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ONSOZ

Konya’da 1980 sonrasi konut yap: kooperatiflerinin yapisal 6zellikleri bakimindan
ve konutlarinin kullanim ve bakim siirecinde ortaya ¢ikan hasar ve kusurlarimn
tespiti ve ¢oziimleri hakkinda yapilan, ilkemiz ve Konya sehri igin ¢ok yarah
olacagini umdugum bu tez ¢aligmasimin ortaya ¢ikmasinda yaptigi degerli
katkilarindan dolay: sayin Prof. Dr. Erol GURDAL hocama gok tegekkiir ederim.

Bu calismaya genel olarak ve ozellikle anket ¢aligmalari ve sonuglarin Spss
bilgisayar programi degerlendirmesindeki ¢ok degerli katkilan i¢in sayin Prof. Dr.
Sule OZUEKREN hocama da gok tesekkiir ederim.

Yine, anketlerin degerlendirmesinde Spss bilgisayar program: kullammi konusundaki
yardimlan igin saymn S.U. _Fen Edebiyat Fakiltesi, Sosyoloji Bolimii Bagkam
Dog¢.Dr. Abdullah TOPCUOGLU’ na gok tesekkiir ederim.

Gerek alan calismalar1 sirasinda ve gerekse bu tezin hazirlanmas: siiresince gok
degerli maddi ve manevi katki ve tegviklerinden dolay1 Yrd. Dog. Dr. Mehmet Emin
BASAR ve Yrd. Dog. Dr. Cigdem CIFTCI’ ye tesekkiir etmeyi bityiik bir borg olarak
gorayorum.

Yine, bu ¢aligsma siiresince maddi ve manevi yardimlarini higbir zaman esirgemeyen
boliimiimiiziin; heniiz emekli olan degerli hocalarim Ogr. Grv. Necip SENYUCEL
ve Opr. Grv. Tahir OZPINAR ile Ars. Grv. Mustafa TOSUN, Ars. Grv. Hiiseyin
BASAR’a ve ayrica, Sehir ve Bolge Planlama Boliimiinden Ars. Grv. Caglar
MESHUR’ a yaptigi maddi ve manevi yardimlarina gok tesekkiir ediyorum.

Ayrica, aragtirma siirecinde, verdikleri gok degerli bilgiler ve yaptiklan katkilari igin
Konya Biiyiiksehir ve Iige Belediyeleri, Sanayi ve Ticaret il Mudiirligi, DIE Bélge
Miidirliigi, Ticaret Odasi ile anket yapilan konut yapi kooperatiflerindeki yetkili
kigilere ¢ok tegekkiir ederim.

Bu tezde kullanilan anketlerin galigmalarindaki yardimlan igin S.U. Mimarhk
Boliimii 3. Sinif (1996 girisli) 6grencilerine de gok tesekkiir ederim.

Son olarak, bu g¢aligma siirecinde yillarca iigenmeksizin yaptigt maddi ve manevi
katkilarindan dolay: meslektas esim, Emel’e de sonsuz tesekkiirler.

ilhan KOC

Haziran — 2000
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KONUT KOOPERATIF YAPILARINDA GORULEN HASAR VE KUSURLARIN,
KOOPERATIFLERIN YAPISAL OZELLIiKLER BAKIMINDAN iRDELENMESINE
iLiSKiN BiR MODEL ONERISi; 1980 SONRASI KONYA ORNEGI

OZET

Sosyal, kiiltiirel ve siyasal yapist geregi, 1950’lerden beri hizla artan nifusu ile
Tiirkiye, biitiin sektorlerde hizla gelisti ve biiyiidii; ve bdylece giinimiize kadar
yogunlagsarak devam eden sehirlesme siireci sebebiyle ortaya gikan konut agigy,
iilkede kuskusuz giiniimiiziin en 6nemli sorunlarindan birini teskil etmektedir. Bu
yuzden, konut sorununa iligkin tespitler yapmak, bunlara ¢ozimler geligtirmek ve
yonlendirici bilgiler iiretebilmek igin, her zaman teorik ve uygulamalt aragtirmalara
ihtiyag vardir. Bu aragtirmalar, ilke, il ve bolge 6lgeginde olabilecegi gibi, sehir
Olgeginde de galigmalar yapilarak da gergeklestirilebilir.

Ulke genelinde 1980’lere kadar bilimsel planlamadan yoksun olarak devam eden
geleneksel konut yap1 kooperatifgiligi yolu ile saglanan konut edinme, 1980’lerin ilk
yillarindan itibaren basta dar gelirli kesim olmak uzere toplumun diger biitiin
kesimleri tarafindan bagvurulan en 6nemli bir yontem olmustur. Bu durum, 6zellikle
1981 ve 1984 tarihli Toplu Konut Kanunlari’nin sagladigi iyilestirmeler ile birlikte
ekonomi ve yapim sektoriindeki biyiik geligmeler ile desteklenmistir. Fakat,
planlama, yapim ve kullanim bakimindan olumlu yonleri yam sira, kuskusuz bir gok
olumsuzluklar1 da beraberinde getirmisgtir.

Bu ¢aligmada, ¢ok yogun bir kooperatif¢iligin yasandigi 1980 sonrast donemde, tilke
geneline gore konut yap:r kooperatif¢iliinde ¢ok onemli bir yeri olan Konya’daki
konut kooperatif yapilarda gériilen yapi hasar ve kusurlarin nedenleri, kooperatiflerin
yapisal 6zellikleri ve konutlarinin kullanimi1 bakimindan degerlendirilmektedir.

Caligmanin birinci bolimii olan giris kisminda, ¢aligmanin amaci, kapsami ve
hedefleri; agamalan, verileri, aragtirma metodu ve konu ile ilgili daha once
yayinlanmig ¢aligmalara deginilmektedir.

Ikinci bolimde, Konya’min gevresel verileri, sehirsel planlama siireci, ve konut
planlamasi konularina kisaca deginilmektir. Burada, sehrin kisa tarihgesi, cografi,
iklim ve atmosferik 6zellikleri ile demografik yapist, niifus hareketi ve istihdam
Ozellikleri agiklandiktan sonra gehirsel planlama siireci ve konut planlamast
konularinda kisa bilgiler verilmektedir.

Uglincii boliimde, kooperatifsilik kavramina girilmekte ve konut kooperatifgiliginin
Turkiye’de ve Konya’daki gelisim siireci incelenmektedir. Burada, ¢zellikle ¢aligma
alam olarak secgilen Konya’da genelde kooperatifgilik ve konut kooperatif¢iliginin
gelisimi ve mevcut durumu hakkinda detayli bilgi verilmektedir.

Bu tezin alan g¢aligmasinin biyik bir kismini igeren dordiincii boliminde ise,
Konya’da 1980°den sonra kurulmus ve kullanilmaya baslanmig (yap1 kullanma izni
alinmig) olup ta tasfiye olmus ve/veya kismen devam etmekte olan konut yapi
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kooperatifleri hakkinda yapilan anket sonuglar1 detayl olarak incelenmektedir. Bu
kistmda, Konya’nin gesitli bolgelerinden se¢ilmis degisik biiyikliik ve nitelikteki
150 adet kooperatifin olugumlari, yonetimi, ortaklan ve de konutlaninin kullamcilar
hakkinda genel bilgilerin yani sira; kooperatif yapilarinin ve konutlarinin fiziki
durumlanina iligkin olarak, genelde insan hatalariyla olugmus bir takim hasar ve
kusurlar sonucunda yapilmig veya yapilmasi gerekli olan 6nemli tamir veya
degisikliklerine ait tespit edilen anket sonuglar kapsamh olarak ortaya konmakta ve
irdelenmektedir.

Beginci bolim de, yine alan ¢aligmasiin bilyik bir kismimi olugturmaktadir.
Baglangigta, yap: hasar ve kusuru tanimi, gesitleri ve bunlara sebep olan etkenler ve
kaynaklari genel olarak sunulmaktadir. Daha sonra, kooperatif yapilarinda kullanilan
malzemeler, yapim teknikleri ve tespit edilen hasarlar, kusurlar ve bunlarin
sebeplerine iligkin etkenler ve kaynaklari, yap: alt sistemine bagli yap1 elemanlarina
gore incelenmektedir. Bu etken ve kaynaklar, daha g¢ok insan hatalarindan
kaynaklanan yanhg tasarim ve yapim siireci, yanlis malzeme se¢imi ve uygulama,
kotu ig¢ilik ile birlikte yanhg bina kullanimi, bina bakim kusurlarina iliskin
faktorlerle agiklanmaktadir. Ayrica, dogal olaylar ve diger dis faktorler, yapt yiikleri
ve malzemelerin kendinden kaynaklanan sebeplere iliskin faktorlere de kisaca yer
verilmektedir.

