaltiimasi yollar aranmigtir. Bu arada, toplu konut,
konut Sl¢inleri ve maloluglarin azaltiimas: birer arag olarak dikkate alinmigtir.
Toplu konuta oncelik veriimesi geregi planlarda s6z konusu edilmig
bulunmasina kargin, toplu konutlar icin 6rglitlenmeyi ve yapimi kimin
gerceklestirecegi belirtiimis degildir. Yapim, timiyle 6zel firmalara, kamu
kuruluglarina, konut kooperatiflerine ya da bunlarin birden fazlasina
birakilabilirdi. Ekonomik kesimlerin paylarinda, konut kooperatiflerinin lehine
bir degigme olmamistir.

Uygulama g6stermistir ki, kalkinma planlarinin agik ilkelerine karsin, toplu
konut Uretimine gergcek bir destek saglanmamistir. Bundan, hem konut
kooperatifleri, hem de 6zel kesimdeki toplu konut kuruluglan, -sayilar az da
olsa- yakinmiglardir. Basarili sayilan toplu konut firmalarinin Urettikleri

konutlarinda, daha ¢ok orta ve st gelir gruplarindakiler alici olabildiler.

S.S.K. bu dénemde de ig¢i kooperatiflerine destek sadlamayi strdirmastar.
Ancak, birka¢ yil éncesine degin, verdi§i kredilerin toplami, kullanabilecigi
kaynagin %30'unu agmamigtir. Kurulan kooperatiflerin ortaklar, yonetimin
isleyisindeki aksakliklardan, malolusiarin ylkseklignden sirekli olarak
yakinmiglardir.

Hem S.S.K,, hem de T. Emlak Kredi Bankasi, planli ddnemde, destekledikleri
kooperatiflere, toplumsal konut éigllerine bagh kalmalarnini kabul ettirdiler. T.
Emlak Kredi Bankasr’'nin ve S.S.K.'nin destek olduklari kooperatiflerin, daha
¢ok, az birimli apartmanlar yaptirdiklari gézlenmistir.
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Bu dénemde Gecekondu Yasasi, Arsa Ofisi Yasast gibi yasalarda, konut
kooperatifierinin desteklenmesini éngéren hukimler yer almigtir.

Konut kooperatiflerinin uzunca bir sdre igin kurulabilmelerine, yerel
yoénetimlerin araglan yoéninden ilgilendikleri kooperatiflerin kurulmalarina
6nciilik etmelerine ve ortak olabilmelerine, egitim galigmalari yapmalarina,
birlikler kurarak {ilke dlgiisiinde o6rgitlenmelerine ve glglenmelerine olanak
veren 1163 sayill Kooperatifier Yasasi da, konut kooperatif¢iliginin
gelismesinde olumlu bir adim sayiir. BAG-KUR’un kooperatif kurmay: sart
kosmasi, OYAK'in bu yolu ag¢ik tutmasi, diger olumiu adimiar arasindadir.

Daha da o6nemlisi , kimi blylk belediyelerin, 1973 ve sonrasindaki
girisimleridir. Ankara’da Batikent, izmr'de Yeni-Iz, Antalya’da Antalya projeleri,
bu girigimlerin en blylk 6rnekleridir. Hepsi kurulmus ya da kurulacak
kooperatiflerin birlikler halinde 6rgiitlenmelerini de 6ngérmisglerdir. Ayrica,
hepsi de yapim siirecinde etkin rol oynayabilecek yapim ortaklarnyla iligkiler
kurmug, ya da bunlann kendileri olusturmak yolunu segmiglerdir. Imar ve
Iskan Bakanli§i da, bu yo6ndeki girigimiere, arsa saglamada yardimci
olmustur.

Yukarida baslica 6zelliklerini ve gelismelerini gézden gegirdigimiz 1960-1980
doéneminde, yerel yonetimlere artan ilginin aksine, konut kooperatif¢iligi
alaninda 6nemli sayilabilecek o&ncelik ve desteklerin saglanmadigi
sOylenebili. Buna kargin, bu dénemde, yaklagik 4000 kadar konut
kooperatifinin, 250 bin kadar konut birimi Gretmis oldugu tahmin edilmektedr.

D - 1981 ve sonrasi:

1981 yilinda g¢ikarilan ilk Toplu Konut Yasasinda toplu konut alanlarinin
gerceklesmesinde kooperatif 6rgltlenmesinin esasa alinmasi saglanmigtir.
1984 yilinda ¢ikartilan ilk Toplu Konut Yasasi sonrasinda Toplu Konut
Fonunun igletiimesi ve Toplu Konut idaresinin geligtirimesi bu strecin
yerlesmesinde énemli bir donim noktasi olmugtur. 1985 yilinda Toplu Konut
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Fonu toplam konut yatinmlarinin %31'ini finanse eder diizeye ylkselmigtir.
1988 yilindan sonra bu fonun gelirinin %30'u genel bltgeye aktariimaya
baglanmigtir. Bu oran zaman iginde artarak 1995'de timinin bitceye
aktanimasi noktasina varmigtir. ( Habitat |l Turkiye Ulusal Raporu, 1996)

Ulkemizde kooperatifcilik alaninda 1163 sayili kooperatifler yasasinin
ylruritige girdigi 1969 yiindan bu yana hem nicel hem de nitel agidan dnemli
geligmeler goérilustir. Bu konudaki geligmeleri kisaca su bagliklar altinda
toplayabiliriz:

1) Sayisal agidan kooperatif ve birlik sayiarinda son 15 yillik dénemde
onemli artiglar gériaimagtir.

2) Kooperatif gegitlerinde ve ¢alisma konularinda g>§itlilik artmakla birlikte,
bu, 6nemli ve anlamli boyutlara ulagamamustir.

3) Yasanin 6ngordugl Ust birliklesme beklenen hizla olmamigtir. Ozellikle,
ulusal birligin kurulmasi gecikmistir.

4) Kurulmug olan kooperatiflerin kagit Uzerinde kalanlan ile yasa
degisikliklerine uyum saglamayanlarin tiizel kigilikleri, konumlari, varliklar
yasal agidan sakittir

5) Ulkemizde bélgelerarasi toplumsal, ekonomik dengesizlikler kooperatifierin
cografya bélgelerine dagiiminda da yansimasini bulmaktadir. Kentlegmis ve
gelismis bolgelerde kooperatiflesme diizeyi yiksektir. (C. GERAY, 1984)

Kooperatiflere iligkin sayisal bilgilerimiz 1941 yilina degin gitmekte, ondan
6ncekilerle ilgili bilgiler ancak toplam olarak bilinmektedir. 1941 yilindan énce
kurulmusg kooperatiflerin sayisi 1841 idi. Kooperatifler Yasasi'nin yurtrlide
girdigi 1969 yilina degin kooperatifiesme yavag gitmis, yanlizca 670
kooperatif kurulmustu. 1969-1979 déneminde 7080 yeni kooperatif kurulmasi
ile kooperatiflesmenin 6zellikle 1975'ten sonra hizlandi§i TABLO 2.2.1'de
agtkga goruimektedir. Bunda, kooperatifcilikten yana sosyal demokrat
politikalarin  gelistirilip uygulamaya konulmasinin biylk payi oldudu
anlagiliyor. Kooperatif saylarindaki biliyik patlama, 1984 yilindan sonra
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olmustur. Bunda, birincisi 1981°de, ikincisi 1984'te c¢ikarilan Toplu Konut
Yasalarinin igletilmesinin etkileri agiktir. Toplu Konut Fonu'nun darbodaza
girmesi Uzerine 1987 yilindan baglayarak kooperatif sayilarinda bir gerileme
g6riimektedir.

TABLO 2.2.1: KENTSEL KOOPERATIF HAREKETTE SAYISAL

GELISMELER (1941 -1991)
Kurulan Kooperatifier

Yillar Toplam Kooperatifler Konut Kooperatifleri
Sayi % Yilhk Ortalama Sayi % Yilhk Ortalama

Belirsiz 11841 25.9 - 9028 24.2 -
(%) (100) (76.2)

1941-1968 670 1.5 39 224 6 13
(%) {100) (33.4)

1969-1979 708 15.5 337 4339 11.6 394
(%) (100) (61.3)

1980 793 540

1981 498 333

1982 422 295

1983 424 279

1984 1626 1219

1985 2797 2397

1986 4258 3822

1987 5591 5201

1988 3608 3148

1989 2233 1688

1990 2371 1933

1991 2466 2889

1980-1991 26194 57.2 2182 23744 63.6 2158

(%) (100) (90.6)

TOPLAM 45785 100 679 37335 100 510

PAY (%) 100 81.5

Kaynak: (Geray, 1991 / Sanayi ve Ticaret Bakanii§: Bilgi Islem Merkezi)

TABLO 2.2.1. incelendiginde, lkemizdeki kooperatiflerin % 57.2 gibi 6nemli
bolimanin 1980 - 1991 déneminde kurulmus oldugu anlagiimaktadir. Yilda
ortalama artis daha dnceki dénemlere gére gok yiiksektir. 1969 - 79 yillarini
iceren onbir yilhk dénemde ortalama olarak yilda 644 kooperatif kurulurken
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1980°'den baglayarak 1991 sonuna degin oniki yilik dénemde bu ortalama
2183 olmustur. Bunda Toplu Konut Yasalariyla kurulan fonlardan
yararlanarak konut kooperatiflerinin basarill sonuglar elde etmesi nedeniyle
bu tir kooperatiflerin sayllarinda bilylk patlama goértimesinin 6énemli payi
vardir. Gergekten, ayni dénemde kurulan toplam kooperatiflerin iginde konut
kooperatiflerinin orani yaklagik %91’dir.

Kooperatiflerin blyiuk 6lglide gelismig bolgelerdeki illerde toplandids
anlagiimaktadir. TABLO 2.2.2.'den anlagilacag: Uzere Ulkemizdeki
bélgelerarasi toplumsal, ekonomik farkhiiklara kosut olarak kooperatiflesme
agisindan da cografya bélgeleri arasinda dengesizlikler vardir.

Kentsel kooperatiflerin tiizel durumlari agisindan etkin olanlarin 6nemli birer
bolima (%27) Marmara ve Ig Anadolu bélgelerinde bulunmaktadir. Bunlari
%17 oraniyla Ege, %13 ile Akdeniz, %10 ile Karadeniz izlemektedir.
Guineydogu ve Dogu bolgeleri sirasiyla %2 ve %5 oraniariyla en az kooperatif
bulunan illeri icermektedir. Buna kosut olarak, kooperatife (ye olanlarin
sayist agisindan Marmara ve I¢g Anadolu bélgeleri birinci ve ikinci, Ege
Gglncu siradadir. Bunu sirasilyla Akdeniz, Karadeniz bolgeleri izlemektedir.
Bu agidan da Dogu ve Guneydogu bdlgeleri en dusik siralarda yer
almaktadir.

Kooperatiflerin ortalama buyukliklerini géstermekte yardimci bir 6igiit olrak
kooperatif bagina digen lye sayilari kargilagtinldiginda, yanlizca Akdeniz ve
Dodu dlgeleri llke ortalamasi olan 90 kiginin altinda (sirasiyla 79 ve 72)
kalmaktadir. Buna karsilik, 6bir bolgeler Ulke ortalamasinin Ustinde
kooperatif bliylklUklerine sahip bulunmaktadir. liging olan en az kooperatif ve
Uye sayisina sahip bulunan Gineydodu béigesinde ortalama kooperatif
blylklagunin diger bolgelerden daha yiksek (108) dizeyde olmasidir.
Bunun nedenini anlamak gigtir.
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TABLO 2.2.2:

KENTSEL KOOPERATiFL_ERiN COGRAFYA BOLGELERINE DAGILIMI
Kooperatifier
Etkin Durumdakiler Toplam

Cografya Koop. Uye Ortalama Koop. Uye Ortalama
Bolgeleri _ SayisiSayis _ Biiyilikliik Sayisi_Sayisi Biiyiikliik

Marmara 7673 714.140 93 12.642  799.965 63
(%) (27) (28) (27) (27)
Ege 4775  442.198 93 7408 492.381 67
(%) a7 (an (16) an
igc Anadolu 7625 692.131 91 13.304  802.182 60
(%) (27) (27) (28) (27)
Karadeniz 2880 270.097 94 4861 311.372 64
(%) (10 (11 (10) (11)
Akdeniz 3665  289.062 79 6293 330.119 65
(%) (13) 11 (13 (11N
Giineydogu 640 69.070 108 1135 74.304 65
(%) (2) (3) (2) (3)
Dogu 1284 90.420 72 2099 112.239 54
(%) (5) (4) (4) (4)
TOPLAM 28.542 2.564.138 90 47.743  2.292.562 61
(100) (100) (100) (100)

Kaynak : Cevat Geray - Sanayi ve Ticaret Bakanligi verilerine dayal
olarak duzenienmistir. (31.12.1991)

2.3 Eskigehir Deneyimi

2.3.1 Tarihsel Geligim

Eskigehir ili konut yapi kooperatiflerinin baslangic tarihi 1960 yilina
dayanmaktadir. Bu yillarda kargilagtlan sorunlar asagida iihan Tekeli ve
Habitar 11 Turkiye Ulusal Rapor ve Eylem planindan alinan bilgiler 1s1§inda
asagida derlenmigtir.
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"Bu dénem konut sorununun yogunlastigi ve tim dllkeye yayildigi yillar
olmustur. Bu hizh kentli nifus artigi sonucunda ortaya ¢ikan konut sorunu,
sadece yeterli konut Uretilebilmesinde karsilagilan zorluklar ylziinden degil,
ayni zamanda kentlerin blylme bigimlerinden kaynaklanmistir. Kent
ybnetimieri gligsiizdir. Bu hizli kentlesmenin gergeklestirdigi planlanmis arsa
tretimi ve kentlerin gerektirdigi blytk altyapi yatinmlarini gerceklestirme
olanadina sahip degillerdir.” (I. Tekeli, 1996)

" Bu dénemde hizli kentlesmenin gerektirdigi oigide imarli arsa dreterek
arzedemeyen yerel yonetimler ve planlama sirecinin yetersizligi sonucunda
olugan yiksek kitlik rantlari, tek parsel Uzerinde tek mal sahibinin konut
yapabilmesi kuraliyla bir araya gelince orta siniflarin konut sahibi olmasini
olanaksiz hale getirmesinin yaratti§i krizin agiimasi, apartmanlagma ve kat
milkiyetinin olanakli kilinmasiyla arsa (zerinde yapilacak apartmanin her
katinin ayri ayri sahip olunmasina olanak verecek bir yasal diizenleme
gerekmistir. Konut sahibi olmak isteyenleri bir araya getirerek yiksek arsa
fiyatlarinin &denmesine olanak veren iki mekanizma ortaya ¢ikmigtir.
Bunlardan biri yapsat¢i diye adlandirilan bir kigtk girisimcilik fonu, dideri
konut kooperatifleri olmugtur. Her iki mekanizmanin da igleyebilmesi icin
gerekli olan kat miulkiyetine izin veren diizenlemeler 1948'de Tirkiye'nin
gindemine gelmis, énce dolayli yollarla ¢éziiimeye ¢aligiimis, 1965 yilinda da
cikartilan kat mulkiyeti yasasiyla 1948'de baglayan sire¢ sonuglanmigtir.”
(Habitat Il Tdrkiye Ulusal Raporu, 1996)

lIhan Tekeli'ye gore; bu dénemde devletin sosyal sigorta fonlar ve diger kredi
kanallariyla tegvik etmeye c¢alistidi bir sunum bigimi de kooperatifler eliyle
konut sunumu olmustur. Kooperatifler kigileri biraraya getirerek talebi
orgatlemekte, finansman saglamakta, ingaati gerceklestirmekte, daha sonra
konut ya da kat mulkiyetini bireye devrederekortadan kalkmaktadiriar. Bu
yillarda kooperatifler heniiz kooperatif birlikleri halinde &rgatlenmemis
bulunuyoriardi.
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Kooperatifler eliyle konut sunumu daha ¢ok blylik kentlerde gelismistir. 1964
yili ortalarinda Ticaret Bakanhigi kayitlarina gbére 2214 konut kooperatifi
bulunuyordu. Bu kooperatiflerin %30,2'si Ankara'da, %20,6'si Istanbul'da
bulunuyordu. Bu iki ile izmir, Adana, Bursa ve Eskisehir illeri eklendidinde alti
ildeki kooperatiflerin toplami %67'ye ulagmaktadir. Geriye kalan 61 ildeki
kooperatiflerin orani ise %33'tlr.

Béyle bir ddnemde (1960) kurulmus olan Eskisehir'in bu ilk konut kooperatifi
yapimini dért senede tamamlamigtir. Bu kooperatif 32 ortaktan olusmustur.
600 m2 bir alan Gizerine oturmug olan bu yapi, 480 m2'si kullanim halinde olan
7 kath bir apartmandir. Aradan 37 yil gegmesine ragmen, Eskigehirin ilk
kooperatifi kanaliyla gergeklestiriien bu bina halen konut olarak iglevini
strdirmektedir. Bu bina Eskisehirin en merkezi yerlerinden birinde olup,
yapildig1 tarihten itibaren hi¢ dis bakim yapilmadi§, su an sadece ig
bakiminin yapildigi edinilen bilgiler arasindadir.

Daha sonraki yillarda konut kooperatiflerinin sayilari ve kooperatif basina
digen ortak sayisi artmig yani daha blylk kooperatifler kurulmaya
baglanmigtir.

Eskigehir ilinde konut kooperatif¢iliginin geligimini incelerken kullanim
amacina ve yillara gbre ingaat ruhsat ve yapi kullanma izin tarihleri uyarinca
Eskigehir ilinin Turkiye genelindeki yerini incelemek amaciyla, Eskisehir ili ve
Turkiye geneli kargilagtirmasi yapmak gerekmektedir.