Altinci bolimde, saha galigmasi sonucu ortaya konan anket sayisal sonuglarinin, bu
galigmanin amaci1 dogrultusunda degerlendirilerek irdelenmesi ile bir model 6nerisi
yaptlmasina gahgilmaktadir. Once, kooperatif yapilarinda hasar ve kusurlarin
olusumunda etkili olan faktorler kisaca belirlenmekte, daha sonra, kooperatif
yapilarinda tespit edilen yap: hasar ve kusurlarin, olusumlarinda etkili olan faktorler
bakimindan irdelenmesi anket sonuglari yardimi ile detayli olarak yapilmaktadir. Son
kisminda ise, yap1 hasar ve kusurlarinin olusumunda etken olan kooperatif yapisal
ozellikleri ve diger faktorlere iligkin bir model 6nerisi sunulmaktadir.

Yedinci ve son boliimde ise, tezin ozellikle alan galigmasina ait boliimleri basta
olmak {iizere, ortaya konan bilgiler sonuglari bakimindan kisaca degerlendirmekte ve
gerekli ¢oziim 6nerileri ortaya konmakta ve tartigilmaktadir.

Soyle ki; ozellikle, dar gelirli ailelerin bir araya gelerek ucuz konut sahibi olmak igin
kurduklan konut yap: kooperatifleri genelde bu islevlerini siirdiirmekte iseler de, s6z
konusu Toplu Konut Kanunlarinin sagladig: iyilestirmelerden vazgecilmesiyle, ve de
ozellikle 1990’larin bagindan itibaren iilkenin ekonomisinin agirlagsan sartlan bu
fonksiyonlarim1 yavaglatmig, ve boylece konut kooperatif¢iligi artik ticari bir
organizasyon haline doniigmeye baglamistir. Bu yiizden, bu durumun kooperatif
yaptilarinin genel kalitesine, mimari ve yapim teknigine olumsuz olarak etki yaptig
gorulmistir. Bunu onlemek igin, kooperatifler, yasal yollar ve 6zellikle kendi
6zdenetimi ile ¢ok daha siki bir denetleme metoduyla asli islevlerine dondiriilmeye
zorlanmalidir. Bu sebeple, kooperatifgikle ilgili olarak resmi veya o6zel yeni
kurumsallagmalara gidilmesi gerekmektedir. Yine, yapimin belirlenen siire iginde
ciddiyetle tamamlanmasi igin, kooperatif yonetimleri, baglangigta dogru planlama ve
projelendirme ile birlikte kaliteli ve ucuz malzeme ve de kalifiye ig¢ilik temin
etmelidir. Ayrica, mevcut kaynaklarin daha rasyonel kullanilabilmesi igin, hizli yap
Uretimini saglayan endistrilegmis yapim teknikleri ve modern malzemeler giindeme
girmelidir.
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A MODEL SUGGESTION RELATED TO THE EXAMINATION OF BUILDING
FAILURES AND DEFECTS OBSERVED ON THE BUILDINGS OF HOUSING CO-
OPERATIVE, IN TERMS OF THEIR FRAMEWORK CHARACTERISTICS; A
CASE STUDY OF KONYA AFTER 1980

SUMMARY

As a result of its social, cultural and even political composition, Turkey, with an
increasing population since 1950s, has developed and grown in all sectors fast;
therefore, the housing shortage occurred due to the continuous urbanization
development to present day extensively, is certainly one of the most important
problems of today in the country. That is why, in order to establish the housing
problems, to develop solutions and to produce orienting knowledge for them, the
theorotical and applied researches are always necessary. These investigations may be
carried out by the studies in the scale of a city, as well as in the scale of entire
country, a county or a region.

Owning a house provided by means of housing co-operatives, which in the generality
of the country up to 1980s were retainig as a traditional concept without any
scientific planning, has become the most significant method that is required by all
sections of the society, especially the low-income ones from the first yeras of 1980s
onwards. It was especially supported by the great developments in economy and
building construction sectors together with the improvements contributed by the
Mass Housing Act of 1981 and 1984. However, besides its positive aspects in terms
of planning, construction and usage, without doubt it has got brought a great deal of
negative aspects, as well.

In this study, within the period of after 1980 in which a very intensive housing co-
operatives have been experienced in the country, the causes of buildings failures and
defects, which were obsereved on the buildings of the housing co-operatives in
Konya that has got a very important place in the housing co-operatives compare to
the generality of the country, are examined in terms of the framework characteristics
and the usage of houses (flats) of housing co-operatives.

In the introduction section which is the first chapter of the thesis, the aim, the
boundaries and the objectives of the study, such as its stages, data, investigation
method and the sources related to the subject issued previously, are dealt with.

In the second chapter, the environmental aspects of Konya, its urban planning
progression and the subjects of housing planning, are dealt with briefly. Here, after
explaining the short history of the city, its geography, climate and atmospheric
characteristics together with its demographic structure, population movement and
employment characteristics; short information are presented about the subjects of
urban planning progression and housing planning of the city.
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In the third chapter of the thesis, the co-operative concept is introduced, and the
development progression of the housing co-operatives in Turkey and in Konya, is
investigated. In this section, some information especially about the development and
present situation of co-operative in general and housing co-operative in Konya which
is selected as a fieldwork area for the study, is given in detail.

In the fourth chapter which also contains the majority part of the fieldwork, the
questionaire results carried out about the housing co-operatives, which were
established in Konya after 1980, and as their buildings began to be used (provided
the building usage permission), were liquidated and/or have been partly continuing,
are investigated in detail. In this section, besides general information concerning the
establishment, the management, the members and also the users of 150 housing co-
operatives in different size and quality selected from various regions of Konya, the
questionaire results determined for the important repairs or changes which have been
carried out or must be carried out in near future, as a result of some buildings failures
and defects caused by human faults related to the physical conditions of the buildings
and the houses (flats) of housing co-operatives, are put forward and scrutinized
extensively.

The fifth chapter also comprises the main section of the fieldworks. At the beginning,
the definitions of building failures and defects, their types, and the factors and the
sources causing them, are presented. Then, according to the building elements
belonging to building sub-system, the building materials used in the co-operative
buildings, their building techniques and the building failures, the defects surveyed
and the factors and the sources related to their causes, are examined. These factors
and sources are explained with the factors caused by human faults that are imperfect
design and building process, wrong material selection and application, and bad
craftsmenship, together with the factors related to the faulty building usage and
building maintenance defects. In addition, the factors related to the causes originated
from natural events and other external factors, building loads and the internal actions
of materials, are dealt with shortly.

In the sixth chapter, it is tried a model suggestion by examining the result of the
field works carried out with an qeustionaire in the direction of the study. A model is
introduced related to the effective characteristics of co-operatives buildings and the
other factors in the formation of the building failures and defects

The seventh chapter concluding the study, evaluates briefly especially the fieldwork
sections of the thesis, and the knowledge presented concerning the results, and
finally puts forward some necassary recommendations.

That is to say, even the original function of housing co-operatives established by the
low-income families by coming together to own cheap houses, have been continuing
in general; because the rejection of improvements provided by the Mass Housing
Laws, and also especially the recession of the country’s economy since the beginning
of 1990s made their original function to slow down, and so the housing co-
operatives have begun to be a financial organisation to earn money. Therefore, it was
determined that this situation has affected the general quality of co-operative
buildings, their architecture and structural techniques negatively. In order to prevent
this, with a firm controlling method, legal ways and/or especially self-controlled, the
housing co-operatives must be forced to turn to their original function. For this
reason, as concerning the housing co-operative, to establish new official or private
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institutions are necessary. Furthermore, in order to complete building construction
seriously within the determined period, co-operative managements should provide at
first right planning and projects, and quality and cheap building materials and also
qualified craftsmenship. Moreover, in order to use the existing sources more rational,
industrialized building techniques providing fast building production, and modern
building materials should be put on agenda.
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1. GiRIS

Bu calismada, ilkemiz genelinde 1980 sonrasi goriilen yogun kooperatiflegme
olgusunu, Konya 6rneginde, konut kooperatif yapilarinda goriilen hasar ve kusurlar

kooperatiflerin yapisal dzellikleri ve konutlarinin kullanimlar1 bakimindan nedenleri

irdelenerek degerlendirilmektedir.

1.1. Calismanin Amaci, Kapsami ve Hedefleri

21. yiizyila girerken, diinyayi bir ¢ok onemli tehditler beklemektedir. Bunlarin
baginda, ozellikle gelismekte olan iilkelerde yaganmakta olan hizli niifus artigina
paralel olarak ortaya g¢ikan gehirlesme problemidir. Sehirlesme probleminde en
oénemli olgu ise hig kugskusuz konut iiretimidir. Konut iiretimi, sanayilesmesini heniiz
tamamlayamamig diger tarim ilkesi iigiincii diinya iilkelerinde oldugu gibi,
tilkemizde de bireylerin kendi cabasi ile gergeklesmektedir. Bu da, iilkemizde
bilinen en ekonomik bir yéntem olarak toplum tarafindan, kismen de devletin yasal
denetim ve finansal yardimlan ile ‘kooperatifcilik’ yolu ile olmaktadir. Hizli niifus
artist, kirdan kente siirekli gog, aile boliinmesi gibi nedenlerle giderek artan yerlesim
talepleri, illkemizde konut konusunda durumun ¢ok hassas bir noktaya geldigini
gostermektedir. Devlet Istatistik Enstitiisii’ niin verilerine dayanarak, yapilan
hesaplara gore de, 10-11 yil igerisinde (2010 yilina kadar) 5.000.000 civarinda
konuta ihtiyag oldugu tahmin edilmektedir. Kisaca, iilkemizde yilda ortalama
500.000 konuta ihtiyag¢ olmasi, durumun ne kadar hayati oldugunu gostermektedir.
Oyle ki, 12 yil énce % 85 olan devletin konut edindirme destegi, Nisan-1997°de
%15’e¢ inmisy durumdadir [1-2]. Boyle bir gelisme, her bakimdan konunun
aragtirilmasini  gerektirir, Yani, kooperatiflerin konut iiretimine katkisi yamnda
performanslarini, bagarilarini da olgebilen ve kooperatiflerin faydali bir sekilde
kullanabilecekleri yontemler gelistirilmeli, ve gerekirse yasal diizenlemeler

getirilmelidir.

1981 ve 1984 yillarinda gikan 2487 ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunlari’ nin

sagladif: diger olanaklar ile beraber kredi tegviklerinin olumlu etkileri sonucunda 12



yilda 1.000.000 agkin konut, yap:1 kooperatifleri tarafindan iiretilmistir. Ulkemiz
genelinde oldugu gibi Konya’da da 1980’lerin ortalarindan itibaren bir
kooperatiflesme patlamast yaganmigtir. Konya’mn, iilke genelinde yasanan bu
kooperatiflemedeki pay: olduk¢a yitksek ve 6rnek bir gehir oldugu bilinmektedir.
Bunun birgok sebebi vardir. Bu sebepler, iigiincii boliimde geniy bir sekilde ele

alinmaktadir.

Bu kooperatiflesme olgusu, son yillarda agirlasan ekonomik sartlar sebebiyle
tilkemiz genelinde oldugu gibi Konya’da da asil maksadindan uzaklagip ticari bir
sektor haline donustiigii cesitli ortamlarda ifade edilmektedir. Dogal olarak, bu,
kooperatiflerin olusumlarinda, hedeflerinde, yonetilmelerinde, yapim siireglerinde,
yapim sonrast konutlarin kullanimlarinda ve hatta konutlarin bakim siireglerinde bir
gok problemlerin ortaya gikmasina sebep olabilmektedir. Bu sebeple, konut yapi
kooperatifgiliginde her bakimdan zengin bir gehir olarak bilinen Konya hakkinda bu
konu ile ilgili herhangi bir yayinlanmig detayli bilimsel ¢aligmanin bulunmamas: bu
caligmanin yapilmasin1 gerekli kilmistir. Bu aragtirmamn, kentin gehirsel gelisimi,
konut yap: iretimi ve yapim sektorii agisindan ¢ok gerekli ve faydah olacagina,
gelecek yillardaki bilimsel ve uygulama galigmalanna onemli katkilar saglayacag
kanaatine varilmistir. Bundan boyle, bu gesit ¢alisma metodunun Konya Biyiiksehir
yerlesmesinin tamaminda kapsamli olarak, ayrica il 6lgeginde devam ettirilmesi ile,
sehir merkezinin ve ilin konut iiretimi sektériinde konut yapt kooperatif¢iliginin

durumu dogru olarak tespit edilmesi saglanmig olunacaktir.

1.2. Cahsmamin Asamalari ve Arastirma Metodu

Calismanin giris kismindan sonra ikinci bolimde, bu ¢aligmaya konu alam olarak
secilen Konya’nin gevresel verileri, gehirsel gelisimi ve konut planlamas: konularina
kisaca deginilmektir. Bu boliimiin birinci kisminda gehri tanitmak igin 6zet bilgiler -
kisa tarihgesi, cografi, iklim ve atmosferik 6zellikleri ile demografik yapisi, niifus
hareketi ve istihdam — yer almaktadir. Ikinci kisminda ise, kentin sehirsel geligimi ve
nazim imar plam ile konut planlamasi ve toplu konut alanlan konularinda bilgiler

verilmektedir.

Uglincii boliimde, 6nce bu galigmanin temel kavramui olan kooperatifgilik ve yap:

sektoriinde kooperatifgilik konusunda genel bir giris yapilmaktadir. Daha sonra,



Turkiye’ de kooperatifgilik ve konut kooperatif¢iliginin gelisim siirecine kisaca
deginilmektedir. Bolumiin son kisminda ise, Konya’daki kooperatifgilik ve konut
yapt kooperatif¢giliginin gehirsel planlamadaki yeri, gelisim siireci ve yap1

sektoriindeki durumu hakkinda alt basliklar halinde detayli bilgi verilmektedir.

Dordincii boliim ise, bu galigmada alan arastirmasinin yapildigi ve sonuglarinin
tespit edildigi 6nemli orijinal ¢aligma boliimiidiir. Burada, Konya’da 1980 sonrasi
konut kooperatif yapilarina ait anket sonuglarinin sayisal bakimdan (frekanslar) genel
olarak degerlendirmesi yapilmaktadir. Konya’nin degisik bolgelerinden segilmis
cesitli buytklik ve nitelikte, 1980 sonrasina ait kurulmug ve bitmis (konutlart kismen
yapt kullanimi izni almig, fakat devam eden kooperatifler de dahil), 150 adet
kooperatifin yapilar1 ve konutlart hakkinda detayli bilgi, uygulanan kapsamli bir
anket ve sonuglari “SPSS for Windows” adli istatiksel bilgisayar programinda
degerlendirmesiyle verilmektedir. Kullanilan anket formlarinin hazirlanmast ve
tanitim1 ile baglangi¢ yapilan bu béliimiin ikinci kisminda kooperatiflerin yapisal
ozelliklerine -kooperatiflerin kendisi, yonetim ve ortaklan, ve konutlarinin
kullanicilar1 hakkinda bilgiler- iligkin anket sonuglari detayh olarak sunulmaktadir.
Son kisminda ise, yapilarin ortak alanlari ile bagimsiz boliimlerinin (konutlar) fiziki
durumlanina iliskin kapsamli tespitler yapilmaktadir. Bu degerlendirme, yap
kullanma (oturum) izni alindiktan sonra yapilarin s6z konusu bolimlerine ait yapi
elemanlarinda olugmus ¢esitli hasar ve kusurlar sonucu yapilmig veya yapilmasi

gerekli gorulen 6nemli tamir ve degisikliklerin tespit edilmesi ile yapilmaktadir.

Caligmanin besinci boliimiinde ise, kooperatif yapilarinda gériilen yapt hasar ve
kusurlari ile bunlara sebep olan etken ve kaynaklan incelenmektedir. Bu béliimiin ilk
kisminda, yap: hasar ve kusuru tanimi ve gesitlerinden genel olarak bahsedildikten
sonra, ikinci olarak yapi hasar ve kusurlarina sebep olan etkenler ve kaynaklar ele
kapsamh olarak ele alinmaktadir. Bu kisimda, bu galismanin amaci dogrultusunda
ozellikle insan hatalarindan kaynaklanan sebepler -yanlig tasarim ve yapim siireci,
yanliy malzeme se¢imi ve uygulama (koti ig¢ilik), yanlis bina kullanimi ve bakim,
ve diger insan faktorli sebepler- genis olarak irdelenmektedir. Bolimiin son
kisminda ise, kooperatif yapilarinda kullanilan malzeme ve yapim teknigine bagh
olarak yap: alt sistemi veya yap1 elemanlarinda gériilen yaps hasar ve kusurlan ile
bunlara sebep olan etkenler ve kaynaklari fotografli 6rnekler ile detayh olarak ortaya

konmakta ve irdelenmektedir.



Bu bolimde, saha g¢aligmast sonucu ortaya konan anket sayisal sonuglarinin, bu
¢aligmanin amact dogrultusunda degerlendirilerek irdelenmesi ile bir model onerisi
yapilmasina gahgilmaktadir. Once, kooperatif yapilarinda hasar ve kusurlarin
olusumunda etkili olan faktorler kisaca belirlenmekte, daha sonra, kooperatif
yapilarinda tespit edilen yapt hasar ve kusurlarin, olusumlarinda etkili olan faktorier
bakimindan irdelenmesi anket sonuglari yardimi ile detayl olarak yapilmaktadir. Son
kisminda ise, yapi hasar ve kusurlarinin olusumunda etken olan kooperatif yapisal

ozellikleri ve diger faktorlere iligkin bir model 6nerisi sunulmaktadir.

Sonuglar ve oneriler kismi olan yedinci bolimde ise, mevcut literatiir bilgiler,
uretilen anket sonuglar1 ve bunlara iligkin degerlendirmeler genel olarak sunulmakta,

tartigilmakta ve gerekli oneriler yapilmaktadir.