Eskigehir ili ve Turkiye genelinde ingaat ruhsatnameleri ve yapi kullanma izni
uyarinca yillara gére yapilan bir kargilagtirma galismasi asadida grafikler
seklinde sunulmustur.

ingaat istatistikleri ile ilgili bilgiler 1580 sayili Belediyeler Kanunu geregince
kurulan il, ilge, bucak ve kéy belediyelerinden alinmaktadir. 3194 sayili imar
Kanununun 21. maddesine gére, belediye sinirlar icinde yapilacak butiin
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yapilar igin belediyelerden 'Ingaat Ruhsatnamesi' ve ayni kanunun 30.
maddesine gére de yapi bitince kullanilabilmesi igin 'Yapi Kullanma lIzin
Kagidi - Iskan Raporu' alinmasi zorunludur.” (DIE Ingaat Istatistikleri 1980)

Kullanim amaci "ev" ve "apartman” olan yeni ve ilave yapilarin ingaat
ruhsatnameleri uyarinca Tirkiye genelinde ve Eskigehir ilinde yillara gére
yuzélgimi (m2) dagiim karsilagtirmalari SEKIL 2.3.1.1 ve SEKIL 2.3.1.2'de
goriimektedir. SEKIL 2.3.1.1 incelendiginde Turkiye genelinde 1960-1965
yillari arasinda ev ve apartman yizélgimlerinin ayni olmasina ragmen, 1966
ythndan 1980 yilina kadar apartman yizélgimierinin ev yuzoélgtimlerini artan
bir oranla gectigi gorilmektedir. 1981 yilinda azalan bu oran 1992 yilina
kadar apartman yGzélctimlerinin hakim oldugu bir oranla artis géstermektedir.
SEKIL 2.3.1.2 incelendiginde ise Eskigehir ilinde, 1960'tan 1970 yilinin
sonuna kadar ev yuzOlgimlerinin, apartmanlara gére daha fazla oldugu
gorulmektedir. Buradan, bu dénemlerde Eskisehir'de apartman yapiminin
heniz hiz kazanmadigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. 1971-1975 yillarinda
artmaya baglayan apartman ylUzdlcimleri 1976-1979 yillarinda buylk bir
sigrama yaparak 1990 yilina kadar ev m2'lerine oranla oldukg¢a fazla artig
gostermigtir. Bununla beraber Eskisehir ilinde son iki yilda (1991 - 1992) ev
m2'lerinin apartman m2'lerinden bes kat daha fazla oldugu gézlemlenebilir.
Bunun nedeni son yillarda sehir merkezinden sehir digina yénelen bir niifusun
oldugudur. Sehir digina yonelen kooperatifler de gogunlukla villa tiré binalari
tercih etmektedir. Eskigehir ilinde sehrin merkezinden sehrin disina dogru
gidildikge, bir kisminin yapimi bitmig, bir kisminin ise yapimi halen devam
etmekte olan villalar géze garpmaktadir. (DIE Insaat Istatistikleri 1960-1992)
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Kaynak: DIE Ingaat Istatistikleri (1960 - 1992)

§EKiL 2.3.1.2: Kullanim Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve
llave Yapilarin Ingaat Ruhsatnameleri Uyarinca Eskigehirde Yiizolgiimii
(m2) Dagihm Karsilagtirmalan
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Kullanim amaci "ev" ve "apartman” olan yeni ve ilave yapilarin insaat
ruhsatnameleri uyarinca Tirkiye genelinde ve Eskisehir ilinde yillara gére
daire sayillan dadiim kargilastirmalan SEKIL 2.3.1.3 ve SEKIL 2.3.1.4te
sunulmaktadir. SEKIL 2.3.1.3 incelendiginde insaat ruhsatnameleri uyarinca
Turkiye genelinde 1960 yilindan 1970 yilina kadar ev ve apartman daire
sayllarinin hemen hemen ayni oranda gittigi, bunun yaninda, degisken bir
oran izlemekle beraber 1971 yilindan 1992 yilina kadar apartman daire
sayilarinin, ev daire sayilarindan ¢ok daha fazla oldugu gérilecektir. SEKIL
2.3.1.4'te ise, SEKIL 2.3.1.2'de kullanim amaci "ev" ve "apartman" olan yeni
ve ilave yapilarin ingaat ruhsatnameleri uyarinca Eskigehir ilinde ylzdlgimG
(m2) dagiim karsilagtirmalarinda da gorilen oranlar géze carpmaktadir.
Ayrica 1991 ve 1992 yillarinda aniden artan ev yizélgiimleri SEKIL 2.3.1.4'te
de ev daire sayllarimin ani artigiyla yeniden kargimiza ¢ikmaktadir. SEKIL
2.3.1.2 igin agiklanan nedenler daire sayilari igin de gegerli olmaktadir.
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Kaynak: DIE Ingaat Istatistikleri (1960 - 1992)

SEKIL 2.3.1.3: Kullanim Amaci “Ev” Ve “Apartman” Olan Yeni ve llave
Yapilann Ingaat Ruhsatnameleri Uyarinca Tiirkiye Genelinde Daire
Sayilan Dagihm Karsilagtirmalan
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1971-1975
1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992

1960-1965
1966-1970
1976-1979

EV | APARTMAN

Kaynak: DIE Ingaat Istatistikleri (1960 - 1992)

_SEKiL 2.3.1.4: Kullanim Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve
llave Yapilann Ingaat Ruhsatnameleri Uyarinca Eskisehir'de Daire
Sayilan Dagiim Karsilagtirmalan

Kullanim amaci "ev" ve "apartman” olan yeni ve ilave yapiiarin yapi kullanma
izinleri uyarinca TUrkiye genelinde ve Eskisehir ilinde yillara gére ylzolgimu
(m2) dagiim SEKIL 2.3.1.5 ve SEKIL 2.3.1.6'da gorilimektedir. SEKIL
2.3.1.5 incelendiginde genel gérunium itibariyle yapi kullanma iznine ve ingaat
ruhsatnamelerine gére ev ve apartman yizdlcim oranlari hemen hemen
aynidir.  Tarkiye genelinde 1960 yilindan 1980 yiina kadar apartman
yuzélgtimlerinin ev ylizél¢iimlerine gbre hizla arttigi gézle goralir bir oranda
ise de, 1981'den 1985 yilina kadar bu hizlanig sabit bir hal almistir. Daha
sonra 1986 yiindan 1992 yilina kadar oranlari yeniden artmaya baslayan
apartman yuzolcimleri 1992 yilinda ev yuzdélgimlerinin yaklagik 5 katina
cikmigtir. SEKIL 2.3.1.6 incelendiginde ise Eskigehir ilinde, ingaat
ruhsatnameleri uyarinca da oldugu gibi, 1960'tan 1970 yilimin sonuna kadar
ev yuzélcimlerinin, apartmaniara gbére daha fazla oldugu goérilmektedir.
Buradan, bu dénemlerde ingaat ruhsatnameleri uyarinca oldugu gibi, yapi
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kullanma izinleri uyarinca da Eskisehirde apartman yapiminin heniiz hiz
kazanmadi§i sonucu ortaya c¢ikmaktadir. 1971-1975 yillarinda artmaya
baglayan apartman yizélgimleri 1989 yihindaki digls diginda 1990 yilina
kadar ev m2'lerine oranla olduk¢a fazla artig gostermistir. Bununla beraber
Eskigehir ilinde son iki yilda (1991 - 1992) ev m2'lerinin apartman m2'lerinden
bes kat daha fazla olduéu g6zlemlenebilir. Bunun nedeni olarak da yine
ingaat ruhsatnameleri igin gobsterilen nedenler séylenebilir. (DIE Ingaat
Istatistikleri 1960-1992)
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Kaynak: DIE ingaat istatistikleri (1960 - 1992)

_$EKiL 2.3.1.5: Kullamm Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve
llave Yapilann Yapi Kullanma lzinleri Uyarinca Tiirkiye Genelinde
Yiizélciimi (m2) Dagilim Karsilagtirmalan
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Kaynak: DIE Ingaat Istatistikleri (1960 - 1992)

§EKiL 2.3.1.6: Kullamm Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve
llave Yapilarin Yapi Kullanma Izinleri Uyarinca Eskigehir'de Yiizélgiimii
(m2) Dagihim Kargilagtirmalarn

Kullanim amaci "ev" ve "apartman" olan yeni ve ilave yapilarin yapi kullanma
izinleri uyarinca Turkiye genelinde ve Eskigehir ilinde yillara gére daire
sayllar dadiim kargilagtirmalani SEKIL 2.3.1.7 ve SEKIL 2.3.1.8de
sunulmaktadir. SEKIL 2.3.1.7 incelendiginde yapi kullanma izinleri uyarinca
Turkiye genelinde 1960-1965 yillari arasinda ev ve apartman daire sayilarinin
hemen hemen ayni oranda gittigi, bunun yaninda, deg@isken bir oran iziemekle
beraber 1971 yihindan 1992 yihna kadar apartman daire sayilarinin, ev daire
sayilarindan ¢ok daha fazla oldudu gériilecektir. SEKIL 2.3.1.8'de ise, SEKIL
2.3.1.6 'da kullanim amaci "ev" ve "apartman” olan yeni ve ilave yapilarin yapi
kullanma izinleri uyarinca Eskigehir ilinde y0zéigimu (m2) dagihm
kargilagtirmalarinda da gérilen oranlar géze ¢arpmaktadir. Ayrica 1991 ve
1992 yillarinda aniden artan ev yuzéigiimleri SEKIL 2.3.1.8 'de de ev daire
sayllarinin ani artigiyla yeniden kargimiza gikmaktadir. SEKIL 2.3.1.6 icin
aciklanan nedenler daire sayilari i¢in de gegerli olmaktadir.
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SEKIL 2.3.1.7: Kullanim Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve ilave
Yapilarin Yapt Kullanma Izinleri Uyannca Tiirkiye Genelinde Daire
Sayilan Dagihim Karsilastirmalan
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Kaynak: DIE Ingaat Istatistikleri (1960 - 1992)

_SEKiL 2.3.1.8: Kullanim Amaci “Ev” ve “Apartman” Olan Yeni ve
llave Yapilarin Yapi Kullanma lzinleri Uyarinca Eskisehirde Daire
Sayilan Dagilim Karsilagtirmalari
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Asadida Turkiye genelinde ve Eskisehir ilinde yillara ve yapi sahipligine gére
ve insaat ruhsatnameleri uyarinca yuzoéilcim dagihimiar bulunmaktadir.
SEKIL 2.3.1.9 ve SEKIL 2.3.1.10 incelendiginde &ézel sektdriin birinci sirayi
aldig) gortlecektir. Bunu yapr kooperatifleri izlemektedir. Devlet sektori
araciidiyla uretilen konutlari orani, 6zel sektér ve yap: kooperatiflerine gére
cok daha azdir.

NEN R R

S1 = Devlet Sektori

S2 = Yapi Kooperatifleri

83 = Ozel Sektor
SEKIL 2.3.1.9: Yillar ve Yap: Sahipligine Gére Tamamen veya Kismen
Biten Yeni ve ilave Yapilarin ingaat Ruhsatnameleri Uyarinca Tiirkiye
Genelinde Yiiz6lgiimii (m2) Dagihmlari
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S1 = Devlet Sektérii
S2 = Yapi Kooperatifleri
S3 = Ozel Sektor

SEKIL 2.3.1.10: Yillar ve Yapi Sahiplijine Gére Tamamen veya
Kismen Biten Yeni ve llave Yapilarin Ingaat Ruhsatnameleri Uyarinca
Eskigehir llinde Yizoélgiimii (m2) Dagilimlan

SEKIL 2.3.1.11 ve SEKIL 2.3.1.12'de ise Tirkiye genelinde ve Eskigehir
ilinde yillara ve yapi sahipligine gére ve yapi kullanma izinleri uyarinca
yuzoélgiim dagilimlan bulunmaktadir. Bu tablolar incelendiginde 6zel sektériin
yine birinci sirayi aldigi gérilecektir. Bunu yapi kooperatifleri iziemektedir.
Devlet sektdri aracih@iyla iretilen konutlan orani, 6zel sektér ve yapi
kooperatiflerine gbre yine daha azdur.
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re Tamamen veya
Uyannca

SEKIL 2.3.1.11: Yilar ve yap: Sahipligine Gore
Kismen Biten Yeni ve llave Yapilann Yap! Kullanma izinleri
Turkiye Genelinde Yiizolglimii (m2) pagilimiarn
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1990 1991 1992

eri S3= Ozel Sektor

apt Kooperatifl

g1 = Devlet Sektora S2 = Y
EKIL 2.3.1.1 2: Yillar vé Yap! sahipligine Gore Tamamen veya
-ten Yeni ve llave Yapilarnn Yap: Kullanma izinleri Uyannca
2) pDagiimlan

jlinde viizolgimi (M
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Bu bulgular é6zetlemek gerekirse Eskisehir ili 91-92 yillan hari¢ ylizSIcimi ve
daire sayilart agisindan Tlrkiye'deki diger illerle yillara gére benzer oranda
konut Gretmigtir. Yapi sahipligi acisindan da Eskisehir ilinde, Tarkiye'deki
diger iller ortalamasinda da oldugu gibi, birinci sirays 6zel sektér, ikinci sirayi
yapi kooperatifleri ve Gglincl sirayi deviet sektérti almigtir.  Yine yillara ve
yapi sahipligine gére de Tirkiye'nin iller ortalamasinda ve Eskigehir ilinde
benzer oranlara rastlanmaktadir.

2.3.2 Diger illerle Bir Kargilagtirma

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanlidi'nca yayimlanan ve Dog Dr.
Giilden Berkman ve Odr. Gér. Sevin Osmay'in bir aragtirmasi olan "1984
Sonrasi Konut Kooperatif¢iligi " adli arastirma kitabindan alinan bilgilere gore
Tirkiye'de konut kooperatiflerinin illere gére dagihmi Mayis 1992 yili itibariyle
TABLO 2.3.2.1'de gorulmektedir.

Bu tabloda 74 ilde il bagina toplam kooperatif sayisi ve aktif kooperatif sayisi
gorilmektedir. Bu tablo incelendiginde il bagina disen ortalama kooperatif
sayisinin 421 oldudu anlagiimaktadir. Ii basina diisen ortalama aktif
kooperatif sayisi ise 365'dir.Eskigehir ilinin toplam kooperatif sayisi 453, aktif
kooperatif sayisi ise 424'tir. Bu ortalamadan Eskigehir ilinin toplam ve aktif
kooperatif sayisinin Tirkiye ortalamasinin (zerinde oldugu sonucu
citkmaktadir. Diger illerle kargilastinildiginda Eskigehir ilinin Tlrkiye'de konut
kooperatif¢ilii icinde sayisal olarak 6nemli bir yere sahip oldugu
anlagtlacaktir.



TABLO 2.3.2.1: Tirkiye'de konut kooperatifgiliginin illere dagilimi
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ILLER Toplam | Aktif ILLER Toplam | Aktif

Koop. | Koop. Koop. | Koop.

Sayisi | Sayisi Sayisi | Sayisi
01 ADANA 892 815/38 KAYSERI 623 552
[02 ADIYAMAN 33 30|39 KIRKLARELI 124 120
03 AFYON 208 198(40 KIRSEHIR 182 177
04 AGRI 8 7]41 KOCAEL 807 869
[05 AMASYA 172 167[42 KONYA 2143 1735
06 ANKARA 5144]  3570(43 KUTAHYA 225 219
07 ANTALYA 1010 851/44 MALATYA 438 423
08 ARTVIN 58 58[45 MANISA 499 488
09 AYDIN 926 900{46 K. MARAS 122 110
10 BALIKESIR 793 72547 MARDIN 32 29
11 BILECIK 83 73]48 MUGLA 380 367
12 BINGOL 20 20[49 MUS 9 )
13 BITLIS 1 0{50 NEVSEHIR o7 92
14 BOLU 161 155(51 NIGDE 86 84
15 BURDUR 148 147152 ORDU 102 93
16 BURSA 964 940|53 RIZE 102 97
17 GANAKKALE 229 203{54 SAKARYA 372 326
18 CANKIRI 122 108|55 SAMSUN 358 347
19 GORUM 404 387|56 SIIRT 9 9
20 DENIZLI 498 483|57 SINOP 178 175
21 DIYARBAKIR 157 148|58 SIVAS 244 236
22 EDIRNE 468 399(59 TEKIRDAG 263 238
23 ELAZIG 208 186|60 TOKAT 241 231
24 ERZINCAN 191 189|61 TRABZON 228 223
25 ERZURUM 382 358|62 TUNCELI 16 16
26 ESKISEHIR 453 424(63 SANLIURFA 105 104
27 GAZIANTEP 212 20364 USAK 64 58
28 GIRESUN 111 105]65 VAN 105 103
29 GUMUSHANE 5 5|66 YOZGAT 201 198
30 HAKKARI 1 1]67 ZONGULDAK 615 507
31 HATAY 298 288|68 AKSARAY 167 160
32 ISPARTA 429 421/69 BAYBURT 5 3
33ICEL 727 687]70 KARAMAN 180 167
34 [STANBUL 3624]  3297|71 KIRIKKALE 238 229
35 IZMIR 2130 1415{72 BATMAN 17 15
36 KARS 18 18|73 SIRNAK 0 0
37 KASTAMONU 201 195(74 BARTIN 27 25
TOPLAM 31181 2701 0‘

KAYNAK : Dog¢ Dr. Gillden Berkman ve Ogdr. Gér. Sevin" 1984 Sonrasi

Konut Kooperatifciligi / Sanayi ve Ticaret Bakanligi
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T.C. Toplu Konut Idaresi Bagkanliji'nca yayimlanan bir bagka konut
aragtirma dizisi olan Prof. Dr. Sule Ozlekren'in "Nasil Bir Konut
Kooperatif¢iligi" adh arastirma kitabinda "16 il &érnedinde incelenen
kooperatiflerde arsanin konumu ve Uretilen konut sayisi" ile ilgili Oziiekren'in
500 kooperatiften olusan arsiv 6rnekleminden alinan bilgiler TABLO
2.3.2.2.'de sunulmaktadir.

TABLO 2.3.2.2: Toplu Konut Alani iginde ve Disinda illere Goére

Kooperatifier ve Konut Sayilarn Dagihmlan

ALAN IGI ALAN Digl
iLLER Koop. Konut Toplam |Koop. Konut Toplam
Sayist Sayist Sayist Sayisi
ort. min. mak. ort. min.
mak.
SAMSUN 14 59,0 14 236 826 9 68,4 24 128 616
MALATYA 13 54,6 8 116 593 10 (416 15 72 375
ERZURUM 31 37,8 10 250 1096 1 40
KONYA 21 [479 12 124 | 1006 17 | 252 8 52 429
KAYSERI 19 72,8 14 306 1384 11 59,6 21 180 656
ZONGULDAK 11 39,5 6 128 434 6 426 8 80 256
ANTALYA 6 17,5 20 300 706 16 |[31,2 8 71 499
BALIKESIR 14 49,1 10 192 688 16 |44,8 12 156 672
ADANA 22 493 10 125 1084 7 38,7 16 56 232
ESKISEHIR 5 95,4 48 168 477 17 (56,2 12 266 856
ANKARA 25 |{110,3 10 310 2757 13 42,4 8 122 509
BURSA 23 62,3 10 264 1435 4 30,0 20 36 120
IZMIR 20 181,9 12 1498 3456 28 1620 14 168 1738
KOCAELI 19 66,7 10 432 1267 9 47,1 12 92 424
ISTANBUL 22 {189,0 16 1200 4106 27 109 42 558 2943
ICEL 9 111,2 14 460 1001 14 56,7 8 200 737
TOPLAM 274 825 6 1498 22370 204 56,0 8 558 11202
% 57,3 % 66,8 %42,7 %33,4

KAYNAK : Prof. Dr. Sule Oziiekren Orneklemi

"Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi " (1996)
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Bu tabloda 478 kooperatif 6rneginde 16 ilin toplu konut alani iginde ve
disinda ka¢ tane konut trettigi ve bunlarin ortalamalari gérﬁlmektedir. Tablo
incelendiginde toplu konut alani iginde ortalama 82.5 konut oldugu, toplu
konut alani diginda ise ortalama 56 konut bulundugu gériimektedir.

Eskisehir iline bakildiginda toplu konut alan icinde ortalama 95.4 konut
oldugu, topiu konut alani diginda ise ortalama 56.2 konut bulundugu
anlasiimaktadir. Bu tablodan da, TABLO 2.3.2.1°de konut sayilarinda oldugu
gibi toplu konut alani iginde ve diginda da Eskigehir ilinin Tirkiye
ortalamasinin tGzerinde oldugu gériiimektedir

Yine Prof. Dr. Sule Oziekren'in "Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi"® adli
arastirma kitabinda "16 il érneginde incelenen kooperatiflerde anket yapilan
ortaklarin oda sayilari" adli alan galismasin alinan bilgiler TABLO 2.3.2.3'te
sunulmaktadir. Bu tabloda Eskigehir ili incelendiginde, ortalamasi 34 olan 3
odali evlerde 35,9 ortalamayla Eskigehir ili ortalama Uzerine g¢ikmisgtir.
Ortalamasi 63,8 olan 4 odali evier de ise 59,8 ortalamayla Eskigehir ili
ortalamanin biraz altinda kalmigtir. 5 odah evlerde ortalama 1,2 iken
Eskigehir ilinde bu sayl 4,3 olarak gériimektedir. Bu sayi da ortalamanin
oldukga Ustiindedir.

Tum bu tablolardan Eskisehir ilinin Tlrkiye'nin diger illeri ile konut
kooperatifcilii agisindan benzer Ozellikler gbsterdigi hatta sayisal olarak
6nemli bir yeri oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
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TABLO 2.3.2.3: illere Gore Konut Oda Sayilar Dagilimlan

ILLER 2 ODALI {3 ODALLl|{4 ODALI |5 ODALI| SATIR TOPLAMI
(1) 22 56 2 80
Samsun (2) 27,5 70,0 25 4,5
52 26 78
Malatya 66,7 33,3 44
69 50 119
Erzurum 58,0 420 6.7
47 90 137
Konya 343 65,7 77
25 94 1 120
Kayseri 20,8 78,3 08 6,8
39 24 1 64
Zonguldak 60,9 37,5 1,6 3,6
36 48 84
Antalya 429 571 47
16 57 38 4 115
Balikesir 13,9 49,6 33,0 3,5 6,5
7 106 113
Adana 6,2 93,8 6,4
33 55 4 92
Eskisehir 35,9 59,8 4,3 52
53 80 4 137
Ankara 387 58,4 29 7.7
24 83 107
Bursa 224 77,6 6,0
16 154 5 175
izmir 9,1 88,0 29 9,9
10 98 108
Kocaeli 9,3 90,7 6,1
1 101 79 181
Istanbul 0,6 55,8 43,6 10,2
11 48 59
fcel 18,6 81,4 3.3
KOLON 17 602 1129 21 1769
TOPLAMI 1,0 34,0 63,8 1,2 100,0
a:(1):Sayi (2): Satir
Yizdesi

b : Oda sayisi : kiler, banyo, mutfak, WC, sandik odasi / depo harig,

salon dahil

KAYNAK : Prof. Dr. Sule Oziekren Orneklemi
"Nasll Bir konut Kooperatif¢iligi" (1996)




BOLUM 3

ARSIV VE ALAN GALISMASI BULGULARINA GORE
KOOPERATIF VE KONUT OZELLIKLERI

3.1 Kooperatif Ozellikleri

Bu bélimde kooperatiflerin; érgitsel 6zellikleri, Gretim siregleri ve soruniari

incelenmektedir.

3.1.1 Orgiitsel Ozellikler

Eskigehir ili konut kooperatiflerini incelemeye baglamadan énce ilk elde edilen
bilgiler ortak sayilariydi. Bu sayilar elde edildikten sonra rastlantisal olarak
100 kooperatif belirlendi ve bu kooperatifler blyuklUklerine gére her grupta 25
adet kooperatif olmak Uzere 5 gruba ayrildi. Yapilan alan c¢alismasi
sonucunda 13 kooperatifin tasviye edildigi gérilmis ve bunlar analize dahil
edilmemistir. Asagida, geriye kalan 87 kooperatifin 5 gruba dagiimlari tablo
seklinde sunulmaktadir.
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Aragtirmada dncelikle ele alinan ve gruplanan ortak sayilari ile ilgili bilgiler
TABLO 3.1.1.1'de belirtimistir. SEKIL 3.1.1.1 tabloda yer alan verileri grafik
biciminde sunmaktadir.

TABLO 3.1.1.1: Kooperatiflerin Gruplanmis Ortak Sayilar

KOOPERATIFLERIN ORTAK SAYILARI| ADEDI | YUZDESI
7-25 8 %9.19
25 - 50 23 %26.4
50 - 75 28 %32.1
75 - 100 14 %16.09
100 - 14 %16.09

Kaynak: Arsiv Caligmasi

101- 7-25
16% 9%

26-50

76-100 26%

16%

51-75
32%

SEKIL 3.1.1.1: Kooperatifierin Gruplanmis Ortak Sayilari Dagilimlari

Kooperatiflerin orglitsel 6zellikleri incelendiginde kooperatif ortaklarina ait
bilgiler de elde edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda ¢ogu kooperatif igin,
kooperatif Uyelerinin biylk bir kisminin aynm gelir dizeyinde oldugu
sbylenebilir.  Bunun yaninda toplamin 1/4'linG olusturan kooperatiflerin
tyelerinin ayni meslekten ve ayni egitim dizeyinde oldugu ortaya ¢ikmistir.
(Eczacilarin veya Universite mensuplarinin kurmus olduklari kooperatifier gibi)
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Tam bunlarin diginda, sayilarn az da olsa, kooperatif Gyelerinin ayni igyerinde
calisan veya ayni sendikaya bagh kisilerin oldugu kooperatifler de
bulunmaktadir. (TABLO 3.1.1.2)

TABLO 3.1.1.2: Kooperatif Uyelerinin Ortak Ozellikleri

KOOP. UYELERININ ORTAK Oz. | ADEDI | YUZDESI
Cogu ayni meslekten 21 %14,5
Codu ayni igyerinde caligmakta 13 %9
Cogu ayni sendikaya bagh 13 %69
Cogu ayni egitim diizeyinde 21 %14,5
Cogu ayni gelir diizeyinde 50 %34,5
Higbiri 27 %18,6

Kaynak : AlanCaligmasi

Yoénetim Kurullari bir kooperatifi temsil eden organlar iginde énemli bir gérev
Ustlenmektedirler. Bundan dolayr kooperatiflerin 6rgitsel 6zelliklerini
belilemek amaciyla, ydnetim kurulu bagkanlarinin meslekleri ve egitim
durumiari ile ilgili sorular da anket formuna eklenmigtir.

Kooperatiflerin yonetim kurullari ile ilgili elde ettigimiz bilgilere gére ele alinan
kooperatiflerde yoénetim kurulu bagkaninin egitim dizeyi Universite olan
kooperatiflerin sayisi digerlerinden daha fazladir. Yénetim kurulu bagkanlari
Universite mezunu olan kooperatiflerin, bir ilkokul veya ortaokul mezunlarina
kiyasla, ybénetim kurulu bagkan: olduklari kooperatiflere daha olumiu katkilar
sadlayacagr kanisindayim. Eskigehir Orneklemindeki  kooperatiflerin
baskanlarinin meslekleri ise basta esnaf, mihendis, is¢i, 6gretmen olmak
Gzere, sayilari azalan bir siralamayla degigmektedir. (Bkz. TABLO 3.1.1.3 ve
TABLO 3.1.1.4)
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TABLO 3.1.1.3: Kooperatif Yonetim Kurulu Baskanlarinin Egitim

Diizeyi
KOOP. Y.K. BAS. EGITIM DUZEYI ADEDI YUZDESI
1) likokul 4 %4.6
2) Ortaokul 25 %28.7
3) Lise 16 %18.4
4) Universite 42 %48.2
Kaynak: Alan galigmasi
ilkokul
4,60% Ortaokul

Universite 28,74%

48,28%

Lise
18,39%

SEKIL 3.1.1.2: Kooperatif Yénetim Kurulu Bagkanlarinin Egitim
Diizeyi Dagilimian

TABLO 3.1.1.4: Kooperatif Yonetim Kurulu Bagkanlarinin Meslegdi

KOOP. Y.K. BAS. MESLEGI ADEDI YUZDESI

a) Doktor 5 %5.7

b) Avukat 9 %10.3
c) Mihendis 14 %16.1
d) Ogretmen 9 %10.3
e) Isci 13 %14.9
f) Esnaf 21 %24.1
g) Diger 8 %9.2

Kaynak : Alan ¢alismasi
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Diger Doktor

9.2% 5.7% Avukat

10.3%

Esnaf
24.1%

Miihendis)
16.1%

14.9% 10.3%

SEKIL 3.2.1.3: Kooperatif Ynetim Kurulu Baskanlarinin Meslek

Dagihimlan

Yine yapilan alan c¢aligmas! sonucunda incelenen kooperatiflerin ydnetim
kurulunda kooperatifcilik ve ingaat konusunda deneyimli kisilerin oldugu
kooperatiflerin sayilarinin, olmayanlara gére daha fazla oldugu géraimastir.
(TABLO 3.1.1.5) Bu ilk bakigta avantaj olarak goérilse de yapilan diger
aragtirmalar bu tecribenin (tom kooperatifler igin gegerli olmasa da)
kooperatifleri bagska amaglara yoénlendirebildigi goériimuastir. Bu konu,
sunulan ¢aligmada sinanmamis olup, bagka bir arastirma sonucunda ortaya
cikmigtir. (Oziiekren, 1996)

TABLO 3.1.1.5: Kooperatiflerin Yénetim Kurullarinda Deneyimli Kigi
Sayilan
KOOP. Y.K.'NDA DENEYIMLI KISILER | ADEDI | YUZDESI

VAR 54 %52,1

YOK 33 %37,9

Kaynak : Alan galismasi

Her kooperatifin strekli ya da sirekli olmadan bir Gicret kargihgi isthdam ettigi
elemanlarinin oldugu yapilan alan ¢alismasi sonucunda elde edilen veriler
arasindadir. (TABLO 3.1.1.6) Kooperatiflerin bir Gcret karsihdinda strekli
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olarak istihdam ettikleri elemanlar arasinda en ¢ok muhasebe elemanlari
bulunmaktadir. Bunu, slrekli olarak ¢alisan bir kooperatif mﬁdun’] ve
sekreter izlemektedir. Kooperatif mudiirii istihdam eden kooperatiflerin daha
cok biylk kooperatifier oldugu elde edilen bulgular arasindadir. Bu
kooperatiflerin, ortak sayilari 70'den blytk kooperatifler oldugu gérialmustr.
Ortak sayilarni 70'den kiiglik kooperatifler icinde de sirekli bir kooperatif
midirl istihdam eden kooperatifler varsa da, bunlarin sayilari gok azdir.
Yapilan arastirmalardan, bazi kooperatiflerin muhasebe iglemlerini, surekli bir
muhasebe elemani cgaligtirarak degil, disaridan bir muhasebe elemaniyla
anlasarak yaptirdiklan sonucu ¢ikmugtir.  Kooperatif ortaklarindan
muhasebeyle ilgisi olan bir kiginin de kooperatifin muhasebe iglerini yurottugi
kooperatifler de bulunmaktadir. Surekli bir muhasebe eleman: ¢aligtiran
kooperatiflerin yine 70'den bilylk kooperatifler oldugu gériimustir. Bu
elemanlarin disinda kooperatiflerden bir kismi bir Gicret karsihginda strekli bir
mimar veya muhendis istihdam etmektedirler. Bu kooperatifler, butiinin
yaninda az bir pay almaktadidar. Bunun nedeni arastiriidiginda, surekli
istihdam edilen mimar ya da muhendisin kooperatiflere maliyetinin fazla
olmasindan kaynaklandigi anlagilmigtir. Oysa ki kooperatiflerin bu maliyete
katlanmasi ile yapim niteligini artirabilecekleri diisundlebilir. Bunlann diginda
stirekli olmayan, kooperatiflerin is durumlarina bagh olarak istihdam ettikleri
mimar veya muhendisler bulunmaktadir. Bunlarin orani sirekli olanlara gére

daha fazladir
TABLO 3.1.1.6: Kooperatiflerin Bir Ucret Karsilig: istihdam Ettikleri
Elemaniar
KOOP. ELEMANLARI ADEDI | YUZDESI
Koop. midiiri (strekli) 61 %25,8
Muhasebe elemani (surekli) 65 %27,5
Muhasebe elemani (sirekli d.) 17 %7,2
Mimar-mihendis (sirekli) 14 %5,9
Mimar-miihendis (strekli d.) 20 %8,5
Sekreter (sirekli) 57 %24,2
Sekreter (strekli d.) 2 %0,8

Kaynak : Alan galigmasi



Sonugta tim bu orgitsel ozelliklerin bir araya gelmesiyle olusan konut
kooperatiflerin konut yapimlarini gergeklestirdikleri bir tretim streci vardir. Bir
¢ok nedenden ve sorundan dolay her kooperatif igin bu slre degismektedir.
Incelenen kooperatifierin Gretim siregleri ile ilgili bilgiler BOLUM 3.1.2'de

sunulmugtur.

3.1.2 Uretim Siireci

Konut kooperatiflerinde Gretim sireci; girigsim ( kooperatiflerin kurulmasi - arsa
temini), tasarlama (projelerin hazirlanmasi), gergeklestirme haziridi (ruhsat
alma - is usulune karar verilmesi), gergeklestirme, dagitim (kur'a), kullanma
evrelerinden meydana gelmektedir.

Kooperatifler ingaat iglerinin yaptinimasinda ihale vaya emanet usullerinden
birisini kullanmaktadiriar. [hale usulli ile emanet usuli arasindaki farklart
inceleyecek olursak; ihalede isi yapan miiteahhit oldugu halde, emanet
usuliinde kooperatiftir. lhalede igin sorumlulugu miteahitte oldugu halde,
emanet usuliinde kooperatiftir. Ihalede calisanlar mateahhitin personeli
oldugu halde emanet usuliinde kooperatifin personelidir. Emanet usuliinde
gerekli personel, is¢i ingaat malzemesi, makina ve ingaat araglari
kooperatifce saglanir. Bu nedenle miiteahhit kan diye bir 6deme s6z konusu
olamaz. Ancak personel, ingaat malzemesi, makina parki gibi gereksinimle
bir organizasyonu gerektirir. Ayrica kooperatifin kargisinda herhangi bir
muteahhitin olmamasi nedeniyle sorumluluk kendisine aittir. Tasaronlara i
yaptinimasi: emanet usulii kapsamindadir. (K. Ozmen,1993)

Kooperatiflerin ingaatlarina baglamadan énce hangi usule gére ingaatlarini
yaptiracaklarina karar vermeleri gerekmektedir. Eskisehir drnekleminden
elde edilen bilgiler kooperatiflerin %73'Unin ingaatiarini ihale usuliine gére
yani bir miteahhite yaptirdiklarimi géstermektedir.  Yapilan caligmalar
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sonucunda kooperatiflerin mditeahhitlerini g¢oduniukla 3-4 ay arayla
denetledikieri goriilmektedir.

Alan ¢alismasindan elde edilen diger bulgulara gére 87 kooperatiften 11'inin
muteahhit uyusmazhi§i, ortaklarin 6deme yapmamalar ve kredi yetersizligi
gibi nedenlerle ingaatlan durdurulmustur. Cogu kooperatiflerde ingaatlarin
kalani bagka bir multeahhite ihale edilirken, 1 kooperatifin kalan igleri
ortaklarin kendileri tarafindan yaptiriimigtir.

Yapilan galismada, ¢ogdu kooperatiflerde, projelerin ortak istekleri gézéniine
alinmadan yaptinidigt goériimistur.  Ortak istekleri 6nceden gb6zoniine
alinarak gercgeklestirilen projeler, daha sonra ortaklar nedeniyle dogabilecek
sorunlara engel olacaktir.

Kooperatifler kurulduktan sonra arsa alimlarindan, ingaat bitimlerine kadar
her kooperatif icin farkli bir silrede insaatlarini gergeklestirmektediler.
Eskigehir o6rnekleminde incelenen bu sirelere gegcmeden o&nce slirenin

tanimini yapmak gerekir.

" Sure; yanhzca konut kooperatifleri degil, tim Uretim organizasyonlarinin
bagarilarinin élgllmesinde bagvurulmasi zoruniu bir degiskendir." (S.
Oziiekren, 1996)

S. Ozuekren'in de belirttigi Gzere, sire bagarinin bir géstergesidir. Konut
kooperatiflerinde bu ayri bir 6nem tasimaktadir.  Ortaklar agisindan
bakildiinda siire uzamalari, bir yandan enflasyon etkisiyle, dijer yandan
genel dretim giderlerinin artmasi nedeniyle O6deme gugcliklerine ve
umutsuziuga neden olacaktir. Kredi saglayan kuruluslar agisindan
bakildiginda da &zellikle ferdi 6demelerin baglayamamasi nedeniyle kit
kaynaklarin rasyonel kullanllamamasi anlamina gelecektir. Kisaca zaman
icinde gesitli nedenlerden dolayr meydana gelen uzamalar nedeniyle insanlar



46

lzerinde bir glvensiziigin olustugu konut kooperatifleri igin siire daha da

6nem kazanmaktadir.

Bu caligma yapilirken kooperatifler agisindan bagarinin bir géstergesi olan
stire kooperatiflerin kurulus tarihinden baglayarak, arsa alig tarihi, proje onay
tarihi, ingaat ruhsat tarihi, ingaat bitig tarihi, iskan ruhsat tarihi, ilk taginma
tarihi olarak belirlenmis ve her kooperatif igin ayri ayri incelenmigtir.

Eskisehir ili konut yapi kooperatiflerinin, yapilan alan g¢aligmasi sonucunda,
kooperatiflerin kurulus tarihlerinden baslayip, planianan ilk taginma tarihlerine
kadar amaglarini gerceklestirmeleri yolunda gegirdikleri sirelerle ilgili bilgiler
sunulmaktadir. (TABLO 3.1.2.1 - TABLO 3.1.2.4)

Yapilan incelemelerde kooperatifierin kurulus tarihleri ile arsa alig tarihleri
arasinda yaklasik 1 sene oldugu goérilmektedir. Arsa bulma gugcluga, arsa
pahaliig: gibi nedenlerden dolay! uzayan bu sire sayilari az da olsa bazi
kooperatiflerde 6 aydan aza indirgenmigtir.

Ele alinan 87 kooperatifin arsa alig tarihlerinin yogunlugu 1991 yilidir. (bkz.
TABLO 3.1.2.1) Diger kooperatiflerin arsa alig tarihleri 1986 yilindan 1994
yilina uzanan genis bir yelpazeye yayilmigtir.