1.3. Literatiir Aragtirmasi

Bu caligmanin konu bagh belirlenmesinde, doktora adayinin Ingiltere’de yapmig

oldugu Y. Lisans (M.Phil.) ¢alismasinin konusu (“A_Study of the Conservation of

Domestic and Other Smaller Buildings in Leicestershire from 1700 to 1900 with

Particular Reference to Materials™) [3] Restorasyon Anabilim Dali ile ilgili oimasina

ragmen, adayin gelecege yonelik bilimsel ¢aligma alanini Yap: Bilgisi Anabilim Dali
olarak belirlemis olmas: etkili olmustur. Fakat, her iki galigmada benzer aragtirma
metotlan kullanilmistir. Soyle ki, her ikisinde de malzeme ile baglantili olarak fiziki
cevrede yapilan fotograf destekli anket ¢aligmas: ile yapilarda (konuta iligkin)

goriilen hasar ve kusurlar aragtirilmakta ve degerlendirilmektedir.

Konu ile ilgili literatiire bakildiginda en gok dikkati geken yayinlar, T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin (TKiB) yayinladigi Konut Arastirmalari Dizisi
seklinde 16 adet eser dikkati gekmektedir. Bu yayinlarda temel konu, konut iretimi
ve toplu konuttur, bununla baglantili olarak konut yap1 kooperatifgiligi konusu da
detayl bir gekilde ele alinmaktadir. Bu tezde, 6zellikle kullamilan anket formlarinin
hazirlanmasinda ve diger bilgiler igin kaynak olan bu yayinlardan bazilari sunlardir:
iki ciltten olugan 4 no’lu dizi, Y. Diilgeroglu, S. Aydinli, G. Pulat ve Z. Yilmaz, M.

Ozgiinler’in ortaklasa eseri “Toplu Konutlarda Nitelik Sorunu” [4], 5 no’lu dizi, S.

Oziiekren’in eseri “Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi” [5], 16 no’lu dizi, G. Berkman

ve S. Osmay’in eseri “1984 Sonrasi Konut Kooperatif¢iligi” [6], 1 no’lu dizi, TKIB



ve ODTU Aragtirmalar Merkezi’nin birlikte yayinladifi eser “Konut Arastirmalar
Sempozyumu” [7].

Bu galigma ile yakindan ilgili diger kaynaklar ise, doktora galigmalaridir. Bunlardan

biri, A. Aykanat’ 1n “Kamu Hizmet Yapilarimizin Kendi icinde Tutarli ve Saglikl

Gergeklestirilmesi Olanaklarini Saglayan Tasarim ve Uygulama Yéntemi Onerisi”

adli 1984 tarihli ¢aligmasidir [8]. Burada, 6ncelikle yap: hasarlan ve aksakliklar: ile
yap! lretimi alaninda olusan sorunlarin tamitilmasina ve bunlarin yapida olusturdugu
sorunlarin ¢ozillmesine yonelik yaklagimlann belirlenmesine galigilmis, daha sonra
kamu hizmet yapilarinin kendi iginde tutarli ve saglikli olarak gergeklestirilmesine ve
bu durumlarinin yikimlarina kadar korunmasina ve bdylece yapi iiretiminin
etkinliginin artinlmasina olanak kazandiracak bir uygulama yontemi ortaya

konmaktadir. Ikincisi, H. Dilger’ in “Istanbul’da Konut Kooperatif¢iligi Yoluyla

Konut Uretim Siirecinin Degerlendirilmesi” adli 1987 tarihli doktora galigmasidir

[9]. Bu bir sehircilik bélimii ¢aligmas1 oldugu igin, daha ¢ok gehirsel olgekte
yaklagimlar igermektedir. Burada, Tiirkiye’deki konut sorununa, kooperatif¢ilik,
diinya ve Tirkiye’deki konut kooperatifgiliginin geligimi konularina deginildikten
sonra, alan galigmasi olarak Istanbul’daki konut kooperatif¢iligi yoluyla konut iiretim

siirecinin degerlendirilmesi yapilmaktadir.



2. KONYA’ NIN CEVRESEL VERILERI, SEHIRSEL GELIiSiMi VE
KONUT PLANLAMASI

Bu boliimde, Konya’nin gevresel verileri; kisa tarihgesi, cografi ozellikleri, iklim ve
atmosferik Ozellikleri, demografik yapisi, niifus hareketi ve istihdam ozellikleri ile
sehirsel planlama siireci ve konut planlamasi gibi konular hakkinda kisa bilgiler

verilmektedir.
2.1. Konya’min Cevresel Verileri

2.1.1. Kisa tarihgesi

Konya, Ig Anadolu Bélgesi’nin en eski yerlesmelerinden biridir. Arkeolojik kazilar,
sehrin en eski yerlesim izlerini M.O. 2000 yilina kadar devam ettigini
gostermektedir. Sehir, Anadolu’nun dogusu ile batisinin ara kesigsim noktasinda
olmasi itiban ile, siirekli olarak gelisen ve biriken bir kiltir zenginliii ortaya
cikarmigtir, ve bu geligen kiltiirel sireci hala yagamaya devam etmektedir.
Konya’nin 35 km giineyinde bulunan Catalhdyiik yerlesmesinin, M.O. 7000 yillarina
kadar giden ve tarim yapildig: bilinen en eski yerlesmelerden biri oldugu
soylenmektedir. Konya’nin ilk kuruldugu yer olan Alaaddin tepesi, yap: olarak bir
hoyiiktiir. Uzerindeki onemli tarihi eserler ve biiyiik agagclar sebebi ile burada gerekli
kazilar yapirlamamustir. Ancak Frigler donemine ait yerlesmeler bulundugu tahmin

edilmektedir.

M.S. 376 yilinda Roma Imparatorlugu’ nun ikiye ayrilmas: ile sehir, Dogu Roma
Imparatorlugu olarak bilinen Bizans tarafinda kalmistir. ‘Konya’ isminin de bu
donemdeki ismi olan ‘“Konium’ kelimesinin Tiirkgelesmesinden geldigi kabul edilir.
Konya, degisik zamanlarda Islam toplumlarinin akinlarina ugramig ve birkag kez el
degigtirmistir. Sonunda, Kutulmus oglu Silleyman Bey tarafindan 1076 yilinda feth
edilen Konya, Selguklular Devleti’nin bagkenti yapilmigtir. Selguklular’in
yikilmasindan sonra sehir, Fatih Sultan Mehmet doneminde (1451-1481) kesin
olarak Osmanli topraklarina katilmigtir [10].



2.1.2, Cografi tzellikleri

Kapladig: alan bakimindan Tiirkiye’nin en biiyik ili olan Konya, bolge olarak Orta
Anadolu platosu olarak adlandirnilan ve dogu ve batisindaki tepelerle sinirlanan
yiiksek yaylanin tizerinde, ve Konya Ovast olarak adlandirilan kismi kapali bir havza
goriinimiindedir. Bu havza da, hafif engebelerle kendi iginde daha kiigiik havzalara
bolinmustir. Konya sehri, Meram Cayr’’min biiyik birikinti konisi iizerinde
kurulmugtur. Sehir ortalama 1024 m. yiiksekligindedir. En yiiksek noktasi, sehrin de
tam merkezinde olan Alaaddin Tepesi’ dir (1080 m). Dogal bitki ortiisii steptir.

Toroslar’ in havzaya donilk yamaglarinda az miktarda maki ve ormanlara rastlanir

[11].

Orta Anadolu Bolgesinin en énemli kiiltiir merkezlerinden biri olan Konya gehri,
konum olarak Anadolu’nun agirlik merkezinde ve Dogu ile Bati, Kuzey ile Giiney
bolgeleri arasinda baglant: saglayan énemli ulagim akslarinin kavsag: durumundadir.

Anadolu-Bagdat demiryolu hattinin da iizerinde bulunmaktadir.

2.1.3. iklimi ve atmosferik dzellikleri

Orta Anadolu’nun kara iklimi 6zelliklerini tasiyan Konya, yaz aylan sicak ve kurak,
kig aylan ise soguktur. Konya, kig aylarinda bolgeye yerlesen ve bahar mevsimine
kadar etkisini devam ettiren yiitksek basing nedeniyle, bolgeden farkli bir yagis
grafigi ¢izmektedir. Yillik ortalama yagis miktar1 335.6 mm. ile bolgenin daha
altindadir. En az yagi§ alan aylar Haziran ve Temmuz’ dur. En ¢ok yagis alan aylar
Ilkbahar ve Kig aylandir. Kis aylarinda ki yagisin biiyiik bir kismm ise kar olarak
diigmektedir [10].

Sicaklik olarak Kig ortalamalarinin diigitk oldugu Konya’da en soguk ay olan Ocak
ortalamas1 -0.9 °C’* dir. En sicak aylar Temmuz ve Agustos aylari olup, ortalama
23°C ye varmaktadir. En soguk ve en sicak aylar arasindaki sicaklik farki ise 24 °C
varmaktadir. Yillik sicaklik ortalamasi ise 11.4 °C dir. Ginliik sicaklik degisimleri
ise diger bolgelere gore daha fazladir. Bu fark yaz aylarinda daha fazla olmaktadir ve

en yiiksek fark 27.6 °C olarak 6lgiilmiistiir [10].