TABLO 3.1.2.1: Kooperatiflerin Arsa Alis Tarihleri

KOOP. ARSA ALIS TARIHI ADEDI YUZDESI
1986 5 %5.7
1987 2 %2.3
1988 15 %17.2
1989 10 %11.5
1990 11 %12.6
1991 16 %18.4
1992 14 %16.1
1993 13 %14.9
1994 1 %1.1

Kaynak: Argiv Calismasi
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1993 11909; 1986 1987
14,93% 10% 571% 2,30% 1988
. 17,23%

11,52%

1991 1990
18,44% 12,63%

Kaynak : Argiv Caligmasi
SEKIL 3.2.2.1: Kooperatiflerin Arsa Alig Tarihleri Dagilimlari

TABLO 3.1.2.1a: Kooperatiflerin kurulus tarihleri ile arsa satin almasi

arasinda gegen siire (ay)

L ORT | MIN. |[MAX. |MEDIAN |ST. SAPMA |ORN. SAYIS!

ESKISEHIR | 24 5 38 20 9,35 87

TABLO 3.1.2.1a incelendiginde kooperatiflerin kuruluglarindan arsa elde
edene kadar ne kadar zaman harcadiklari gérmek mimkinddr. Bu sire
minimum 5 ay, maksimum 38 olarak gérulse de, ortalamalar yerine ortancaya
(meridian) bagvurulmasinin daha dogru olacagi gorilecektir. Dolayisiyla en
azindan kooperatiflerin yaridan fazlasinin, arsa elde edene dek bir yiidan
daha fazla bir siire harcadiklarini séylemek olanakl gériimektedir.

Arsa alig tarihlerinin ardindan yaptirilan projelerin kooperatif genel kurulunca
onaylanma tarihleri aragtinimigtir. Bu tarihte de yoduniuk 1991 yilindadir.
(TABLO 3.1.2.2) TABLO 3.1.21 ve TABLO 3.1.2.2 incelendi§inde
kooperatiflerin ¢cogunlukla arsa aldiklari yil icerisinde projelerini yaptirip
onaylattigi anlagiimigtir.
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TABLO 3.1.2.2: Kooperatiflerin Proje Onay Tarihleri

KOOP. PROJE ONAY TARIHI ADEDI YUZDESI
1986 4 %4.6
1987 2 %2.3
1988 15 %17.2
1989 10 %11.5
1990 11 %12.6
1991 17 %19.5
1992 14 %16.1
1993 13 %14.9
1994 1 %1.1
Kaynak: Argiv Caligmasi
B
1986
1993 199:’ 4,60% 1987
14,94% Loled7e 2,30% 1988

17,24%

1991

19,54%

1990
12,64%

SEKIL 3.1.2.2: Kooperatiflerin Proje Onay Tarihleri Dagilimlan

TABLO 3.1.2.2a: Arsa alis - proje onay tarihleri arasinda gegen siire

(ay)

iL

ORT

MiN.

MAX.

EDIiAN

ST. SAPMA

ORN. SAYISI

ESKISEHIR

2

20

10

3,82

87

TABLO 3.1.2.2a incelendiginde ise kooperatiflerin arsa alig tarihleri ile

projelerini yaptirdiklari tarihleri arasinda minimum 2, maksimum 20 ay
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bulundugu anlasiimaktadir. Mediana bakildiginda ise kooperatiflerin
yarnisindan fazlasinin projelerini arsa alig tarihleriyle ayni sene iginde
yaptirdiklar gérilecektir.

Bir sonraki agama, ingaat ruhsatinin alinmasidir. Tim kooperatiflerden alinan
bilgiler dogrultusunda elde edilen veriler yine ¢ogu kooperatifin insaat
ruhsatlarini proje onaylari ile ayni yil igcinde aldiklan dogrultusundadir. Diger
tarihler gibi yogunluk yine 1991 yilndadir. (TABLO 3.1.2.3)

TABLO 3.1.2.3: Kooperatiflerin ingaat Ruhsat Tarihleri

KOOP. INSAAT RUHSAT TARIHI ADEDI YUZDESI

1986 4 %4.6

1987 2 %2.3
1988 14 %16.1
1989 11 %12.6
1990 11 %12.6
1991 17 %19.5
1992 13 %14.9
1993 14 %16.1
1994 1 %1.1

Kaynak : Arsiv Calismasi

1986
1993 1994 4,60% 1987

16,09% 1,15% 2,30% 1988
16,09%

§ 1989
12,64%

1991 1990
19,54% 12,64%

SEKIL 3.1.2.3: Kooperatifierin ingaat Ruhsat Tarihleri Dagilimlan
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TABLO 3.1.2.3a: Proje onay - ingaat ruhsat tarihleri arasinda gegen

siire (ay)
iL ORT | MIN. {MAX. | MEDIAN (ST. SAPMA |ORN. SAYISI
ESKISEHIR 9 5 20 11 5,84 87

Ayni yaklagimla TABLO 3.1.2.3a incelendiginde ise, kooperatiflerin projelerini
yaptirmalari ile ingaat ruhsati almalari arasinda gegen sirenin bir seneden az
oldugu gériilecektir.

Kooperatiflere ingaatlarinin bitis tarihleri soruldugunda %72 gibi bir orani buna
net bir cevap verememistir. Kooperatiflerin ¢ogu ilk tasinmanin 1997 yili
olmasini hedeflediklerini, ama ingaatin kesin bitig tarihleri hakkinda bilgi
veremeyeceklerini sdylemiglerdir.  Bu kooperatifierin gogunun arsa ahs
tarihleri 1991'dir. Alan galismasi yapildigi sirada, ingaatlarini 1995 ve 1996
yillarinda bitireceklerini sdyleyen kooperatiflerin arsa alig tarihleri 1986'lara
dayanmaktadir. Bunlarin orani ise toplamin %25'idir. (Bkz. TABLO 3.1.2.4)

Alan calismasi 1995 yili Temmuz ayinda yapildigindan kooperatiflerin
hedeflerine ulagip ulagsmadiklari konusunda su an bir bilgi bulunmamaktadir.
Bununla birlikte planianan yapim / ingaat siresinin kooperatif buyUklGga
g6zénine alindiginda oldukga uzun oldugu anlasiimaktadir.

TABLO 3.1.2.4: Kooperatiflerin Hedef Bitis Tarihleri

KOOP. HEDEF BITIS TARIHLERI ADEDI | YUZDESI
. 62 %71.3
1995 8 %9.2
1996 16 %18.4

Kaynak : Arsiv Caligmasi
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1996
18,60%

1995
9,30% 4

?
72,09%

SEKIL 3.1.2.4: Kooperatiflerin Hedef Bitis Tarihleri Dagilimlari

Bu sureler incelendikten sonra kooperatifler arasi kargilagtirma yapabilmek
icin, kooperatiflerin ingaat seviyelerinin de incelenmesi gerekmektedir.
TABLO 3.1.2.5'te kooperatiflerin insaat seviyeleri ile ilgili bilgiler
bulunmaktadir. Bu tablo incelendginde ingaatlarinin ince yapi seviyesinde
oldugu kooperatifierin yogunlukta oldugu gértimektedir.

TABLO 3.1.2.5: Kooperatiflerin ingaat Seviyeleri

KOOP. INSAAT SEVIYELERI ADEDI YUZDESI
3) Kaba yapi sirmekte 22 %28.73
4) Ince yap! sirmekte 41 %47.12
5) Ingaat bitmek Uzere 18 %20.06
6) Cevre dizenleme + yol 6 %4.09

Tim bu slreler incelendiginde, kooperatiflerin kurulug tarihlerinden,
ingaatlarin tahmini bitis sirelerine kadar gegen slrenin ortalama 6-7 yil
‘oldugunu soyleyebiliriz. Bu siire bir gcok nedenden dolayl uzayabilmektedir.
Bu nedenler de miteahhit nedeniyle ¢ikan herhangi bir uyusmazlik, kredi
yetersizligi, elekirik - su getirilmesi, ortaklarin aidatlarini édememeleri
seklinde &zetlenebili. Tim bu ve bagka nedenler kooperatiflerin Uretim
strecinin artmasina neden olmaktadir. Kooperatiflerin ingaat surelerinin
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artmasina neden olan sorunlar BOLUM 3.1.3'te agiklanmistir. Kooperatifierin
sorunlarina gegmeden 6nce konut dzelliklerine bir gbz atmak gerekir.

3.1.3 Sorunlar

Eskisehir ili konut yapi kooperatiflerine yoénelik alan ¢galigmasindan elde edilen
bilgilere gére, kooperatiflerin, konutlarin yapimindan, bitimine kadar bir ¢ok
sorunla karsilastiklari gértimustur.

Kooperatiflerin kurulduklari ginden itibaren karsilagtiklar ilk sorun arsa
bulmak olmustur. Elde edilen verilere gére kooperatiflerin arsa bulamama
nedenlerinin baginda ekonomik nedenler gelmektedir.  Arsa pahaliid
disinda, kendi ihtiyaglarini karsilayacak nitelikte arsa bulamamalari da
kooperatifler i¢in bagka bir sorun teskil etmektedir. Daha énce de belirtildigi
gibi arsa bulamama sorunu yuziinden kooperatiflerin kurulusuyla arsa alma
tarihleri arasinda ortalama 1 sene bulunmaktadir. Bu sire de bir kooperatifin

uretim surecinde, sireyi uzatan énemli bir fakér olmaktadir.

Sadece Eskigehir ilinde incelenen kooperatifler igin degil Turkiye'nin her
yerindeki kooperatifler icin énemli bir engel, kredi alinmasidir. (TABLO
3.2.4.1) Goriusulen kooperatiflerin bir cogu kredi almak i¢in bagvurduklarini,
ama bir ¢ok glclikle kargilagtiklarinin belirtmiglerdir. Zaten zamaninda
alinamayan kredilerin bir de yetersiz olmasi, kooperatfleri bagka ¢ézim yollan
tretmeye zorlamigtir.  Yapilan incelemelerde baz kooperatiflerin de,
miktarinin yetersiz oldugu, geri édeme kosullarinin uygun olmayigi gibi
nedenlerden kredi igin bagvurmadikian gériimistir. Bazi kooperatifler ise
krediye gereksinmeleri olmadigini belirtmiglerdir.  Tim bu finansman
problemlerinin de siireyi etkileyen faktérier oldugu gézéniinde bulunduruimasi
gereken bir gergektir.
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Tum bu nedenlerden dolayi, gereginden fazla uzayarak baglayan ingaat
evresi, kooperatiflerin kuruluglarinda hesaba katmadiklari maliyet artiglarina
maruz kalmaktadir.  Maliyet artiglan tabii ki belli oranlarda hesaba
katilmaktadir ama, daha énceden tahmin edilemeyen nedenlerden dolay:
uzayan slre, maliyet artiglarinin beklenenin Uzerine g¢ikmasina neden
olmaktadir. Bu maliyet artislari direkt olarak ortakiara yansitiimakta, bu da bir
¢ok sorunu pesinden getirmektedir.

Kooperatiflerin kargilagtiklarini  sdyledikleri sorunlarin bir kismmin da
ortaklardan kaynaklandigi gérilmistir. Bu sorunlarin kiagtk bir bélimint
ortak degisiklikleri, blylk bir b6lim(inii ise ortaklarin aidatlarint zamaninda ya
da hi¢ 6dememeleri olugturmaktadir. Kooperatiflerin en ¢ok yakindiklari
sorunlardan birisi olan aidatlarin 6denmemesinden dolayl ingaatlarin
aksadidi, bunlann da maliyet artiglarina neden oldugu elde edilen bilgiler

arasindadir.

Kooperatiflerin; maliyet artiglari, ingaati hizlandirma ya da bagka nedenlerden
dolay! ortaklardan ara ddeme talep etmek zorunda olduklarinin, bunun da
istenmeyen sonuglara yol actigini belitmiglerdir. Kooperatifler, gogu ortagin
bu ara 6demeyi reddettigini, bu ara édemenin ortaklar tarafindan kabul
edilmesine ve 6demenin yapiimasina kadar gegen zamanin stre kaybina yol
actigini sGylemiglerdir.

Bu nedenlerin diginda ingaatlarin yapimi sirasinda suyun ve elektridin
getiriimesi konusunda da bir gok kooperatif sorunla kargilastigini belirtmistir.
Belediyenin bu konularda kendilerine yardimci olmadiginin ve bu nedenle bir
¢ok glgclikie karsilagtiklarini, bu sorunlarin da gecikmede rol oynadidini ifade
etmiglerdir. Ayrica, orani az da olsa bir kisim kooperatifler yol yapiminda
sorunla kargilagtiklarini belirtmiglerdir.

Yukarida belirtilen tim bu soruniar TABLO 3.1.3.1°de ayrnintihi olarak
belirtilmigtir.
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TABLO 3.2.4.1: Kooperatiflerin Karsilagtiklar Giigliikler

KOOP. KARSILASTIGI GUGLUKLER | ADEDI | YUZDESI
Uygun arsa bulmak 8 %3,2
Belediye ile olan iligkiler 15 %6
Ort. aidatlarini 6dememesi 24 %9,6
Maliyet artislan 83 %33,1
Kredilerin alinamamasi 10 %4
Kredilerin yetersizligi 65 %25,9
Suyun getirimesi 28 %11,2
Yoiun yapimi 6 %2,4
Elektrik getiriimesi 5 %2

Yukarida belirtilen tim bu sorunlar ve daha bir ¢ok sorunlardan dolayi
kooperatifler, istekleri diginda, Uretim sireglerinin uzadigint belirtmislerdir.
Asil ele alinmasi gereken bu sorunlarin nasil bir ¢éziime ulagacagidir.

3.2 Konut Ozellikleri

Konut 6zelliklerinden bir tanesi olan bina tlrlerine bakildiginda Eskigehir
ilinde apartmaniarin baskin oldugu gériilecektir. Son yillarda bina tir( olarak
ev dretiminin artmisg oldugu gézlemlenmektedir. Bu evler villa seklinde
Uretiimekte ve ¢ogunlukia arsasi sehir disinda olmaktadir. Bunun nedeni
olarak sehir merkezlerinde yeterli arsa bulunamamasi, bulunan arsalarin da
pahali olmasi gdsteriimektedir. Yapilan arastirmalar, kooperatiflerin sehir
disini cazip hale getirmek igin bina tlrli olarak daha gok tek kath veya villa
tard bahgeli evleri tercih ettiklerini géstermektedir. Bunlarin yanisira sayilari
az da olsa hem apartman hem de villa yapan kooperatifler de bulunmaktadir.
(bkz. SEKIL 3.2.1)
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Eskigehir ili 100 kooperatif érnekleminden alinan sonuglar dogrultusunda,
bina yerleri sehir icinde olan kooperatiflerin orani %88 iken sehir diginda olan
kooperatiflerin ise oraninin %12 oldugu gériimektedir. (SEKIL 3.2.1)

90_.:

80-?

701 /

601 /

o

iy

i

201 /

101

oJ iR e SR ey

Apartman Apartman + Yilla
villa

SEKIL 3.2.1: BINA TURLERI

Konutlarin 1sitma ozellikleri ¢ogu kooperatif icin merkezi isitma olarak
¢co6zilmastir. (Bkz. SEKIL 3.2.2.) Burada Eskisehir ilinin iklim sartlar da
g6zénine ahnmigtir. Merkezi i1sitmall konut kooperatiflerinin disinda, sayilan
az olmakla beraber, soba ya da benzeri sgekilde isitma sekline sahip
kooperatifler de bulunmaktadir.

Kalorifer Soba Diger

SEKIL 3.2.2: BINA ISITMA SEKILLERi
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Konutlarin sirkilasyon &zellikleri coguniukla asansér kullanimi geklindedir.
Kooperatiflerin bina tarlerini gogunlukla apartman olarak segmelerinden dolayi
sirkllasyon olarak da yodunluk asansoér + merdiven ¢ézimiinindedir.

Konutlarin oda sayilari ¢oguniukla iki, U¢ ve dért odali oimak Uzere
yo§unlagmistir. (Bkz. SEKIL 3.2.3) Bununla beraber yapilan incelemelerde
Eskisehir ilinde kooperatiflerin tek odall stlidyo tipi daireleri tercih etmedidi,
bunun yaninda bes odah hatta alti odali koutlarin bulundugu kooperatifler
saptanmistir. (Eskisehir ili 100 kooperatif drneklemi)

2 odah 3 odah 4 odah 6 odalt

SEKiL 3.2.3: KONUTLARIN ODA SAYILARI DAGILIMLARI

Eskisehir ilinde konut yapi kooperatiflerinin bina tirli olarak apartmani tercih
ettikleri konusuna deginilmesine ragmen bu apartman dairelerinin ¢ogunlukia
tek katl olarak planiandigini belirtmek gerekir. (%91) Az bir sayida da olsa
Eskisehir ilinde dubleks olarak kullaniimasi planlanan apartman daireleri de
bulunmaktadir.

Eskigehir ili konut yapi kooperatiflerinin genel 6zelliklerine bir géz atildiginda
bu ézelliklerin Tirkiye'deki diger illerle benzerlik gésterdigi sdylenebilir.

Yukarida aktarilan bilgiler, Eskisehir ili konut kooperatifierinin konut ézellikleri,

orgutsel 6zellikleri, Gretim siregleri ve sorunlarini icine alan genel ézellikleri
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icermektedir. Bundan sonraki bdliimde ise kooperatiflerin arsiv ve alan
caligmas! bulgularina dayandirilan, ingaat digt giderler ve kooperatif
buylkligu arasindaki iligkiler incelenecektir.



BOLUM 4

ARSIV VE ALAN GALISMASI BULGULARINA GORE
KOOPERATIFLERDE INSAAT DISI GIDERLER VE
KOOPERATIF BUYUKLUGU ARASINDAKI ILiSKILER

"Blylk kooperatiflerin ortak basina digen insaat disi giderlerinin kigik
kooperatiflere gére daha fazla oldugu” varsayiminin sinanmasi igin veri elde

edilmeye ¢alisiimigtir.

Bu c¢alisma vyapilirken kooperatiflerin ingaatlarinin  henlz bitmemisg
olmasindan dolayi, sadece insaat disi giderler incelenmistir. ingaat digi
giderleri; biro giderleri, personel giderleri, huzur hakki giderleri, gelir-gider
farklari ve diger giderler gibi bilegenleri icermektedir.

Yukaridaki bdlimlerde verilen tim bilgiler Eskigehirdeki konut
kooperatiflerini tanimak amaciyla derlenmigtir. Bu bélimde ise ingaat dig
gider ve buyuklik arasindaki iligki incelenmeye galisilacaktir.

Kooperatifllerin maliyetleri ile ilgili bilgi edinebilmek konusunda 3 gesit yéntem
uygulanmigtir:

1) Arsiv caligmasinda kooperatiflerin genel kurul toplanti tutanaklar
incelenmig ve bu tutanaklardan, kooperatiflerin giderlerine iligkin bilgiler elde

edilmistir.
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2) Kooperatif yoneticilerine, dogrudan yoneltilen sorular araciligiyla ingaat digi
giderlere yobnelik hesaplar yapilimigtir. Ancak yanitlar cok anlamii
bulunmadigindan bu analizler kullanimamigtir.  Bu sorular kooperatif
Gyelerinin aidat miktarlar, kooperatiflerin ortaklarindan ara 6deme talep edip
etmedikleri ve ediyorlarsa miktarlari gibi sorular olup, alinan cevaplar ingaat
giderlerini de kapsadidi icin analizlere dahil ediimemistir.

3) Kooperatif yoneticilerine ayrica, dogrudan ingaat disi giderlere iligkin
sorular diginda, ingaat digi giderleri olugturan bilegenleri tanimlamak amaciyla
da gesitli sorular sorulmus ve bu sorulardan yola ¢ikilarak ingaat digi gider
analizleri yapiimigtir.

Tam bu hesap yontemleri ve ¢ikan sonuglar ayrintili olarak incelenecektir. Bu
bélimlere gegmeden énce yapilan analizlerin dayandigi bilanco, envanter,
gelir - gider tablolarini da iceren, kooperatiflerde muhasebe sistemlerine

deginmek gerekir.

4.1 Kooperatiflerde muhasebe sistemleri

Bir isletmenin faaliyet ve sonuglari ile dogrudan ilgili olan kesim sadece o
isletmenin sahip veya ortaklan degildir. [sletmelerle dogrudan ilgili olan
isletme sahip veya ortaklarinin yanisira o igletme ile ticari, mali ve ekonomik
iliskiler kuran igletmeler veya toplum bireyleri, kredi, finans ve yatirm
kuruluglari ile cesiti kamu kurum ve kuruluglarn igletmenin faaliyet ve
sonuglari ile ilgilenmekte ve bu konuda saglikh ve giivenilir bilgi sahibi olmak
istemektedirler. isletmelerin faaliyet ve sonuglari konusunda bilgi kaynadi ise,
o isletmenin muhasebe kayit ve belgeleri ile bunlara dayanilarak hazirlanmig
mali tablolardir. Asa@ida bu tablolar ve tablolar ile ilgili terimler hakkinda
bilgiler bulunmaktadir. (K. Ozmen, 1993)
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Envanter, kooperatiflerin sahip oldugu varliklarinin kendi birim olglsi ile
Oigllerek, tartilarak ve sayilarak listelere (envanter defterine) yazilmasidir.

Bilango, envanterde gérillen kiymetlerin detayl ve karsilikh olarak gésterildigi
bicimsel sekli olan 6zet bir tablodur.

TABLO 4.1.1 : Bilango
AKTIF _PASIF
| - Dénen Varliklar:: I- Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar
A-) Hazir degerier A-) Mali borglar
B-) Menkul kiymetler B-) Ticari borglar
C-) Ticari alacaklar C-) Diger borglar
D-) Diger alacaklar D-) Alinan avanslar
E-) Stoklar E-) Odenecek vergi ve diger
F-) Gelecek aylara ait yukumiGlakler
giderler ve gelir tahakkuklari F-) Borg ve gider karsiliklar
G-) Diger dénen varlikiar G-)Gelecek aylara ait gelirler
i}- Duran Varliklar Il- Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar
A-) Ticari alacaklar A-) Mali borglar
B-) Diger alacaklar B-) Ticari borgiar
C-) Mali duran varliklar C-) Diger borglar
D-) Maddi duran variklar D-) Alinan avansiar
E-) Maddi olmayan duran variikiar E-) Borg ve gider karsiliklan
F-) Ozel Tukenmeye tabi varliklar F-) Diger uzun vadeli yabanci
G-) Gelecek yillara ait giderler ve kaynaklar
gelir tahakkuklar G-) Gelecek yillara ait giderler
H-) Diger duran varliklar ve gider tahakkukian
- Oz Kaynaklar
A-) Odenmis Sermaye
B-) Sermaye yedekleri
C-) Kar yedekleri
D-)Gegmis yillar karlari
E-) Gegmis yillar zararlan
F-) Dénem net kari




TABLO 4.1.2 : Bilango (ORNEK 1: 1004 ortakh bir kooperatif 6rnegi)

AKTIF

PASIF

|- Kasa

2 - Bankalar

3 - Yapiimakta Olan Yatinmiar
4 - Verilen Avanslar

5 - Diger Stoklar

6 - Tesis Makina ve Cihazlar
7 - Tasgitlar

8 - Demirbaglar

9 - Arazi ve Arsalar

10 - Verilen Depozit ve Teminatiar

11 - Bilg. Uyg. Paket Prog. Hs.
12 - Ortaklardan Alacaklar

| - Ortaklara Borglar

2 - Sermaye

3 - Toplu Konut Kredileri

4 - Odenecek Vergi ve Fonlar
5 - Diger Cesitli Borglar

6 - Ozel Fonlar

TABLO 4.1.3 : Bilango (ORNEK 2: 500 ortakh bir kooperatif drnegi)

AKTIF

PASIF

| - Kasa

2 - Bankalar

3 - Insaat Avanslar
4 - Arsalar

5 - Proje Giderleri
6 - Ingaat Giderleri

| - Uye Aidatiar

2 - Konut Kredileri
3 - Muh. Alacakhiar
4 - Muv. Borglar

TABLO 4.1.4 : Bilango (ORNEK 3: 30 ortakh bir kooperatif drnegi)

AKTIF PASIF
I - Kasa | - Faiz Gelirleri
2 - Bankalar 2 - Uye Aidatlan
3 - Arsalar
4 - Ingaat

5 - Avans
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TABLO 4.1.2, TABLO 4.1.3 ve TABLO 4.1.4 Eskisehir Konut Yapi
Kooperatifleri 6rnekleminden alinan bilgilerle derlenmigtir.  Bu tablolar
incelendiginde Uye sayilar arttikga tablonun daha detayl oldugu gériilecektir.

Gelir - gider farki hesabinin hazirlanmasi ise gelir ve gider kabullerini belirten
sonug hesaplarinin toplanmasi ile olugan tablodur.

Yap: kooperatiflerinde kooperatif amacina ulagincaya kadar, yani kurayi
¢ekip konutlarin ortaklara devrini temin edinceye kadar, kooperatifin gelir-
gider ézelligi tagiyan bitlin harcama ve tahsilatlan gelir-gider farki hesabinda
izlenir.

Asagidaki o6rnekte bir igletmede gelir - gider tablosunda olmasi gereken
kalemlerin 6zeti gorilmektedir. Eskigehir ilinde incelenen kooperatiflerin
genel kurul toplanti tutanaklarindan elde edilen bilgiler, kooperatiflerin gider
olarak, biiro giderleri, personel giderleri, huzur hakki giderleri, gelir-gider
farklan ve diger giderleri iceren ingaat disi giderleri igerdigini gdstermektedir.
Gelir kisminda ise kooperatiflerin ortaklarindan topladiklan aidatlar, faiz
gelirleri gibi gelirler gérilmektedir. (TABLO 4.1.6, TABLO 4.1.7, TABLO
4.1.8)
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TABLO 4.1.5: Gelir-Gider Tablosu

A-) Briit Satiglar B-) Satig indirimleri (-)
1) Yurtici satiglar 1) Satigtan iadeler (-)
2) Yurtdis) satiglar 2) Satig iskontolari (-)
3) Diger gelirler 3) Diger indirimler (-)
NET SATISLAR

C-) Satiglanin maliyeti (-)
1) Satilan mamuller maliyet (-)
2) Satilan ticari mallar maliyeti
3) Satilan hizmet maliyeti (-)
4) Diger satiglarin maliyeti (-)
BRUT SATIS KARI VEYA ZARARI
D-) Faaliyet giderleri
1) Aragtirma ve gelistirme giderleri (-)
2) Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-)
3) Genel yonetim giderleri (-)
FAALIYET KARI VEYA ZARARI
E-) Diger faaliyetlerden dogan gelir ve kariar
1) Itiraklerden temettu gelirleri
2) Bagl ortaklardan temettu gelirieri
3) Faiz gelirleri
4) Komisyon gelirleri
5) Konusu kalmayan karsiliklar
6) Faaliyetle ilgili dijer gelir ve kararlar
F-) Diger faaliyetierden olagan gider ve zararlar (-)
1) Reeskont faiz giderleri (-)
2) Komisyon giderieri
3) Karsilik giderler
4) Diger gider ve zararlar
G-) Finansman Giderleri
1) Kisa vadeli borglanma giderleri (-)
2) Uzun vadeli borglanma giderleri (-)
H-) Olagandigi gider ve zararlar (-)
1) Galigmayan kisim gider ve zararlari
2) Onceki dénem gider ve zararlan
3) Diger olagandisi gider ve zararlar




TABLO 4.1.6 : Gelir-Gider Tablosu (ORNEK 1: 1004 ortakh bir

kooperatif drnegi)
GIDER GELIR
I - Vekalet - Mahkeme | - Gider Karsiiama Fonu
2 - Personel
3 - Posta

4 - Vergi ve Harclar

5 - Protesto Giderleri

6 - Noter

7 - Kirtasiye

8 - Damga Pulu

9 - {lan Giderleri

10 - Genel Kurul Temsil Giderleri
11 - Fotokopi

12 - Banka Ekstre Giderleri
13 - Tic. Odasi Aidat

14 - Gelir - Gider Farklar

TABLO 4.1.7 : Gelir Gider Tablosu (ORNEK 2: 500 ortakh bir

GIDER

kooperatif 6rnegi)

GELIR

| - Huzur Haklan

2 - Buro Giderleri

3 - Genel Giderler

4 - Gelir - Gider Farklar

I - Muh. Gelirler

TABLO 4.1.8 : Gelir Gider Tablosu (ORNEK 3: 30 ortakl bir

GIDER

kooperatif 6rnegi)

GELIR

| - Buro Giderleri

2 - Temsil ve AGirlama Giderleri
3 - Huzur Hakki Giderleri

4 - Kurulug Giderleri

5 - Gelir - Gider Farklan

| - Faiz Gelirleri
2 - Uye Aidatlarn
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TABLO 4.1.6, TABLO 4.1.7 ve TABLO 4.1.8 Eskisehir Konut Yapi
Kooperatifleri érnekleminden alinan bilgilerle derlenmistir.

Eskigehir O6rnekleminde incelenen gelir-gider tablolarindan yararlanarak,
ingaat digi giderler 5 kaleme aynlmigtir. Bunlar; posta, protesto, noter,
kirtasiye, ilan, fotokopi vb. biiro giderleri, personel (icretlerini iceren personel
giderleri, y6netim-denetim kurullan huzur haklanni igeren huzur hakki
giderleri, gelir-gider farklarindan olugan giderler, bunlarin diginda olan genel
giderler seklinde 6zetlenebilir. Bu bilesenlerin ayrintili dékimleri BOLUM
4.2'de incelenecektir.

Bu bilesenlere geg¢meden &nce anket yapilan kooperatiflere sorulan
sorulardan yola ¢ikilarak derlenen, kooperatiflerin muhasebelerinin kendi
gelistirdikleri muhasebe defterleri ile ilgili bilgiler agagida bulunmaktadir.

SEKIL 4.1.1.' de kooperatiflerin muhasebe iglemleri sirasinda bilango ve
gelir-gider tablosu diginda tablo tutup tutmadiklan, tutuyorlar ise hangi
tablolar! tuttuklart konusunda bilgiler bulunmaktadir. Bu tabloya goére,
kooperatifler muhasebe iglemleri sirasinda, bilango ve gelir-gider tablosu
diginda SEKIL 4.1.1." de belirtilen diger tablolan tuttuklar gérilmektedir.

Diger Tutulmuyor
32,97% 30,77%

Fon akim
tablosu
2,20%

Nakit

akim
ézk] tablosu
kaynaklar 3,30%
tablosu
30,77%

Kaynak : Alan Caligmasi

SEKIL 4.1.1: Kooperatiflerde de kullanilan muhasebe tablolar::
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Yukarida adi gegen tablolar {izerinde biraz durmak gerekirse;

Fon akim tablosu; bir igletmenin yatinm ve finansman faaliyetlerini ve
dénem igindeki finansal durumdaki degisikliklerini kapsayan bilgilerin, mali
kullanicilarina sunulmasidir. Tablolar, igletmenin nakit veya igletme (caligma)
sermayesini dogrudan etkileyen finansman ve yatinm faaliyetlerinin bitin
6nemili yénlerini agiklar. (TABLO 4.1.9)

TABLO 4.1.9: FON AKIM TABLOSU

A - FON KAYNAKLARI:
1 - Faaliyetlerden saglanan kaynaklar
a) Olagan kar
b) Amortismanlar (+)
¢) Fon cikisi gerektirmeyen diger giderler (+)
d) Fon girigi saglamayan gelirler (-)
2 - Olagandigi faaliyetlerden saglanan kaynaklar
a) Olagandis! kar
b) Fon cikisi gerektirmeyen diger giderier (-)
c) Fon girisi saglamayan gelirler (-)
3 - Dénen varliklar tutarindaki azahglar
4 - Duran varliklar tutarindaki azaliglar
5- Uzun vadeli yabanci kaynaklardaki artiglar
6 - Kisa vadeli yabanci kaynaklardaki artiglar
7 - Sermaye artinmi
8 - Hisse senetleri ihrag primleri
B - FON KULLANIMLARL:
1 - Faaliyetlerle ilgili kullanimlar
a) Olagan zarar
b) Amortismaniar (+)
¢) Fon ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler (+)
d) Fon girisi sadlamayan diger gelirler (-)
2 - Olagandigi faaliyetlerle ilgili kullanimlar
a) Olagan digi zarar
b) Fon ¢ikisi gerektirmeyen giderler (+)
¢) Fon girigi saglamayan gelirler (-)
3 - Odenen vergi ve benzerieri 7 - Kisa vadeli yabanci kaynakiardaki artiglar
4 - Odenen temettiler 8 - Uzun vadeli yabanci kaynaklardaki azahglar
5 - Dénen varliklanin tutanndaki artiglar 9 - Sermayedeki azahglar
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Nakit akim tablosu; belli bir donemde olugan nakit akisini agiklayan bir
tablodur. (TABLO 4.1.10)

TABLO 4.1.10: NAKIT AKIM TABLOSU
A - DONEM BASI NAKIT MEVCUDU

B - DONEM ICI NAKIT GIRISLERI

1 - Satiglarda elde edilen nakit
2 - Diger faaliyetlerden olagan gelir ve karlardan dolay: saglanan nakit
3 - Olagan digi gelir ve karlardan saglanan nakit
4 - Kisa vadeli yabanci kaynaklardaki artiglardan sadlanan nakit
a) Menkul kitymet ihraglarindan
b) Alinan krediler
c) Diger artiglar
5 - Uzun vadeli kaynaklardaki artiglardan saglanan nakit
a) Menkul kiymet ihraglarindan
b) Alinan krediler
¢) Dider artiglar
6 - Sermaye artigindan saglanan nakit
7 - Hisse senedi ihrag primlerinden saglanan nakit
8 - Dider nakit girigleri

C - DONEM ICI NAKIT CIKISLARI:

1 - Maliyetlerden kaynaklanan nakit gikislari
a) Satisglarin maliyeti
b) Stoklardaki artiglar
c) Ticari borglardaki azaliglar
d) Ticari borglardaki artiglar
€) Amortisman ve nakit gikigl gerektirmeyen giderler
f) Stoklardaki azalislar
2 - Faaliyet giderlerine iligkin nakit gikiglan
a) Arastirma ve gelistirme giderleri
b) Pazarlama, satig ve dagitim giderieri
¢} Genel yénetim giderleri
d) Amortisman ve nakit ¢ikig! gerektirmeyen dider giderler
3 - Diger faaliyetlerden oladan gider ve zararlara iligkin nakit gtkislan
a) Diger faaliyetlerle olagan gider ve zararlar
b) Amortisman ve nakit ¢ikig1 gerektirmeyen dider gider ve zararlar
4 - Fiansman giderlerinden dolay: nakit gtkiglar
5 - Olagan digi gider ve zararlardan dolayi nakit ¢ikig
a) Olagan digi gider ve zararlar
b) Amortisman ve nakit akigi gerektirmeyen diger gider ve zarariar
6 - Duran varlik yatinmlarina iligkin nakit gikiglar
7 - Kisa vadeli yabanci kaynak édemeleri
8 - Uzun vadeli yabanci kaynak 6demeleri
9 - Odenen vergi ve benzerleri
10 - Odenen temettuler
11 - Diger nakit gikiglan

D - DONEM SONU NAKIT MEVCUDU
E - NAKIT ARTIS VE AZALIS
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Oz kaynaklar degisim tablosu; ilgili dénemde 6zkaynak kalemlerinde
meydana gelen artig ve azaliglan bir bitin olarak gésteren tablodur. (TABLO
4.1.11.)

TABLO 4.1.11: 0Z KAYNAKLAR DEGi§iM TABLOSU

0Z KAYNAK KALEMINDEKI HAREKETLER:
A - ONCEKI DONEM:
- 31 Aralik 1993'ten kalan
- Kar dagitimi:
- Temettiler
- Yedeklere aktarilan
- Hisse senedi ihra¢ primleri
- Odenmis sermaye artigi:
- Nakten
- Yeniden de@erleme artiglarindan
- Aktanlan
- Maddi duran varhk satis karlar
- 1994 yili yeniden degerleme artiglari (net)
- 1994 doénem net karn
B - CARI DONEM:
- 31 Aralik 1994'ten kalan
- Kar dagitimi:
- Temettuler
- Yedeklere aktanian
- Hisse senetleri ihrag primieri
- Igtiraklerimizdeki maddi duran varlik satig
- Hisse senetleri
- Maddi duran varlik satig karlar
- Odenmis sermaye artigi:
- Nakten
- Yeniden de@erleme artiglarindan aktanlan
- Ozel fonlardan aktarilan
- 1995 yili yeniden dederleme artiglan
- Net
- 1995 yili dénem net kari
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SEKIL 4.1.2' de ise kooperatiflerin muhasebe iglemleri sirasinda varolan
tablolar diginda kendilerine yardimci olduklarina inandiklar ve kendileri
urettikleri tablolar bulunmaktadir. Bu tablolarin basinda aidat kayit defterleri
gelmektedir. Bunu lye kayit defterleri izlemektedir.

Muhasebe
bilgisayar
- kayitlan
Uye kaylt 5’ 38%
defterleri

Aidat kayit
defterleri
65,59%

SEKIL 4.1.2: Kooperatiflerin muhasebelerini dayandirdikiari ek

defterler

Yukarida belirtilen tablolar kooperatif muhasebelerinin kendi Urettikleri tablolar
olup, SEKIL 4.1.1'de belitilen tablolar gibi her muhasebe sisteminde
kullanilabilen tablolardan degildir.

Uye kayit defterleri; kooperatif ortakiarinin isim ve kendilerine ait bilgilerin
oldugu defterlerdir.