Don olaylan Ekim’ de baglar, toplam 107 giin siireyle yerler dondur. En ¢ok Kasim,
Aralik, Ocak, Subat ve Mart aylarinda don goriilmesine ragmen Nisan ve hatta Mayis

aylarinda da don goriilmesi bolgeye has 6zelliklerdendir [10].

Nem oram oldukga diigitk olan Konya’nin yillik ortalama nispi nemi % 60 dir. Nem
miktan Aralik ayinda maksimum, Agustos ve Temmuz aylarinda ise minimum
olmaktadir. Cevrenin mutlak nemi ise yilda ortalama 6.0 gr. dir. Sicaklikla dogru

orantili olan mutlak nem yaz aylarinda maksimuma erigmektedir [10-12].

Yukanidaki bu bilgileri daha iyi anlayabilmek igin Konya’da 1996 yilina ait
meteoroloji istasyonlarindaki olgiim sonuglarim gésteren tabloya bakmak yeterli

olabilir (Ek A.1) [12].

2.1.4. Demografik yapisy, niifus hareketi ve istihdam 6zellikleri

Konya ilinin 1997 sayimlarina goére il niifusu 1.943.757, merkez ilgeler niifusu
691.106, sehir merkezi niifusu ise 611.329 dur. 1l genelinde merkezlerde (il ve ilge
merkezleri) yagayan niifusu, 1.140.016; kirsal kesimde yasayan niifusu ise,
803.741°dir. Yani nifusun % 58.7’si sehirli, % 41.3°i de kirsal karakter tagimaktadir.
Halbuki, bu oranlar 1980 sayiminda yaklasik olarak tam tersiydi [13].

1985-90 arasi gergeklesen niifus artiy hizi, iilke genelinde %21.71, bolge genelinde
%9.92 iken, Konya ili'nde %22.97, sehir merkezinde ise, bu artiy %28.36 ve
olmugtur. 1990-97 arasinda bu niifus artig hizlan, tilkede %15.38, bolgede %9.57,
ilde %13.69 iken, sehir merkezinde %27.31 olmustur. Bu durum, iilke ve il
genelindeki 6nemli bir diigige ragmen, Konya, sehir merkezi niifusu bakimindan
onemli bir ¢ekim merkezi haline gelmeye devam ettigini gostermektedir. Bu yonii
ile, Konya’nin, gehirlegme hizi bakimindan iilke ve bodlge ortalamalarinin tizerinde

oldugu goériilmektedir [12].

Bolge planlamasinda, beklenenin iizerinde bir niifus artiginin gergeklesmesi, Konya
sehrini, bolgesel gelisjme merkezleri iginde hizla gelisen orta biiyiiklikteki
merkezlerden biri haline getirmigtir. Konya bolgesi genelde go¢ veren bir bolge

olamamasina kargin, gehirsel alan gog alan bir merkez konumundadir. Bu bélge igi

gog hareketlerini A. Alkan g6yle agiklamaktadir [10]:



a) Cevre daglik yerlesmelerde, ‘orman’ kaynaklarinin, orman kdylerini besleyemez

duruma diigmesi,

b) lletisim araglan ile, sehirsel alan hakkinda gekici bilgiler edinen geng niifusun sehre

yonelisi,

¢) Miras yolu ile tarim topraklarinin pargalanmasi,

d) ‘Refah anlayiginin’ ve tanmsal iiretim teknolojisinin degisimi, hizlandirmaktadir.
Calisan niifus, bolge bazinda tanim agirhkl bir yap1 géstermektedir. Buna ragmen,
Konya il 6lgeginde gelir diizeyi bakimindan iilke ortalamasinin tizerinde bir gelire
sahiptir. Konya yagam ve ekonomik sartlari bakimindan gok cazip olmasi ile kirsal
kesimden ¢ok fazla niifus gekmektedir. Aktif niifusu, resmi niifus sayimlarina kiyasla
oldukga fazladir. Ciinkii, kirsal alan ile baglantist devam eden kesim, sayim
giinlerinde buralara giderek sehir merkezinin ger¢ek niifusunu azaltmaktadir. Bunun
yaninda bu bolgeden yurt digina g¢alismaya giden ¢ok sayida insan kendi
memleketinde bir¢cok sektorde ekonomik yatirima yonelmektedir. Son 20 yildir,
Konya sanayi bakimindan (¢zellikle kiigiik orta 6lgekli sanayi) oldukga gelismis ve
gelismeye de devam eden bir gehir durumundadir. Son yillarda ise, gok ortakli buyiik
anonim sirketler (holdingler) yoluyla biiyiik olgekli sanayileri ile sehir, lilke ve hatta
uluslar arasi diizeyde rekabeti zorlayarak, sehirde yasayan topluma, dolayisiyla

ilkemize onemli 6l¢iide ekonomik katki saglamaktadir.

2.2. Konya’da Sehirsel Planlama Siireci ve Konut Planlamasi

1941 yilinda hali hazir haritalari hazirlanmig olan Konya’nin, ilk imar plam 1946
yilinda uygulamaya konulmustur. 1960’11 yillara gelindigi zaman gehirsel gelismelere
cevap vermekten uzak kaldig gerekgesiyle, sehrin demografik ve mekansal geligim
ihtiyaglar1 geregi, mevcut imar plani imar plan1 daha sonra 1954 ve 1966 yillarinda
iki kez daha yeniden diizenlenmistir. Son imar plan1 halen bazi degisikliklerle

yurirliktedir. Yarigma sonucu hazirlanan imar plam ana hatlar1 sunlardir [14] :

Geleneksel merkeze yakin ve onunla iligkili ikinci merkezi,

Tek merkezli konsantrik bir geligmeyi,

Kuzeyde sanayi bolgelerini,

Batida iiniversite alani,

Giiney-batidan, giiney doguya uzanan bir kugakta da tanm alanlarinin geligmesini
ongérmektedir (Sekil 2.1) [15].

1946 yilindaki ilk imar planinda sehrin gelisme alanlari, bat1 ve giiney-bat1 yéniinde
belirlenmiy. Konut alanlar1 igin toplam 534 ha. aynlmig (Yogunluk:140 kisi/ha., kat
yiiksekligi ise azami 3 verilmisg). Tabi, bu plan 75.000 kisilik bir projeksiyon niifusa
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gore yapilmigtir. 912 ha. alanmi kapsayan 1954 tarihli ikinci imar plaminda konut
alanlarinin  gelisme yonleri, kuzey-bati, batt ve giiney-bat1 yonleri olarak

tasarlanmigtir.

Halen yiiriirliikte olan 1966 tarihli iigiincii imar planinda, konut gelisme alani olarak
kentin bat1 yonii secilmistir. Sehrin bu kisminda 3 tane Gecekondu Onleme Bolgeleri
(GOB) tasarlanmistir. Ayrica, alternatif konut alanlart olusturulmugtur, Konut
gelismesi igin O6ngériilen kentin bat1 yonii ile yeni otogar arasinda yeni bir idari
merkez (simdiki belediye ve ¢evresi) ve bu merkez etrafinda ise yogun bir yapilagma
Onerilmistir. Arsa iretiminin kentsel gelisimin éniinde gitmesi, kamu alanlarin1 iggal
ederek gelisen gecekondu olgusunu sehirden uzak tutmustur. Buna kargilik,
tilkemizde sik sik ¢ikanlan imar affi yasalan ile tegvik edilen kagak (ruhsatsiz)

yapilagma Konya’da da yayilma firsat: bulmustur [14].

1966 Planina 1974 yilinda bir ilave ile eklenen 4. GOB, daha sonra 5. GOB (1983
tarih onayli Cevre Diizeni Plani’nda gosterildigi halde, son dénemde uygulamadan
kaldirilmistir.) ve Selguk Universitesi Kampiis alani gibi énemli ve bityitk yogunluk
¢eken biiyiik arazi kullammlarinin Istanbul Yolu iizerinde yer segmesi ile sehir,
mevcut radyal gelismesine karsit, bu aks tzerinde lineer (dogrusal) gelismeye

baslamigtir [14].

GOB’ler ile birlikte, kentin konut ihtiyacim uzun yillar kargilayacak genis alanlar
ortaya gikmigtir. Bunun yan sira, belediyelerin énciiliigi ile 90’11 yillarda ¢ok sayida
kiginin (500, 1000, 2000) katilimiyla bilyilk konut kooperatifleri ortaya ¢ikmugtir
(Bunlardan 3.3.2.1. de detayli olarak bahsedilmektedir). Konya’da yap-sat yolu ile
konut uretimi hemen hemen bitmek iizere (% 5-10 civari)) oldugu tahmin
edilmektedir. Bu bakimdan imar plan1 konut alanlar: iiretiminde amacina ulagmiy ve
basarili kabul edilebilmektedir.