Aidat kayit defterleri; SEKIL 4.1.2' de goérilecedi Uzere kooperatif
muhasebelerinin gogunun tutmus olduklar| defterdir. Bu defter de ortaklardan
alinan aidatlarin iglendigi defterdir.

Muhasebe bilgisayar kayitlari; sayilari az da olsa bir kisim kooperatif
muhasebeleri aidat ve Uye kayit iglemlerini, bilgisayarda geligtirdikleri tablolar
yardimiyla yapmaktadirlar.
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Kooperatif muhasebelerinin  kullandiklarnn tim bu sistem ve tablolar
incelendikten sonra kooperatiflerin ingaat digi giderlerine yénelik olarak
yapiimis bilesenler ile ilgili calisma BOLUM 4.2.'de incelenecektir.

4.2 Muhasebe Kayitlarina ve Arsiv Bulgularina Gore

ingaat Disi Giderler

Arsiv galigmasindan elde edilen bilgilere gére muhasebede kayith olan gesitli
gider kalemleri bulunmaktadir. Bu g¢alismay! yaparken, bize ingaat dig
giderler ile ilgili analiz yapmamizda yardimci olmasi agisindan bu kalemler
gruplandiriimis ve ingaat digi giderlere yonelik bazi bilegsenler elde edilmigtir.
Bu bilegenlerden elde edilen bilgiler agagida tablolar halinde sunulmustur.

TABLO 4.2.1: insaat Disi Gider Kalemleri

GIDER KALEMLERI (TL) ORT. MiN. MAK. ORN.
SAY.
BURO GIDERLERI 45,000,000 | 3,500,000 | 175,004,900 | 67

PERSONEL GIDERLERI | 22,500,000 | 1,000,000 | 229,739,572 68
HUZUR HAKKI GIDERLERI | 38,532,000 | 7,200,000 | 246,450,000 69
GELIR-GIDER FARKLARI [105,352,500| 1,998,000 | 803,724,764 62
DIGER GIDERLER 98,500,000 | 8,953,000 | 752,668,353 47
TOPLAM GENEL GIDERLER|309.884.500| 22.651.000 [2.207.587.589 70

Kaynak : Argiv ¢galigmasi
NOT: Rakamlar 1995 yih Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.
NOT:** Genel Kurul Toplanti Tutanaklari her yil yapilir ve yanliz o seneye ait

gelir ve giderleri igerir.

TABLO 4.2.1'de belirtilen gider kalemlerinden biro giderleri; posta, vergi,
protesto, noter, kirtasiye, damga, ilan, fotokopi, banka, ikram, elektrik
giderlerinin bir grup altinda toplanmasiyla olugsmustur.
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Personel giderleri; kooperatiflerin istihdam ettikleri elemanlara &denen

Ucretlerin toplamini icermektedir

Huzur hakki giderleri; kooperatiflerin ydnetim ve denetim kurullarina
6dedikleri Gicretlerin toplamidir.

Gelir gider farklar; Kooperatifler, ingaat digi giderlerini karsilamak amaciyla
Uye aidatlarina ek olarak, aidatlarin %5 ile %8 oraninda her sene
ortaklarindan ek bir Gicret talep etmektedirler. Gelir - gider farki, talep edilen
bu licret ile ingaat disi giderlerin arasindaki farktan meydana gelmektedir. Bu
fark arti ya da eksi olabilmekte ancak Eskigehir érnekleminde incelenen
kooperatiflerin %90'Inindan fazlasinda gider hanesinde yer almaktadir.

Diger giderler olarak belirtilen giderler ise yol, 1sitma, genel kurul giderleri

seklinde 6zetlenebilir.

TABLO 4.2.2'de ise insaat disi gider kalemilerinin, genel gider toplami
icindeki paylari gésterilmektedir.

TABLO 4.2.2: insaat Dis1 Gider Kalemlerinin Genel Giderler igindeki

Paylan
GIDER KALEMLERI (TL) ORT. MiN. MAK. [ORN. SAY.
/
GENEL GIDERLER

BURO GIDERLERI % 15 % 15 % 8 67
PERSONEL GIDERLERI %7 %5 % 10 68
HUZUR HAKKI| GIDERLERI %13 % 32 % 11 69
GELIR-GIDER FARKLARI % 34 % 9 % 37 62
DIGER GIDERLER % 31 % 39 % 34 47

%100 %100 %100

Asagidaki tabloda ise yine ayni kooperatiflerin ingaat digi gider kalemlerinin
bu defa kooperatif ortaklar bagina digen degerleri bulunmaktadir. Bu
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analizler yapilirken kooperatifler arasi biylklik, ingaat seviyesi farklan
gbzetilmemistir. Bu farklar konusuna daha ilerde dénilecektir.

TABLO 4.2.3: insaat Dis1 Gider Kalemlerinin Ortak Bagina Diisen

Degerleri
GIDER KALEMLERI (TLY ORT. | MiN. MAK. | ORN.
ORTAK SAYISI SAYIS|
BURO GID./ ORTAK SA. 852,380 | 99,350 | 4,000,000 | 67

PERSONEL GID. / ORTAK SA. 352,400 | 40,000 | 2,908,000 68

HUZUR HAKKI GID. / ORTAK SA. 853,530 | 96,000 | 3,311,476 69

GELIR-GIDER FARK./ ORTAK SA. | 564,800 | 70,216 |10,716,996 62

DIGER GID./ ORTAK SA. 985,400 | 88,000 | 5,754,182 47

TOPLAM GENEL GID. / ORTAK SA. [3.608.510| 393.566 |[26.690.654] 70

Kaynak : Arsiv galismasi
NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

TABLO 4.2.3'te kooperatiflerin ortak bagina diigen gider kalemleri, TABLO
4.2.4'te ise kooperatiflerin ortak bagina digen gider kalemlerinin, ortak basina
disen genel giderler icindeki paylari gérulmektedir. Bu tablolar
incelendiginde en ¢ok payi blro giderleri, huzur hakki giderleri ve diger
giderler baghg altinda toplanan yol, i1sitma, genel kurul gibi giderlerin aldi§

goriimektedir.
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TABLO 4.2.4: Ortak Basina Diisen insaat Dis1 Gider Kalemlerinin
Ortak Basina Diigsen Genel Giderler igindeki Paylar

ORT. BASINA GIDERKALEM. | ORT. | MIiN. | MAK. | ORN.
ORT. BA(;:R}A GENEL SAYIS!
_GIDERLER (TL)
BURO GIDERLERI %23 | %25 | %15 67
PERSONEL GIDERLERI % 11 %10 | %11 68
HUZUR HAKKI GIDERLERI % 24 %24 | %13 69
GELIR-GIDER FARKLARI % 15 %18 | %40 62
DIGER GIDERLER %27 | %23 | %21 47
%100 %100 %100

Kaynak : Arsiv galigmasi

4.3 Ortak Basina ingaat Disi Giderler

Kooperatiflerin genel kurul toplanti tutanaklan incelendidinde gelir - gider

tablolarindaki degerlerin bir 6nceki dénem gelir gider farklar eklendiginde

birbiriyle egit oldugu goérilecektir. Genel giderleri baz alarak ve ingaat

seviyelerini de kontrol ederek, gruplanmig kooperatif blyiklUkleri igin, ortak

bagina ingaat dig! giderler TABLO 4.3.1' de incelenmeye ¢aligiimistir.

Bu galigma yapilirken, ingaat seviyeleri farkli kooperatiflerin, ingaat seviyeleri

ile iligkili olarak ingaat dis1 giderlerinin de farkli olacagindan dolayi, ingaat

seviyeleri kontrol edilmigtir. Béylece farkli ingaat seviyelerindeki kooperatifleri

kargilagtirarak hatali sonug alinmasi énlenmeye ¢aligiimigtir.
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TABLO 4.3.1: Gruplanmig Ortak Sayilarina Gore ingaat Seviyesi
Kontrol Edilmis Ortak Basina Diigen Insaat Disi1 Giderler

GENEL GIDER / ORTAK (seviye kontrollii)

ORTAK |ORTALAMA| MEDIAN |STAND. SAPMA]ORN. SAYISI
SAYISI
101- 6.005.446 | 5.895.654 589.465 8
76-100 4.758.460 | 4.050.560 258.200 23
51-75 3.258.460 | 2.989.540 125.260 28
26-50 2.608.450 | 2.005.300 268.480 14
0-25 1.798.215 | 1.503.562 102.632 14

Kaynak : Arsiv caligmasi

NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

(Genel giderlere gelir-gider farki da eklenmigtir.)

Yukaridaki tablo incelendiginde ortak sayisi arttikga, ortak basina disen

ingaat disI giderlerin de arttig1 gézlemienmektedir.

Ortak bagina disen ingsaat disi gider calismasi sadece genel giderlerle

sinirlandiriimamig gider kalemleri ile de karsilagtirma yapimistir.

TABLO 4.3.2: Gruplanmig Ortak Sayilarina Gére ingaat Seviyesi
Kontrol Edilmis Ortak Bagina Diisen Biiro Giderleri

BURO GIDERLERI/ ORTAK (seviye kontrollii)

ORTAK |ORTALAMA| MEDIAN |[STAND. SAPMA[ORN. SAYiSI
SAYIS!
101- 1.050.500 | 1.003.526 125.230 6
76-100 1.000.275 956.235 75.560 20
51-75 875.650 852.500 6.895 23
26-50 705.265 690.526 58.975 12
0-25 565.289 458.900 18.900 9

Kaynak : Arsiv galismasi

NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplant! tutanaklarina dayanmaktadir.
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Yukaridaki tablo
kooperatiflerde ortak bagina dugen buiro giderleri gérulecektir. Bu aragtirma

incelendiginde gruplanmig ortak sayisina gére,
ingaat seviyesi kontrol edilerek yapilmigtir. Tabloya gére ortak bagina digen
biro giderleri, ortak sayisi arttikga bir artig géstermektedir. Ortak sayilari 76-
100 ve 101- arasinda degisen kooperatiflerde ortak bagina dugen biro gideri
aynl olmakla beraber, sayilan 0-25 arasinda degigsen kooperatiflerde bu
rakam yariya diigmektedir.

**Biro giderleri; posta, vergi, protesto, noter, kirtasiye, damga, ilan, fotokopi,
banka, ikram, elektrik giderlerini icermektedir.

TABLO 4.3.3: Gruplanmis Ortak Sayilarina Gore ingaat Seviyesi
Kontrol Edilmis Ortak Bagina Diigen Personel Giderleri

PERSONEL GIDERLERI/ ORTAK (seviye kontrolld)
ORTAK ORTALAMA| MEDIAN |STAND. SAPMA |ORN. SAYISI
SAYISI

101- 950.565 910.260 10.560 7
76-100 590.526 498.650 11.258 18
51-75 556.560 459.600 8.950 23
26-50 325.800 300.890 5.620 13

0-25 128.900 100.560 1.580 12

Kaynak : Arsiv galigmasi
NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

Yukaridaki tablo ise gruplanmig ortak sayisina gére, ingaat seviyesi kontrol
edilmig,
gbstermektedir. Tabloya gére ortak bagina disen personel giderleri de ortak
Ortak sayilari 51-75 ve 76-100
arasinda degisen kooperatiflerde ortak bagina diigen personel gideri ayni

kooperatiflerde ortak bagina dlgen personel giderlerini

sayisi arttikga bir artig gbstermektedirler.

olmakla beraber, sayilari 0-25 arasinda degigen kooperatiflerie sayilan 101-
olan kooperatifler arasinda bu rakam oldukg¢a biiylik bir artig géstermektedir.
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**Personel giderleri; kooperatiflerin istihdam ettikleri elemanlara 6denen

tcretlerin toplamini icermektedir

TABLO 4.3.4 ve TABLO 4.3.5 'te ise personel Ucretleri, 1995 Agustos yil
piyasa degerleri ile maliyetlendiriimeye galigilacaktir.

TABLO 4.3.4: 1995 Yil Piyasa Degerleri ile Personel Ucretleri

KOOP. ELEMANLARI UCRET
Koop. mudiiri 15.000.000,-TL
Muhasebe elemani 8.000.000,-TL
Mimar-mihendis 12.000.000,-TL
Sekreter 5.000.000,-TL

Not: Bu Ucretler 1995 yih piyasa de@erleridir.

TABLO 4.3.5: Gruplanmis Ortak Sayilarina ve Piyasa Degerlerine Gére
Ortak Basina Diisen Personel Giderleri

PERSONEL GIDERLERI / ORTAK (piyasa degerleri ile)

ORTAK |ORTALAMA| MEDIAN |STAND. SAPMA|ORN. SAYISI
SAYISI
101- 1.540.480 | 1.450.120 1.250 7
76-100 867.450 845.000 4.451 18
51-75 750.458 736.580 870 23
26-50 589.260 570.450 4127 13
0-25 460.500 435.870 542 12

Muhasebe kayitlarindan alinan bilgilerle diizenlenen TABLO 4.3.3 ve piyasa
degerleri ile diizenlenen TABLO 4.3.5 kargilastinldiginda piyasa degerleri ile
elde edilen maliyetlerin, muhasebe kayitlarindan elde edilen maliyetierden, bir
cok grupta yaklasgik iki kat fazia oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. TABLO
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4.3.5 ' e gbre de ortak bagina digen personel giderleri ortak sayisi arttikga bir
arhig géstermektedir.

TABLO 4.3.6: Gruplanmig Ortak Sayilarina Gore ingaat Seviyesi
Kontrol Edilmis Ortak Bagina Diigen Huzur Hakk Giderleri

HUZUR HAKKI GIDERLERI / ORTAK (seviye kontrollii)

ORTAK |[ORTALAMA| MEDIAN |STAND. SAPMA]|ORN. SAYISI
SAYISI
101- 1.532.160 | 1.456.125 1.125 8
76-100 1.100.250 | 1.000.115 4.560 21
51-75 852.560 833.168 10.225 26
26-50 660.250 652.125 3.458 10
0-25 550.135 498.125 2.445 14

Kaynak : Arsiv calismasi
NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

TABLO 4.3.6' te yine gruplanmig ortak sayisina gére, ingaat seviyesi kontrol
edilmig, kooperatiflerde ortak bagina dusen huzur hakki giderleri
goérulmektedir. Tabloya gére ortak basina digen huzur hakki giderleri de
ortak sayisi arttikga bir artig géstermektedirler. Ortak sayilan 0-25 ve 26-50
arasinda degisen kooperatiflerde ortak basina disen huzur hakki giderleri
ayni olmakla beraber, sayilari 0-25 arasinda degisen kooperatiflerle sayilari
101- olan kooperatifler arasinda bu rakam bly(k farkiiliklar géstermektedir.

**Huzur hakki giderleri; kooperatiflerin yonetim ve denetim kurullarina
6dedikleri Gcretlerin toplamidir.
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TABLO 4.3.7: Gruplanmis Ortak Sayilarina Gore ingaat Seviyesi

Kontrol Edilmis Ortak Basina Diigen Gelir-Gider Farklarn

GELIR - GIDER FARKLARI/ ORTAK (seviye kontroliij)
ORTAK ORTALAMA| MEDIAN | STAND. SAPMA | ORN. SAYIS!
SAYISI

101- 715.500 702.250 220 6

76-100 700.235 689.254 1.180 20

51-75 562.350 552.125 2.561 25

26-50 500.125 489.600 10.425 13

0-25 258.900 261.120 908 9

Kaynak : Arsiv ¢galigmasi
NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

TABLO 4.3.7' de gruplanmig ortak sayisina gére, ingaat seviyesi kontrol
edilmig, kooperatiflerde ortak basina diigsen gelir - gider farklan gértimektedir.
Tabloya gére ortak basina disen gelir - gider farklan 26 - 101 ve sonrasi
arasinda ortak sayisi degisen kooperatiflerde birbirine yakin olmakla beraber,
ortak sayilari 0-25 arasinda degisen kooperatiflerde bu de@er oldukca
digmektedir.

**Gelir gider farklari; Kooperatifler, ingaat digi giderlerini kargilamak amaciyla
liye aidatlarina ek olarak, aidatlarin %5 ile %87 oraninda her sene
ortaklarindan ek bir {icret talep etmektedirler. Gelir - gider farki, talep edilen
bu tcret ile ingaat dig! giderlerin arasindaki farktan meydana gelmektedir. Bu
fark arti ya da eksi olabilmekte ancak Eskisehir érnekleminde incelenen
kooperatiflerin %90'inindan fazlasinda gider hanesinde yer almaktadir.
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TABLO 4.3.8: Gruplanmis Ortak Sayilarina Gére insaat Seviyesi

Kontrol Edilmis Ortak Basina Diigsen Diger Giderler

DIGER GIDERLER / ORTAK (seviye kontrollii)
ORTAK ORTALAMA| MEDIAN | STAND. SAPMA | ORN. SAYISI
SAYISI
101- 2.005.126 | 1.985.450 1.562 8
76-100 1.809.150 | 1.705.300 3.520 19
51-75 1.005.980 998.526 589 26
26-50 705.580 723.650 125 12
0-25 858.510 835.189 781 13

Kaynak : Argiv calismasi
NOT: Rakamlar 1995 yili Genel Kurul Toplanti tutanaklarina dayanmaktadir.

TABLO 4.3.8' de gruplanmis ortak sayisina gére, ingaat seviyesi kontrol
edilmis, kooperatiflerde ortak basina disen diger giderler gériilmektedir.
Tablodan da gérilecegi tizere énceki kalemlerde oldugu gibi diger giderler ad
altinda toplanan ingaat digi gider kaleminde de ortak sayisi 26-101 ve sonras!
degisen kooperatiflerde bir artis goérilmekle beraber, ortak sayisi 0-25
arasinda olan kooperatiflerin kisi basina disen diger giderleri, ortak sayisi
26.50 arasi deg@isen kooperatiflere gore biraz daha yiksektir.

**Diger giderler olarak belirtilen giderler ise yol, i1sitma, genel kurul giderleri

seklinde 6zetlenebilir.

4.4 Ortak Basina ingaat Dis1 Gider ve Kooperatif
Biiyiikliigii iligkileri

Arsiv ¢aligmasindan elde edilen bilgiler dogrultusunda gider kalemleri ve

kooperatif buyUklikleri arasinda seviye farklari kontrol edilerek ve
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edilmeyerek cesitli korelasyonlar aranmigtir.  Asagida bu korelasyon
analizlerinin bulgulan yer almaktadir.