Niifus ve yapilagmast gittikge bilyiiyen gehir tek bir yerel yonetim tarafindan
yOnetiminin gittikge zorlagmasi sebebiyle, 1984°de ¢ikarilan 3030 sayili yasa
geregince, Konya sehri Biiyiiksehir statiisiine kavugturulmugtur. 1989’dan beri
sehirde belediye hizmetleri bu statiiye gore ytritiilmektedir. Konya Biyiiksehir
belediyesine bagli 3 tane merkez ilge olusturulmugtur. Bunlar: Karatay, Meram ve

Selguklu ilgeleridir (Sekil 2.2).
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3. ‘KOOPERATIF’ KAVRAMI, TURKIYE’ DE VE KONYA'DA KONUT
KOOPERATIFCILIGi VE GELiSiM SURECI

Bu boliimde, ¢aligmanin da temel kavrami olan ‘kooperatif ve ‘kooperatifgilik’
hakkinda detayli bilgiler sunulmaktadir. ‘Kooperatif®’ kavram agiklandiktan sonra,
yapi sektoriinde kooperatifgilik tanimlanmaktadir. Daha sonra Tiirkiye’de konut

kooperatifgiligi konusuna kisaca deginilip, Konya’da kooperatif¢ilik ve konut

kooperatifgiliginin geligimi hakkinda detayh bilgi verilmektedir.

3.1. Kooperatif Kavrami, Yap: Sektoriinde Kooperatifcilik

Kavram olarak ‘kooperatif® kelimesi, ‘igbirlii yapmak’, ‘birlikte hareket etmek’,
‘elbirligi ile galigmak’ gibi anlamlara gelen Latince’deki ‘cooperatio’ kelimesinden
alinmis Fransizca’daki coope’rer fiilinden tiiretilmis ‘cooperatif,-ive’ sifat
teriminden dilimize kazandinlmistir [16]. Ulkemizde, eylem olarak tim iiretim
sektorlerinde uzun yillardan beri kullanilan bu kelime dilimizde artik Tiirkge bir
kelime gibi kullamiimaktadir. Bu kelime, anlam itiban ile iilkemizde en fazla bina
uretiminde, Ozellikle, daha ¢ok sosyal bir olgu haline gelen konut edinmede

kullanilmaktadir.

‘Kooperatif® kavramunin tarifi ve amact 1969 yilinda kabul edilen 1163 sayili

Kooperatifler Kanunu’ nun 1. maddesinde s6yle agiklanmaktadir:

Tiizel kigiligi haiz olmak iizere ortaklarmm belirli ekonomik menfaatlerinin ve
ozellikle meslek ve gegimlerine ait ihtiyaglarim kargilikli yardim, dayanigma ve
kefalet suretiyle saglayip korumak amaci ile gergek ve kamu tiizel kigileri ile dzel
idareler, belediyeler, kdyler, cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulan degisir
ortakls ve degisir sermayeli tegekkiillere kooperatif denir [17].

Avrupa’da 19. yiizyilda gergeklesen sanayi devrimiyle sehirlerde olusan agiri niifus
(is¢i istihdaminin artmasi) ile birlikte konut sorunu da giindeme girmeye baglamustir.
O doénemin ortaya cikardign sagliksiz barinma ve ¢evre kosullari gok degisik
kesimleri bu sorun tizerine egilmeye yoneltmigtir. Dogal olarak, kooperatif¢ilik ayni
zamanda, 19. yiizy1l Avrupa’sinda, genelde, ekonomi paylasiminda haksizlik ve
esitsizliklere karst bir tepki olarak da ortaya ¢ikmistir. Tamamen kén digiinen

kapitalist yaklagimin kargisinda, rakip olarak bireysel kir olgusunu, toplumsal bir
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yarar amacina yonelten bir hareket olarak kisa zamanda genis uygulama alam
bulmustur [6]. “Kooperatifgilik’, hizla artan diinya niifusu karsisinda, 6zellikle geri
kalmig veya geligsmekte olan ilkelerde, bireysel ekonomik yetersizlikler sebebiyle
daima giindemde olan bir kavram olmaktadir. Cuinkii, bu tip ilkelerde, ekonomik
problemler ile savasan dar gelirli toplum kesimlerinin en hizlt bir sekilde konut
sahibi olabilmelerinin belki de tek yolu ‘kooperatif¢ilik’ tir. Burada, ortaya ¢ikan en
o6nemli eylem, ekonomik olarak yetersiz bireylerin gii¢lerini birlestirip ortak bir
ekonomik gii¢ ortaya konulmasidir. Boylece, siire olarak uzun da olsa, tek bagina
hemen hemen imkansiz olan konut sahibi olma hayali, dar gelirli insan igin bir
anlamda gergek olabilmektedir. Tabi ki, asil amaci dar gelirlileri konut sahibi
yapmak i¢in ortaya ¢tkan kooperatifgilik olgusu, kanuni olarak yasak olmadig igin,
tam gelir gruplarinin da kullanabilecegi bir konut sahibi olma metodu da
olabilmektedir. Yani kooperatif¢ilik, sosyal konut tretiminde oldugu kadar son
derece likks daire ve hatta villalarin tretiminde de kullanilabilen bir metottur

(Sekil:2. 1, 3.2).

Sekil 3.1: Ranti diisiik bir gevrede (GOB’de) inga edilmis bir sosyal
konut yap1 kooperatifine ait bir apartman (blok imar nizami)



Sekil 3.2: Rant1 yiiksek bir ¢evrede inga edilmis konut yap1 kooperatifine
ait bir liiks konut (bitigik ev imar nizamt)

Yapi kooperatifleri yolu ile konut iiretim bigimi su sekilde olmaktadir: 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu uyarinca énce yapi kooperatifi olusturulmakta, daha sonra ise
arsa temin edilmektedir. Arsa temini, gehrin imara agilmis alanlarinda sahislardan
veya yerel yonetimlerden satin alinarak (GOB iginde ise ok ucuz ve uzun vadeli
odemeli) veya kat kargiliginda yiizde nispetinde anlagsma ile yapilmaktadir. Sayet
arsa, sehrin imar alam diginda ise kooperatif kullanacagi alanin mevzii imar plani ve
alt yap1 ihtiyaglarimi gozdikten sonra belediyeye onaylatip, uygulamaya
baslamaktadir. Konut projeleri, kooperatif {iiyelerinin ekonomik ve sosyal
durumlarina gore iretilir ve uygulamayz gegilir. Ortaklarin gelirlerine uygun olarak
tespit edilen aidatlar ile planlanan siire i¢inde konut tamamlanarak kura usulii ile
iiyelere dagitilir, ve daha sonra tapular da temin edilerek hak sahiplerine verilir,
Sayet kooperatif, bagka faaliyetlerde bulunmayacak ise tasfiye karar1 alir ve en geg

bir yil gegmeden fesih edilir.
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3.2. Tiirkiye’de Kooperatif¢ilik ve Konut Yapi Kooperatifgiliginin Gelisim
Siireci

Tiirkiye’de, konut yapi kooperatifgiliginin yiizyili askin bir gegmisi oldugu biliniyor
ise de (ilk konut yap: kooperatifi 1887 yilinda Istanbul’da Ingiliz kokenliler
tarafindan kurulmustur), Cumhuriyet doneminde kurulan ilk konut yapi kooperatifi,
yurt diginda kooperatifgilik egitimi gormiis aydin biirokratlarca 1934 yilinda
Ankara’da (Bahgelievler semtinde) kurulmustur [18]. Fakat yasal diizenlemeler
yetersiz oldugu igin olumlu gelismeler gergeklesememistir. 1969 yilinda gikarilan
1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun yirirlige girmesinden sonra konut
kooperatifciligi yayginlasmaya baslamigtir. 1981 ve ozellikle 1984’te gikan 2487 ve
2985 sayili Toplu Konut Kanunlart ile konut kooperatiflerinin sayisi hizla artmustir.
Dolayisiyla, 1984 yilindan sonra kooperatif sayisinda bir patlama olmustur (Tablo
3.1). Tabloda goriildigii iizere, dyle ki, 1984 oncesi donemde kurulan kooperatif
sayist, toplam kooperatiflerin % 21ini olusturmaktadlf. Bu doneme iligkin bilgiler
1941 yilina kadar uzandigt igin 43 yillik bir zaman araligini igermektedir. Buna

kargin, 1984-1989 arasindaki 6 yil gibi kisa bir dénemde kurulan kooperatif sayist,

Tablo 3.1: Tirkiye’de konut yap1 kooperatiflerinin yillara gore dagilimi

Kurulan Kooperatif Yapi Izni Alan Yapi Kullanma Izni
YILLAR Sayis1 Kooperatif Sayisi Alan Kooperatif Sayisi
Belirsiz 9028 - -