TABLO 4.4.1: Buyiikliik ve Ortak Basina Biiro Giderleri iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Kiigiik Kooperatifler igin)

SIZE BG/O (Ornek sayisi = 36)
SIZE 1,0000 -,1325 (SEVIYE KONTROLLU)
BG/O -,1325 1,0000

*_ Signif. LE ,05 **- Signif. LE,01 (2-talled) ORTAK SAYISI < 70

SIZE BG/O

SIZE 1,0000 -,0849 (SEVIYE KONTROLSUZ)
BG/O -,0849 1,0000

*- Signif. LE ,056 **- Signif. LE ,01 (2-tailed) = ORTAK SAYISi <70

TABLO 4.4.1a: Biiyiikliik ve Ortak Bagina Biiro Giderleri iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Biiyiik Kooperatifler igin)

SIZE BG/O (Ornek sayisi = 34)
SIZE 1,0000 ,4866* (SEVIYE KONTROLLU)
BG/O ,A866* 1,0000

ORTAK SAYISI> 70
*- Signif. LE ,056 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

SIZE BG/O
SIZE 1,0000 4547 (SEVIYE KONTROLSUZ)
BG/O ,4547* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70
* - Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

Not: *BG/ O = Biiro giderleri / ortak sayisi
* Size = Kooperatif blyOklag
* Seviye = ingaat seviyesi
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*** Blro giderleri; posta, vergi, protesto, noter, kirtasiye, damga, ilan,
fotokopi, banka, ikram, elektrik gibi giderleri icermektedir.

TABLO 4.4.1 ve TABLO 4.4.1a incelendiginde ortak sayisi 70'ten klglk
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan
korelasyonlarinda buiykllik ve ortak bagina biiro giderleri arasinda bir iligki
olmadigi sonucu gikmisgtir.

Bununla beraber; ortak sayilari 70'ten buyiik kooperatiflerde yine ingaat
seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan korelasyonlarda biyiklik
ve ortak basina disen biiro giderleri arasinda bir iligki oldudu sonucu
cikmistir.

Bu analiz buylkltk arttikga, ortak basina disen blro giderlerinin de arttid

sonucunu ortaya gikarmistir.

TABLO 4.4.2: Biiyiikliik ve Ortak Basina Gelir - Gider Farki iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Kiigiik Kooperatifler igin)

SIZE GGF /0O (Ornek sayisi = 36)
SIZE 1,0000 -,3716 (SEVIYE KONTROLLU)
GGF /O -,3716 1,0000

ORTAK SAYISI < 70
*_Signif. LE,05 **- Signif. LE,01 (2-tailed)

SIZE GGF /0O
SIZE 1,0000 -,3839 (SEVIYE KONTROLSUZ)
GGF/0 -,3839 1,0000

ORTAK SAYISI< 70
* - Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

Not: * GGF / O = Gelir - gider farklan / ortak sayisi
* Size = Kooperatif buyltklagu
* Seviye = Ingaat seviyesi
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TABLO 4.4.2a: Biiyiikliik ve Ortak Bagina Gelir - Gider Farki Iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Bilyiik Kooperatifler igin)

SIZE GGF/O (Omek sayisi = 37)
SIZE 1,0000 5182* (SEVIYE KONTROLSUZ)
GGF/O ,5182* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70
* - Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

SIZE GGF /0O
SIZE 1,0000 ,4828* (SEVIYE KONTROLLU)
GGF/0O ,4828* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70
* - Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

Not: * GGF /O = Gelir - gider farklar / ortak sayisi
* Size = Kooperatif blyikiugu
* Seviye = Ingaat seviyesi

TABLO 4.4.2 ve TABLO 4.4.2a incelendiinde ortak sayisi 70'ten kigik
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan
korelasyonlarinda buytklik ve ortak basina gelir - gider farklari arasinda bir

iligki olmadig! sonucu ¢ikmistir.

Bununla beraber;, ortak sayilari 70'ten biyilk kooperatifierde yine ingaat
seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan korelasyonlarda blyiklitk
ve ortak bag! dugen gelir - gider farklarn arasinda bir iligki oldugu sonucu

ctkmistir.

**Kooperatifler, ingaat dig1 giderlerini kargilamak amaciyla lye aidatlarina ek
olarak, aidatlarin %5 ile %8'i oraninda her sene ortaklarindan ek bir Gcret
talep etmektedirler. Gelir - gider farki, talep edilen bu (cret ile ingaat dig
giderlerin arasindaki farktan meydana gelmektedir. Bu fark arti ya da eksi
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olabilmekte ancak Eskigehir 6rnekleminde incelenen kooperatiflerin
%90"1nindan fazlasinda gider hanesinde yer almaktadir.

TABLO 4.4.3: Biiyiikliik ve Ortak Basina Huzur Hakk: Gideri iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Kiigilk Kooperatifler igin)

SIZE HHG/O (Ornek sayisi = 42)
SIZE 1,0000 -,1119 (SEVIYE KONTROLSUZ)
HHG/O -,1119 1,0000

ORTAK SAYISI < 70

*- Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

. e et e S Bt v D e e SV T e D Mt s PP S
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SIZE HHG/O
SIZE 1,0000 -,1088 (SEVIYE KONTROLLU)
HHG/O -,1088 1,0000

ORTAK SAYISI < 70
*. Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

TABLO 4.4.3a: Biyiikliik ve Ortak Basina Huzur Hakki Gideri iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Biiyiik Kooperatifler igin)

SIZE HHG /O (Ornek sayisi = 37)
SIZE 1,0000 8008** (SEVIYE KONTROLLU)
HHG /O ,8008™* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70

* - Signif. LE ,06 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

— et e P i S D ) D M ot S Sl A D it D i S’ D s e RS St ST NS Bl S S St S R e B S P ALl S . et S Bt S S
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SIZE HHG/O
SIZE 1,0000 ,8520** (SEVIYE KONTROLSUZ)
HHG /O ,8520™* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70
* - Signif. LE ,06 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)
Not: * HHG / O = Huzur hakki gideri / ortak sayisi

* Size = Kooperatif buyukiigi
* Seviye = Ingaat seviyesi



TABLO 4.4.3 ve TABLO 4.4.3a incelendiginde ortak sayisi 70'ten kugik
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan
korelasyonlarinda blyikllik ve ortak bagina huzur hakki giderleri arasinda bir

iliski olmadigi sonucu ¢ikmisgtir.

Bununla beraber; ortak sayilan 70'ten bluylk kooperatiflerde yine ingaat
seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan korelasyonlarda biyiklik
ve ortak basi disen huzur hakki giderleri arasinda kuvvetli bir iligki oldugu

anlagiimigtir.

***Huzur hakki giderleri; kooperatiflerin yénetim ve denetim kurullarina

6dedikleri ticretlerin toplamidir.

TABLO 4.4.4: Biiyiiklik ve Ortak Bagina Personel Gideri iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Kiigiik Kooperatifler igin)

SIZE PG/O (Ornek sayisi = 30)
SIZE 1,0000 -,1724 (SEVIYE KONTROLLU)
PG/O - 1724 1,0000

ORTAK SAYISI <70

* - Signif. LE ,06  **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

SIZE PG/O
SIZE 1,0000 -,2332 (SEVIYE KONTROLSUZ)
PG/O -,2332 1,0000

ORTAK SAYISI< 70
* - Signif. LE ,06 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)
Not: * PG /O = Personel gideri / ortak sayisi

* Size = Kooperatif buyuklugu
* Seviye = ingaat seviyesi
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TABLO 4.4.4a: Biiyiikliik ve Ortak Basina Personel Gideri iliskileri
(Ortak Sayisi 70'den Biiyiik Kooperatifler igin)

SIZE PG/O (Omnek sayisi = 35)
SIZE 1,0000 ,5354* (SEVIYE KONTROLLU)
PG/O ,5354* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70

* - Signif. LE ,06 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

SIZE PG/O
SIZE 1,0000 6480 )
PG/O 6480* 11,0000 (SEVIYE KONTROLSUZ)

ORTAK SAYiISI > 70
* - Signif. LE ,06 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

Not: * PG/ O = Personel gideri / ortak sayisi
* Size = Kooperatif biiytkltigi
* Seviye = Ingaat seviyesi

TABLO 4.4.4 ve TABLO 4.4.4a incelendiginde ortak sayisi 70'ten kigik
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan

korelasyonlarinda bliyikliik ve ortak basina personel giderleri arasinda diger

kalemlerde oldugu gibi, bir iligki olmadigi sonucu ¢ikmistir.

Bununla beraber; ortak sayilari 70'ten blylk kooperatiflerde yine ingaat

seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan korelasyonlarda biyuklik

ve ortak basina digen personel giderleri arasinda da bir iligki oldugu

anlagilmigtir.

***Personel giderleri; kooperatiflerin istihdam ettikleri elemanlara édenen

Ucretlerin toplamini icermektedir
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TABLO 4.4.5: Bilyiikliik ve Ortak Bagina Diger Gider Iligkileri
(Ortak Sayisi 70'den Kiigiik Kooperatifler igin)

SIZE DG/O (Ornek sayisi = 28)
SIZE 1,0000 -,1225 (SEVIYE KONTROLLU)
DG/O -,1225 1,0000

ORTAK SAYISI < 70
*- Signif. LE ,056 **- Signif. LE ,01 (2-tailed)

— v — s e ——— ———— —— — e e o st e e e o B P e s e g
= — —— —— —— ——— ——— o e . e s i e i oy s S e B e

SIZE DG/O
SIZE 1,0000 -,2568 (SEVIYE KONTROLSUZ)
DG/O -,2568 1,0000

ORTAK SAYISI< 70

*- Signif. LE ,05 **- Signif. LE ,01  (2-tailed)

TABLO 4.4.5a: Biiyiikliik ve Ortak Basina Diger Gider iligkileri
(Ortak Sayis! 70'den Biiyiik Kooperatifler igin)

SIZE DG/O (Ornek sayisi = 35)
SIZE 1,0000 ,5869* (SEVIYE KONTROLLU)
DG/O ,5869* 1,0000

ORTAK SAYISI > 70
*_ Signif. LE ,05 **- Signif. LE 01 (2-tailed)

s — o ——— —— o —— v — s o e g
——— -— o e o f—— i —— o —— ——— —— ————

SIZE DG/O
SIZE 1,0000 6582* )
DG/O 6582* 1,0000 (SEVIYE KONTROLSUZ)

ORTAK SAYISI > 70
*_ Signif. LE ,05 * - Signif. LE ,01  (2-tailed)

Not: * DG/ O = Diger giderler / ortak sayisi
* Size = Kooperatif blyiikitiga
* Seviye = Ingaat seviyesi
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TABLO 4.4.5 ve TABLO 4.4.5a incelendiginde ortak sayisi 70'ten kigik
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan
korelasyoniarinda biyikiik ve ortak basina diger giderler arasinda diger
kalemlerde oldugu gibi, bir iligki olmadigi sonucu gikmigtir.

Bununia beraber; ortak sayilari 70ten blyUk kooperatiflerde yine ingaat
seviyeleri kontrol edilerek veya edilmeyerek yapilan korelasyonlarda biyiklik
ve ortak bagina diigen diger giderler arasinda da bir iligki oldugu anlagiimigtir.

***Diger giderler olarak belirtilen giderler yol, i1sitma, genel kurul giderlerini
icermektedir.

Sonug; buyiklik ile gider kalemlerinin iligkili oldugudur. Buyiklik arttik¢a,
ortak bagina disen ingaat digi giderler de (bilesenler bazinda) artmaktadir.
Bu sonug da tez galismasinin basinda arastirilmasi dusinilen " Biylk
kooperatiflerin ortak bagina disen insaat digi giderlerinin  kigik
kooperatiflerin ortak bagina disen ingaat digi giderlerinden daha fazla
oldugu" varsayimini dogrulamaktadir.



BOLUM 5

SONUCLAR

Eskisehir ili érneginde, konut yapi kooperatiflerini incelemeye yoénelik bu
calisma; "Blylk kooperatiflerin ortak basina digen insaat digt giderlerinin
klicluk kooperatifierin ortak bagina diigen insaat dig! giderlerinden daha fazla
oldugu” varsayimini da icermektedir.

Bu aragtirma, bir yandan Eskigehir Ticaret Odasi'ndan elde edilen argiv
verilerine, diger yandan da alan c¢alismasindan elde edilen bilgilere
dayandinlmigtir. Farkl iki kaynaktan elde edilen bilgilerin arastirmaciya iki
yoniG bir kontrol olanagi saglayarak, c¢alismanin glvenirliligini arttinirken,

oldukga genis bilgi elde edilmesini olanakh kilmigtir.

Asagida bu calismadan elde edilen bulgular, bu bulgulardan ¢ikarilan

sonuclar ve 6neriler yer almaktadir.

5.1 Aragtirmanin Bulgular

Aragtirma sonucunda ¢aligmaya aktarilan bulgular, arsiv galigmast ve alan
caligmasi araciiiyla elde edilen bilgilerin bitilinlegtirimesinden meydana
gelmigtir.
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Bu calismalar yapilirken kooperatifler maliyetleri diginda 4 bélimde
incelenmigtir. Bunlar; konut 6zellikleri, érgitsel ézellikler, Uretim siregleri ve

sorunlardir.

"Eskigehir ili érmeginde incelenen konut yapi kooperatifleri’ adli aragtirma
projesine iligkin olarak yapilan ilk galisma arsiv ¢aligmasi idi.

Bu calisma 1995 yilinda yapilmig olup, Eskigehir Ticaret Odasi argiv
kaynaklarindan elde edilen bilgiler dogrultusunda derlenmistir.

Bu galigmada ilk 6nce, Eskisehir ilindeki konut yapt kooperatiflerinin bir listesi
cikariimigtir. Bu liste 1985 yilindan 1995 yilina uzanan 10 yil iginde
Eskisehir'de kurulan konut yapi kooperatiflerini icermektedir. Cikarilan bu
listedeki kooperatifler; ortak sayilari gézéniinde bulundurularak 5 kategoride
rastlantisal sayilar aracilidiyla segilen 100 kooperatife indirgenmistir. Segilen
100 kooperatifin en son genel toplanti tutanaklari incelenmistir.  Arsiv
caligmasi kapsaminda geligtirilen bir bilgi formu, genel kurul toplant
tutanaklarindan saglanan bilgilerin derlenmesinde kullanimigtir.

Alan c¢alismasi, Eskisehirde konut kooperatifgiligi adll calismanin arsiv

calismasi verilerini tamamlamak amaciyla yapilmig bir galigmadir.

Bu alan galigmasina yardimci olmak amaciyla bir anket formu olusturulmus
ve bu anket arsiv galigmasi yapilan 100 kooperatif yoneticisine uygulanmigtir.

Alan ¢aligmas! sonucunda Eskigehir konut kooperatifleri dért bdlimde
incelenmigtir. Bunlar; konut ézellikleri, érgitsel ézellikler, Gretim sireci ve
sorunlardir. Bu baglamda ilk énce kooperatiflerin buyUkl{kleri aragtiriimigtir.
Arsiv caligmasinda belirtilen 100 kooperatifin 13'GnUn tasfiye edildigi
gbrulmis ve yapilan anket galismasi geriye kalan 87 kooperatif ydneticisine
uygulanmigtir.
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Asagida, sunulan ¢ok sayida bulgunun onemli bdélimlerinin tek tek
animsanarak bitiinlenmesine caligilacaktir.

o Eskisehir ili konut kooperatiflerinin konut 6zellikleri incelendiginde
kooperatiflerin daha ¢ok apartman kullanimini tercih ettikleri gérilmektedir.

Arsiv calismasindan ¢ikan sonuglar dogrultusunda, kooperatiflerin konut
Ozellikleri ile ilgili bazi bilgiler elde edilmigtir.  Bu 6zelliklerden ilki
kooperatiflerin konut tirlerinin daha ¢ok apartman tiri binalarda
yogdunlastigidir. Arsalan sehir merkezinde olan kooperatifler, sehir
mekezindeki arsalarin pahaliliindan dolay) daha ¢ok apartman tira binalar
tercih ederken, arsalar gehir diginda (merkezden uzakta) olan kooperatifler
ise talebi arttirmak amaciyla daha g¢ok villa tirG binalar tercih etmiglerdir.
Son iki senede (1994 -1995 ) Eskisehir ili kooperatiflerinin konut tirl olarak
apartmandan ¢ok ev yapimini tercih ettikleri gérilmektedir. Bunun nedeni
olarak da sehir iginde arsa bulma zorlugunu ve insanlara gehir disini cazip
hale getirmek amaciyla villa tari binalar yaptikiarini belirtmislerdir.

e Kooperatiflerin 6rgitsel 6zellikleri incelendiginde, kooperatif ortaklarinin
cogunlukla ayni gelir diizeyinde oldudu ve kooperatiflerin yénetim kurulu
baskanlarinin editim dizeyi Universite olan kooperatiflerin daha fazla
oldugu gériilmektedir.

Kooperatiflerin érgitsel ézellikleri kapsaminda, kooperatif ortaklari ile ilgili
bilgiler elde edilmigtir. Bu bilgiler dogrultusunda kooperatif ortaklarinin blyuk
bir kisminin ayni gelir dizeyinde oldugu gérilmistir. Bununla beraber
toplamin1/4'in{ olugturan kooperatiflerin Uyelerinin ayni meslekten ve ayni
egitim dizeyinde oldugu ortaya ¢ikmistir.

Kooperatiflerin yoénetim kurullan ile ilgili elde edilen bilgilere gére, yénetim
kurulu bagkaninin egitim dizeyi Universite olan kooperatiflerin sayisi
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digerlerinden fazladir. Ayrica bir ¢ok kooperatifte ydnetim kurulunda
kooperatifgilik ve ingaat konusunda deneyimli kigiler bulunmaktadir.

Bunlarin diginda kooperatiflerin bir Gcret kargihgi istihdam ettikleri
elemanlarla ilgili bilgilere de yer verilmigtir. Buna gére; kooperatiflerin
gogdunlugu, slrekli olarak bir muhasebe elemani istihdam etmektedir. Bunu
strekli olarak galigan bir sekreter ve kooperatif midiiri izlemektedir.

e Kooperatiflerin iretim sireglerinin  (kuruluglarindan planlanan bitis
strelerine kadar) ortalama 6-7 yil oldugu gériiimektedir.

Kooperatiflerin érgiutsel 6zelliklerinin diginda retim suregleri ile ilgili bilgiler de
elde edilmigtir. Bu slreler, kooperatiflerin kurulus tarihlerinden baglayip,
ingaatlarinin tahmini bitis tarihlerine kadar gegen sirreci icermektedir. Yapilan
incelemelerde, kooperatiflerin kuruluslari ile arsa alig tarihleri arasinda
yaklasik 1 sene oldugu gériimektedir. Elde edilen bilgiler, kooperatiflerin
projelerini arsa ahs tarihleri ile ayni yilda yaptirdiklar dogrultusundadir.
Ayrica kooperatifler godunlukia, ingaat ruhsatlarini projelerini yaptirdiklar yil
icerisinde almaktadirlar.  Elde edilen tim bu bilgiler, kooperatiflerin
ingaatlarini 6-7 yil gibi bir stre zarfinda bitirmeyi amagcladiklari yénindedir.
Kooperatiflerin bu amaglarina ulagip ulagsmadiklan aragtiriimamigtir.

o Kooperatifler kuruluglarindan ingsaat bitimlerine kadar bir ¢ok sorunla
karsilasmaktadiriar.

Alan galigmasinda ayrica kooperatiflerin sorunlarn ile ilgili bilgiler de elde
edilmigtir. Cikan sonug; kooperatiflerin kuruluglarindan, ingaat bitimlerine
kadar gegen slrede bir gok sorunla kargilagtiklarini géstermektedir. Bu
sorunlara kisaca deginmek gerekirse; Arsa bulmak ilk sorunu teskil
etmektedir. Kredi alinmasi, kredilerin yetersizligi de karsilagilan sorunlar
arasindadir. Cesitli nedenlerden dolati uzayan stire, maliyet artiglarina neden
olmaktadir.  Kooperatiflerin daha &6nceden hesaba katmadiklart maliyet
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artiglan da kooperatifler i¢cin sorun kaynagidir.  Kooperatifler ayrica
ortaklardan dogan sorunlarla da karsi karsiya kalmaktadirlar. Ortaklarin
aidatlanini 6dememeleri, ara 6demelere olan itirazlar gibi. Bunlarnn diginda
elektrigin, suyun getiriimesinde karsilasilan zoriuklar, kooperatiflerde
istenmeyen sire artisina neden oimaktadir.

o Ingaat seviyeleri kontrol edilerek yapilan, ortak bagsina genel giderler ve
gider kalemleri kargilastirmalarinda, biyik kooperatif ortaklarinin daha ¢ok
maliyete katlandiklari gérilmigtir.

Yapilan aragtirmalar, ortak basina genel giderler ve ortak basina gider
kalemlerini icermektedir. Bu aragtirmalar ingaat seviyeleri farkh
kooperatiflerin, ingaat seviyeleri ile iligkili olarak ingaat digi giderlerinin de
farkh olacagindan, ingaat seviyeleri kontrol edilerek yapilmigtir. Calisma
sonucunda ortak sayilar arttikga, ortak basina disen ingaat digt giderlerinin
de artti§1 goértimektedir.

Ingaat dig! giderler; biiro giderleri, personel giderleri, huzur hakki giderleri,
gelir gider farklari, diger giderler olmak tizere 5 ana kaleme aynimistir.

Biro giderleri, personel giderleri, huzur hakki giderleri, gelir-gider farklari ve
diger giderler ile 70'den bilyik ve kiglk kooperatiflerin korelasyon analizleri
yapildiginda 70'den buylk kooperatiflerin insaat disi gider kalemleriyle iligkili
oldugu sonucu ortaya ¢tkmaktadir.
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e Omeklemde, ortak bagina diigsen personel giderleri 70'den fazla ortagi olan
kooperatiflerde daha fazladir.

Personel giderleri; kooperatiflerin istihdam ettikleri elemanlara &denen
cretlerin toplamini igermektedir. Yapilan galigmalar, 70'den fazla ortagi olan
kooperatiflerin, ortak basina disen personel gider ortalamasinin 70'den
kagik ortagi olan kooperatiflere gére, daha fazla oldugunu géstermektedir.

Ayrica yapilan korelasyon analizlerinde, 70'den fazia ortadi olan kooperatifier
ile ortak bagina digen personel giderleri arasinda pozitif bir iligki oldugu
gérulmaostar.

o Omeklemde, ortak bagina diigsen biiro giderleri 70'den fazla ortadi olan
kooperatiflerde daha fazladir.

Buro giderleri; posta, vergi, protesto, noter, kirtasiye, damga, ilan, fotokopi,
banka, ikram, elektrik giderlerinin bir grup altinda toplanmasiyla olugmustur.
Yapilan calismalar blylUk kooperatif ortaklarinin daha ¢ok biro gideri
6dediklerini géstermistir.

Ayrica yapilan korelasyon analizlerinde, 70'den fazla ortag: olan kooperatifier
ile ortak basina disen biiro giderleri arasinda pozitif bir iligki oldugu

g6ralmuistur.

o Omeklemde, ortak bagina diigsen huzur hakki giderleri 70'den fazla ortagi
olan kooperatiflerde daha fazladir.

Huzur hakki giderleri; kooperatiflerin ydnetim ve denetim kurullarina
O6dedikleri lcretlerin toplamidir. Yine ayni ydntemlerle elde edilen veriler
70'den biyik ortagl olan kooperatifin daha fazla huzur hakki &édediklerini
gbstermektedir.
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Ayrica yapilan korelasyon analizlerinde, 70'den fazla ortagi olan kooperatifler
ile ortak bagina disen huzur hakki giderleri arasinda pozitif bir iligki oldugu

g6ralmustdar.

o Omeklemde, ortak bagina digen gelir - gider farklari 70'den fazla ortagi
olan kooperatiflerde daha fazladir.

Gelir gider farklan; kooperatifler, ingaat digi giderlerini karsilamak amaciyla
Uye aidatlarina ek olarak, aidatlarin %5 ile %8 oraninda her sene
ortaklarindan ek bir (icret talep etmektedirler. Gelir - gider farki, talep edilen
bu ucret ile ingaat dig! giderlerin arasindaki farktan meydana gelmektedir. Bu
fark arti ya da eksi olabilmekte ancak Eskisehir érmekleminde incelenen
kooperatiflerin %90'Inindan fazlasinda gider hanesinde yer almaktadir. Gelir-
gider farklar: da kooperatif blyudiikge bir artig gbstermektedir.

Ayrica yapilan korelasyon analizlerinde, 70'den fazla ortagdi olan kooperatifler
ile ortak bagina disen gelir-gider farklari arasinda pozitif bir iligki oldugu

g6ralmistar.

e Ormeklemde, ortak bagina diigsen diger giderleri 70'den fazla ortad: olan
kooperatiflerde daha fazladir.

Diger giderler yol, isitma, genel kurul giderleri gibi giderleri igermektedir.
Yapilan ¢aligmalar, 70'den fazla ortagdi olan kooperatiflerin, ortak basina
disen diger gider ortalamasinin da daha fazla oldugunu géstermektedir.

Ayrica yapilan korelasyon analizlerinde, 70'den fazla ortadi olan kooperatifler
ile ortak bagina disen diger giderler arasinda yine pozitif bir iligki oldugu

gOralmustir.
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5.2 Oneriler

Calismada gergeklestirilen analizlerin ortaya koydugu bulgular kooperatiflerin
buydklukleri ile ingaat disi giderlerinin iligkili oldugu sonucunu géstermektedir.

Bu calisma yapilirken kooperatiflerin ingaatlarinin  heniiz  bitmemis
olmasindan dolay1 kooperatif blylkiUkleri ile sadece insaat digi giderler
arasindaki iligki incelenmigti.  Bu caligma, daha sonra yapilabilecek
kooperatif blyUklikleri ile insaatlari bitmig kooperatiflerin insaat giderieri
iligkilerini iceren bir aragtirmaya taban olusturabilir. Boylece kooperatif
blytklaga ile maliyet arasindaki iligki farkls bir boyutta da incelenmis olabilir.

Calismanin bulgulart kooperatiflerin ortak sayilarinin 60-70 ortak ile
sinirlandiriimasinin, kooperatif ortaklarinin daha az maliyete katlanmalarini

saglayacagini géstermigtir.

Bu ¢ahigma, 70 ortaktan blylk 48, 300 ortaktan biiylk 7, 500 ortaktan blyik
3, 1000 ortaktan bilylk 1 kooperatifi kapsamaktadir. Ornek
bulunamadigindan 1000'den bilyilk kooperatifler arasinda kargilastiriimaya
gidilememistir. Baska bir galigmada, yanhzca bir gehirde degil, bir g¢ok
sehirde kurulmus 1000'den buylk kooperatifler arasinda bir kargilagtirma
yapilabilir ve bu ¢caligsmanin bulgulari sinanabilir.
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EK A: ARSIV CALISMASINDA KULLANILAN GENEL BILGI FORMU

BiLGI FORMU

1) Kooperatifin adi :
2) Kurulus tarihi :
3) Tescil tarihi :

4) Ortak sayisi :

5) Arsa durumu
( )Yok
( )Var
( ) Satin alma ( ) Kat kargihgi

6) Arsa yeri :

7) Konutlarin kullanim amaci :
() Sirekli konut
( ) Hafta sonu
( ) Yazlik

8) Uretim asamasi :
( ) Proje yapiimamig
() Proje yapiimig
) ingaata heniiz baglanmis
) Ingaata baglanmis
Asamasi :

9) Proje izni :
( )Alinmig
( ) Ainmamis

10) Bina tirleri :
( ) Apartman
( ) Villa
() Apartman + villa

11) Konutlarin zellikleri :

Isitma : Sirkilasyon
() Merkezi i1sitma ( ) Merdiven
( ) Soba ( ) Asansor

( ) Merdiven + Asansor



99

12) Konut oda sayisi :
( )2o0da
( )3oda
( )4 oda

13) Konut tipi :

( ) Daire
( ) Dubleks
( ) Tripleks

14) ingaat yapan :
( ) Kooperatifi kuran miteahhit
() Igin devredildigi miteahhit
( ) Emanet usuli

15) ingaatin genel kurul toplantisina kadar gelen agamasi :

16)Bir sonraki genel kurul toplantisina kadar ingaatin gerceklestiriimesi
duslndlen agama :

17) Planlanan teslim tarihi :
18) Planlanan ingaat siresi :

19) Kredi :
( ) Alinmamig
( )Alinmig
( ) Bankadan
( ) Bagka bir yerden. Beliriniz.

20) Alinan malzemeler :

21) Sigorta :
( ) Malzeme
( )Iinsaat
( ) Ingaat + Malzeme

22) Yénetim ve denetim kurullan huzur haklar :
Yoénetim Kurulu...........c.cocoooeiiiinie e, Tyl
Denetim Kurulu..............cooovrrmiiiiiieeeeeeeeeerees TLiyil

23) Yo6netim ve denetim kurulunun herhangi bir nedenden dogan bir
yol masrafi :

( ) Kargilaniyor

( ) Kargtlanmiyor
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24) Aidatlar :
Bironcekiyil........ooooriiiiii
Genel kuruldan itibaren.............cccoceeuueeeeen.

25) Gecikme zammi ;
( ) Ainmiyor
( YAINYOr ;... TL

26) Ek sosyal tesisi :
( ) Teniskortu ( )Alsgveris merkezi ( ) Dinlenme tesisi
( ) Sporsalonu ( ) Yizme havuzu ( ) Eglence merkezi
Diger ;

27) Yapimi tamamianan ek tesis :

28) Tesislerin igletilmesi :
( ) Baskabir igletmeye kiraya veriliyor
( ) Bagka bir igletmeye satiliyor
( ) Kooperatif kendisi igletiyor

29) istek (izerine konutlarda degisiklik
( ) Yapiimiyor
( ) Belirtiimemis
( ) Yapiliyor
Belirtiniz ;

30) Konutlarin tesliminde planlanan bitmislik dlzeyi :
( ) Kaba
( ) Anahtar teslimi
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EK B: ALAN CALISMASINDA KULLANILAN ANKET FORMU

ANKET FORMU
1) Kooperatiflerin ortak sayisi kagtir?
2) Kooperatiflerin arsa alig tarihi nedir?
3) Mimari proje onay tarihi nedir?
4) Kooperatifinizin ingaat ruhsat tarihi nedir?
5) Kooperatif bitmis ise ingaat bitis tarihi nedir?

6) Kooperatif bitmis ise ingaatin iskan ruhsat tarihi nedir?

7) Bitmig kooperatifler igin ilk tasinma tarihi ne zaman gerg¢eklesmigtir?

(Bitmeyen kooperatiflerde ilk taginma ne zaman dugltnulmektedir?)

8) Konut oda sayilari kagtir? (Mutfak, banyo, tuvalet, kiler, salon harig)

m2’leri ne kadardir? (Birden ¢ok sik igaretlenebilir)

( ) Tekoda m2
( ) Ikioda m2
( ) Ug oda m2
( ) Dbért oda m2
( )Besoda m2
( ) Alti oda m2
9) Kooperatifin konut tipleri : (Birden ¢ok stk igaretlenebilir.)
( ) Apartman dairasi ( ) Apartman Diresi + Villa
( ) Villa ( ) Tripleks
( ) Tek katli mustakil evier ( ) Diger

10) Konutlarin 1sitma 6zellikleri nedir?
( ) Kalorifer (katt)
( ) Kalorifer (sivi)
( ) Giines enerjisi

11) Asagidakilerden hangisi kooperatifiniz icin gegerlidir?
( ) Ortaklarimizin ¢ogu ayni meslektendir.
() Ortaklanimizin ¢odu ayni ig yerinde ¢calismaktadir.
( ) Ortaklarimizin ¢ogu ayni is kolunda ¢alismaktadir. / Ayni
sendikaya baghdir.
( ) Ortaklarimizin ¢cogu ayni egitim diizeyindedir.
( ) Ortaklarimizin ¢ogu genellikle ayni gelir diizeyindedir.
( ) Higbiri
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12) Yénetim kurulu Uyelerini egitim diizeyi nedir?

( ) ilkokul ( ) Ortaokul
( )Lise ( ) Yuksek okul
( ) Karisik ( ) Diger

13) Kooperatifinizin ybénetim kurulunda kooperatifcilik ve ingaat
konusunda deneyimlii kigi veya kigiler gérev aldi m?
( ) Evet ( ) Hayir

14) Kooperatifinizde iglerin ylrGtilmesi amaciyla asagidaki
elemanlardan hangileri bir Gcret karsihgi c¢ahgtiriimigtir? Strekli olup
olmadiklarini balirtiniz

( ) Kooperatif miadiru Adedi ( ) Sarekli () Sdrekli degil
( ) Muhasebe elemani/midiri Adedi ( ) Strekli ( ) Surekli degil
( ) Mimar - Mihendis Adedi ( ) Sarekli ( ) Surekli degil
( ) Sekreter Adedi ( ) Sarekli ( ) Suarekli degil
() Sofor Adedi ( ) Surekli ( ) Surekli degil
( ) Mlstahdem Adedi ( ) Sarekli ( ) Surekli degil
( ) Higbiri Adedi ( ) Sarekli ( ) Sarekli degil
( ) Diger Adedi ( ) Sarekli ( ) Surekli degil
15) Y6netim kurulu Gyeleri ne kadar siklikta toplaniyor?

( ) 6 ayda bir

( ) Her sene

( ) Diger

16) Kooperatifinizin birosu nerededir?
( ) Santiyede
( ) Bagka bir yerde (Belirtiniz)
17) Biro buyUklagld kag m2'dir?

18) Bironuzun demirbaglari nelerdir?

( ) Buro egyasi ( ) Fotokopi makinasi
( ) Bilgisayar ( ) Otomobil
( )Faks ( ) Kamyonet
( ) Telefon ( ) Diger
19) Muteahhit ne kadar siklikla denetleniyor?
( ) Heray ( )5 ayda bir
( ) 2 ayda bir ( ) 6 ayda bir
( ) 3 ayda bir ( ) Her sene
( )4 ayda bir ( ) Denetlenmiyor,

muteahhit kooperatif kurucusu

20) Konutlarin yapimi sirasinda dogan bir uyusmazlik sonrasi
muteahhit ile anlagma feshedildi mi?

( ) Evet; nedeni?

( ) Hayr
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21) Konutlarin ingaati hi¢ durduruldu mu?

( ) Hayir

( )Evet, ¢lnk;

() Muteahhit ingaati projeye uygun ylritmedigi

icin uyugmazlik ¢kt

( )Ortaklar 6demelerini zamaninda yapamadiklar igin
kooperatif miteahhite 6deme yapamadi

( )Krediler zamaninda 6denemedigi icin muteahhite ddeme
yapilamadi

( ) Belediye tarafindan durduruldu.

() Ydénetim Kurulu degisiklidi oldu.

( ) Diger

22) Konutlarin yapimi sirasinda dogan uyusmazlik nedeniyle
muteahhit degistiriimig ise kalan igler nasil tamamlandi?
( ) Kooperatif tarafindan bir bagka miteahhite ihale edildi.
( ) Kooperatif tarafindan tageronlara yaptirild:.
() Ortaklar kendileri yaptirdi.
( ) Diger

23) Kooperaifinizin sigortasi var midir?
( ) Hayir
( )Evet
( ) ingaatin ( ) Malzemelerin ( ) Ikisininde

24) Kooperatifinizin en son aidat miktar nedir?

25) Ortaklardan ara 6deme istiyormusunuz? En son miktari ve tarihi
nedir?

( ) Hayir

( ) Evet

26) Ara 6deme tarihleri neye gére saptaniyor?
() Ortaklarinizin isteklerine
() Ortaklarinizin maasg alis tarihlerine gére
( ) Intiyaca gére
( ) Diger

27) Kooperatifinizin en ¢ok guglikle kargilastigi konular nelerdir?
) Isteklerimize ve 6deme giicimtize uygun arsa bulmak
) Belediye ile olan ilgkiser

) Ortaklarin aidatlarini diizenli olarak 6dememesi

) Maliyet artiglari

) Kredilerin alinamamasi

) Kredilerin yetersizligi

) Suyun getirilmesi

) Yolun yapimi

L W W R e N e e W S
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( ) Elektrik getiriimesi
( ) Kur'a sonuglarina itirazlar

( ) Diger
28) Kooperatifinize konutlari bina oturma alani diginda asagida

belirtilen tesislerden hanileri ingaa edildi / edilecek? ( a = edildi b =
edilecek)

a b a b

() () Gocukbahgesi () () Ilkokul

() () Aciksporalani () () Cami

() () Yizme havuzu () () Sagdlikocad

() () Agikotopark () () Gargj

() () Isitmamerkezi () () Trafo

() () Ydnetim binasi () () Diger

() () Ticaret binas

29) Ingaatin seviyesi nedir?
( ) Temel atilmig
( ) Subasman seviyesine gelmis
( ) Kaba yapi siirmekte
( ) Ince yapi siirmekte
( ) Ingaat bitmrk tizere
( ) Cevre dizenlemesi ve yol galismalari yapiliyor
( ) ingaat bitmis

30) ingaati yapan miiteahhit nasii segildi?
( ) Secilmedi kurucu miteahhit
() Kooperatif kuruculari buldu
( ) Inale yolu ile segildi

( ) Diger

31) Miiteahhit s6zlesme imzaladi mi? Ne tlr bir sé6zlesme imzalad?

32) Proje yaptirilirken ortak istekleri gézénine alindi mi?
( ) Evet ( )Hayir

33) Muhasebe iglemieri sirasinda bilango ve gelir-gider tablosu diginda
tablo tutuluyor mu?
( ) Hayrr
( ) Evet
( ) Satiglarin maliyeti tablosu
( ) Fon akimi tablosu
( ) Nakit akimi tablosu
( ) Kar dagitim tablosu
( ) Oz kaynaklar tablosu
( ) Diger
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34) Ustteki tablolar diginda sizin gelistirdiginiz ve size daha g¢ok
yardimci olan muhasebeye ydnelik tablo ya da kayitlar var mi? Litfen
belirtiniz. Tesekkilr ederiz.
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