1941-1968 224 624 (1963-1968) 179 (1967-1968)
1969-1979 4339 3275 2161

1980 540 578 287

1981 333 418 314

1982 295 910 348

1983 279 523 435

1984 1219 787 490

1985 2397 1302 365

1986 3822 2304 627

1987 5201 2810 648

1988 3148 2616 738

1989 1688 2223 859

1990 1933 1474 709

1991 2889 - -
TOPLAM 37335 19844 8160

1984 oncesi* 6010 (% 21) 6328 (% 32) 3724 (% 46)

1984-1989 17475 (% 62) 12042 (% 61) 3727 (% 45)
1990-1991 4822 (% 17) 1474 (% 7) 709 (% 9)
TOPLAM 28307 (% 100) 19844 8160

* Kooperatiflerin % 24.2” sinin kurulug yili bilinmediginden bu kooperatifier 1984 éncesi déneminin
toplamina ve genel toplama alinmanugtir.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhig; Devlet Istatistik Enstitiisii
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toplamin % 62’sine ulagmistir. Sadece 1990-1991 doéneminde ki iki yilda 4.822
kooperatif kurulmug ve toplamin % 17’sine ulagiimigtir. 1984 yili oncesinde yilda
ortalama 140 kooperatif kurulur iken, 1984 sonrasi dénemde ise yilda ortalama 2.787
kooperatif (1991 yili sonuna kadar ki dénem) kurulmustur. Yap: izni alan
kooperatiflerin, yani, ingaata baslayan kooperatiflerin yillara gore dagilim
incelendiginde, kooperatiflerin kurulug dagilimina benzer bir egilim ortaya
¢itkmaktadir. 1984 oncesi donemde kooperatiflerin % 32’si yapi izni (ingaat ruhsatr)
alirken, 1984-1991 déneminde bu oran % 68’ ¢ikmistir. 1984-1991 arasi kurulan
kooperatif sayist 22.297 olmasina karsin, yapi izni alan kooperatif sayisi 13.516’da

kalmugtir. Yani kurulan kooperatiflerin % 60,6’s1 bunu bagarmistir.

Ote yandan, yillara gore yapr kullanma izni (iskdn ruhsati) alan kooperatif sayis: ele
alindiginda, tamamen farkli bir durum ortaya gikmaktadir. 1967-1984 arasindaki 17
yillik dénemde 3.724 (% 46) kooperatif yapi kullanma izni alirken, 1984-1991
arasindaki 8 yillik dénemde ise 4.436 (% 54) kooperatif yapi kullanma izni almigtir
[6, 19-20]. Fakat, 1991 yili sonuna kadar kurulmus olan kooperatiflerden bir kismi

dogal olarak daha sonraki yillarda yapi ve yapi kullanma izni almig olabileceklerdir.

3.3. Konya’da Kooperatifcilik ve Konut Yap: Kooperatifiligi

3.3.1. Kooperatifgilik ve sehirsel planlamadaki yeri

Bu ¢alismanin 2.2. kisminda da bahsedildigi gibi, son yillarda iilkemiz genelinde
gorildiigu tizere hizla artan gehirlesme siirecinde, Konya da biiyik olgiide bu
siiregten etkilenmigtir. Kirsal alanda yasayan niifus, hizli bir sekilde ya sehre
gogmekte, yada tarimdan kazandifi para ile kismen gocuklarina egitim verebilmek,
kismen de sehrin sosyal faydalarindan yararlanmak igin gehirde mesken sahibi
olmaya galigmaktadirlar. Tabi ki, bu ekonomi yatirimi sadece konuta degil, ayni
zamanda ticarete de yonelik, dolayisiyla bu durum da, ekonomik destegi ile konut

edinmeye tesvik edici bir faktor olarak ortaya gikmaktadir.

Son imar planin biiyiik oranda uygulanmasi, 1960’11 yillardan beri yerel yonetimlerde
plan yapma ve uygulama gelenegini yerlestirmistir. Dolayisiyla, bu olgu Konya’ It
insanlarin sosyal yapist ve ticari hayatinda énemli yer tutan ‘kisisel giiven’ anlayis

ile beraber Turkiye’nin en bagarih ‘kiigiik olgekli toplu konut’, diger bir ifade ile



‘kiigiik ve pargali kooperatifgilik® uygulamasi ortaya ¢ikmugtir. Bu, gerek dar gelirli
kesime (is¢i ve memur) yonelik toplu konut alanlarindaki kredi kullanan
kooperatiflerde, gerekse kentin arazi degerleri yiiksek kesimlerindeki kredi

kullanmayan kooperatiflerde basari ile uygulanmigtir [10].

3.3.2. Konut yap: kooperatifciliginin gelisim siireci
Genel olarak, Tirkiye’de toplu konut tiretimi;

a)Yap1 kooperatifleri yoluyla,

b)Yerel yonetimler yoluyla,

¢)Toplu konut girketleri yoluyla,

olmak tizere ii¢ sekilde gergeklesmektedir. Konya’da ise, bunlardan sadece ilk ikisi
yoluyla konut iiretimi olmaktadir. Hatta yerel yonetimler de, konut iretimini
kooperatiflesme yolu ile ¢ozdugi tespit edildiginde, geriye bir tek yapt kooperatifleri
yontemi kalmig oluyor. Bu da Konya’ya 6zgii bir durum olmaktadir. Yani, Konya’da
konut dretimi, % 5-10 nispetinde kaldigi tahmin edilen yap-satgi yontem harig,

tamamen kooperatifler aracilig ile olmaktadir.

Devlet Istatistik Enstitiisi® niin (DIE) Nisan-1997 verilerine gore, Tiirkiye’de faaliyet
gosteren 42.000 konut yapi kooperatifinin % 8’i Konya’da bulundugu tespit
edilmistir [21]. Bu, o donemde Konya’da yaklasik 3.360 konut yap1 kooperatifinin
faaliyet gosterdigini ortaya koymaktadir. Bu galigmanin yapildigi yil (Nisan-1999)
itibar1 ile ise, Tirkiye’de faaliyette olan toplam 34.395 tane konut yap1
kooperatifinin, 2.418’i Konya ilinde bulunur iken (iilke genelinin %7’si), sadece
1.916 tanesi Konya sehir merkezinde (iilke genelinin %5,5’i) bulunmaktadir [13].
Konya’nin niifusuna (iilke nifusunun yaklagik % 3’ii) ve Tiirkiye ekonomisindeki
yerine bakildiginda (iilke geneline oranla kamu yatirimlarindaki pay1 % 3’ iin bile
altinda) [10], ve de Istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik metropoller ile
kiyaslandiginda bu oranin oldukga yiiksek oldugu gorilmektedir. Tiirkiyedeki
toplam igyeri yapi kooperatiflerinin de %10’u Konya’ da bulunmaktadir [21].
Buradan, Konya’da, konut tiretiminde oldugu gibi, ticari (¢ars1, biiro, sanayi igyerleri
vs.) yapi dretiminin de biiyiik bir kisminin kooperatifler yolu ile gergeklestirildigi

sonucuna varilabilmektedir.



3.3.2.1 Yapi kooperatifleri yolu ile konut iiretimi

Konya’da kooperatifler genellikle iyeligini tiyelerine (ortaklar) aktaran ve buna bagli
olarak kisa omiirlii olmaktadirlar. Konya’da toplu konut olarak tanimlanan ve tek
veya birgok bloktan olusan bina (apartman tiriindeki) veya tek evden (villa veya
bitisik nizam dubleks evler tiriindeki) olusan konutlarn yapimi bu sekilde
gerceklesmektedir (Sekil 3.1, 2). Konya’da kooperatifgilik ilk defa 1967 yilinda

Nalgaci Caddesi’nde baslamigtir. Bulundugu yer itibari ile merkeze yakin oldugu igin

o donemde daha gok orta ve tist gelir siniflarina hitap etmistir (Sekil 3.3).

Sekil 3.3: Konya’ da 1967 yilinda ilk konut kooperatifgiliginin uygulandigt
Nalgaci Caddesi’nden bir goriiniim

Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Konya’da kooperatif kurulmasini temin etmek igin il
Sanayi ve Ticaret Midiirligi kurumunun agilmasina 1989 yilinda izin vermistir. Bu

sebeple, bu yildan onceki yillara ait kooperatiflere iliskin veriler Ankara’ da Sanayi

ve Ticaret Bakanlig1 arsivlerinde kayitli bulunmaktadir.

Konya ili genelinde, 1998 yili sonu itibari ile tasfiye halinde (778 tane) olanlar dahil
faaliyette olan 2418 kooperatif oldugu, ve bunlarin 1.916 adeti (626 adeti tasfiye
halinde) sehir merkezinde bulunmaktadir. (Ayrica, Konya Ili genelinde, tasfiye dahil

38 i ilgelerde olmak iizere toplam 196 tane toplu isyeri kooperatifi mevcuttur).
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25.04.1994 tarihi itibari ile ise; Konya sehir merkezinde 2.336 tane (tasfiye dahil)
konut yapi kooperatifi mevcuttur. Bu kooperatiflere 76.525 kisi iiyedir, ve bir
kooperatife diigen ortalama iiye sayist ise yaklagik 33 tiir. Bu say1 Konya’ da kurulan
konut yapi kooperatiflerinin ortalama iiye (ortak) sayisini vermektedir. Konya’da,
Sanayi ve Ticaret il Miduarlugi tarafindan 1989 dan beri kurulan konut yap

kooperatiflerinin sayilari asagidaki tabloda verilmektedir [22]:

Tablo 3.2: Yillara gore, Konya’da kurulan konut yapi kooperatiflerinin dagilimi

YILLAR 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
Kooperatif
Sayist 72* | 109 | 179 |'173 | 207 | 126 | 171 145 | 138 | 95

#1989 yilinda kurulan kooperatif sayisinin tamanu goziikmiiyor. Ciinkii, Sanayi ve Ticaret Bakanhig1’

na ait olan kooperatif kurma yetkisi il Miidiirliigiine o yilin ortalarinda verilmesi scbebindendir.
Kaynak: Konya Sanayi ve Ticaret Il Miidiirliigii

Sayet, 1989 yilindaki noksan olan say1 da hesaba katilir ise, Konya’da son 10 yil
icinde 1.450 kooperatifin kuruldugu gorilmektedir. Tablo goruldigi gibi, 1993
yilina kadar kooperatif kurulma sayisinda bir yiikselme egilimi var iken, énemli bir
diisiis gozlenen 1994 yilindan (1994 deki biiyitk ekonomik krizden dolay1 olabilir)
itibaren bir azalma egilimi goriilmektedir. Bu azalma egiliminin sebepleri, tlke
genelindeki ekonomik kriz, ve de Konya’daki konut kooperatifgiligine olan doyum

oldugu soylenebilir.

Konya’da kooperatifgilik yolu ile konut tretimi hakkinda daha detayli bilgi elde
edebilmek igin, Tiirkiye Geneli ve i¢ Anadolu Bélgesi ile asagidaki tablolar yardimi

ile karsilagtirma yapmak yeterli olabilir.

Tablo 3.3: 1996 yilinda Tiirkiye geneli, i¢ Anadolu ve Konya’da yaps izni alms,
yani inga edilecek konutlarin sektérlere gore dagilimi ve oranlar.

1996 YILI 1-TURKIYE 2-iC ANADOLU 3-KONYA 31-% | 32-%
a)Yuzdlgh- [ b)Daire )Y zolg- | b)Daire a)Y(zdlgl- | b)Daire a b a b
SEKTORLER mit (m?) | sayist mi_(m?) | sayisi mi (m?) | sayisi
A-Y API KOO- % | % | % %
PERATIFI 13.398.209 103.757 | 2.830.677 18.511 508.869 29591 3.7 | 28 18 16
B-OZEL % [ % | % | %
TESEBBUSU | 42.676.204 332.299 | 7.880.220 53.453 | 1.036.970 6448 | 24 | 1.9 | 13 12
C-DEVLET % % | % %
TESEBBUSU | 2.322.825 18.269 487.340 2.526 219.696 1.198 | 94 | 65 | 45 47
% % Y% %
D-TOPLAM 58.397.238 454.295 | 11.198.237 74.490 | 1.765.535 10.605 | 3.0 | 2.3 [15.7 | 14.2
A/D ORANI % 23 % 23 % 25 % 25 % 29 % 28

Kaynak: DIE, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler-1998, Konya
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Tablo 3.4:1996 yilinda Turkiye geneli, i¢ Anadolu ve Konya’da yap kullanma izni
almis yani insa edilmig konutlarin sektorlere gore dagilimi ve oranlari.

1996 YILI 1-TURKIYE 2-iC ANADOLU 3-KONYA 3-% | 32-%
% )Y 0z01¢0- | b)Daire )Y 0z31g0- | b)Daire )Y 0z01g0- | b)Daire a b ||l B
SEKTORLER mi (m?) | sayisi mi (m?) | sayisi mi (m?) | sayist
A-YAPI KOO - % | % | % | %
PERATIF 9.063.773 79.229 | 2.348.501 17.560 |  587.878 4095 | 64 | 52 | 25 | 23
B-OZEL % | % | % | %
TESEBBUSU | 19.477.584 | 171.112 | 4.815.427 35.601 |  433.440 2733 | 22 | 1.6 | 90 | 7.7
C-DEVLET % | % | % | %
TESEBBUSU | 2.017.522 16.965 | 749.775 6.166 2.020 13] 01 |00 |02 ] 02
% | % | % | %
D-TOPLAM 31.558.879 | 267306 | 8.013.703 59.327 | 1.023.338 6771 | 32 | 25 |12.7 | 114
A/D ORANI % 29 % 29 % 29 % 29 % 57 % 60
Kaynak: DIE, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler-1998, Konya

Yukarida tablolar dikkatli incelendiginde, Konya’daki konut yapi kooperatiflerinin

konut tiretimleri hakkinda asagidaki su sonuglara varilmaktadir:

a) Soz konusu tablolardaki en dikkat ¢ekici sonug; yapi kooperatifleri tarafindan inga
edilmis konutlarin (Tablo 3.4: Yap1 Kullanma izni almis) insa edilecek konutlara
gore sayilarinda (Tablo 3.3: Yapi Izni almig) Konya agisindan bir azalma
gostermesidir. Bu 6nemli sonug, yap: kooperatiflerinin trettigi konut sayisinin
tretilen toplam konut sayisina orani (A/D) incelendiginde ¢ok net olarak
goriilmektedir. Bu oranlar, her iki tabloda da iilke ve bolge genelinde hemen hemen
aymi olurken, Konya ili’nde daha yiiksek gerceklesmis olmasi, ozellikle de ikinci

tablodaki bu oranin ikiye katlanmasi gok dikkat gekicidir.

Bu durum, yukarida Tablo 3.2°de de yorumlandigi gibi, 1994 den sonra Konya’ da
ciddi bir sekilde azalma egilimi gosteren konut yapt kooperatiflerinin kurulug sayilart
ile ilgilidir. Bu azalma, 1996 yilindaki yap: izni (ingaat ruhsati) alan kooperatiflerin
sayilarinda ciddi bir azalma olarak ortaya gikarken, 1994 6ncesi donemdeki yogun
kooperatifcilik faaliyetlerinin bu donemdeki (1996 yili) yapt kullanma izni almig
kooperatif sayisina da ciddi bir artis olarak yansimaktadir. Bu durum genelde iilke ve
bolge olgeginde de goriliiyor. Fakat, bu dénemde Konya’da Yapt Kullanma izni
almig kooperatif sayisindaki %100 oraninda bir artig, 1994 oncesi donemde tilke ve

bolgeye gore iki kati fazla yogun bir kooperatifgilik oldugunu gostermektedir.

b) Genel konut iiretimi toplaminin oranlari incelenir ise, Konya’da iiretilecek (Tablo
3.3: Yapi Iznine gore) ve iiretilmig (Tablo 3.4: Yap: Kullanma iznine gore)

konutlarin tilke genelindekine oranlari, niifus orani (Konya’nin niifusu tlke genelinin
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yaklagik % 3’iidiir) ile hemen hemen aynidir: Konut m’ yiizélgiimleri bakimindan
%3.0 ve % 3,2 dir. Bu oranlar, Konya’nin bulundugu bolge, I¢ Anadolu agisindan
incelediginde, niifus orami (Konya’min niifusu bolgenin yaklagik % 17,6’sidir.)
bakimindan biraz digiig goriilmektedir: Konut m” yiizolgimleri bakimindan % 15,7
ve % 12,7 dir. Bu oranlar her iki durumda da daire sayisi oranlari bakimindan daha
da digiiktiir. Bu durum, toprak bakimindan Konya Ili’nin Tirkiye’nin en biyiik ili
olmasi, dolayisiyla % 45 seviyesindeki (1990 verilerine gore) kirsal nafusunun
oraninin, bulundugu bolgenin kirsal niifus oranina (% 35) gore fazla olmasi ile
agiklanabilir. Yani, kirsal niifus ne kadar ¢ok ise yeni konut retimi o kadar az

olmaktadir.

¢) Buna karsin, sadece yapt kooperatifleri tarafindan gergeklestirilen konut tretimi
incelendiginde, Konya’daki iiretimin iilke ve bolge genelindekine oranlari, Yap Izni
almig kooperatif sayisi bakimindan, niifus oranlarina (iilkeye orani: % 3; bolgeye
orani: % 17,6) kiyasla énemli bir artig s6z konusu degil: Konut yiizolgimii (m?) ve
daire sayisi oranlari ortalamasi iilkeye orami % 3,25 ve bolgeye orani ise % 17’dir.
Fakat, yukarida da bahsedildigi gibi, Yap1 Kullanma izni almig kooperatif sayilari
bakimindan bu oranlar incelendiginde Konya agisindan bu oran oldukg¢a artmaktadir.
Yukaridaki oranlardan birincisi, yani iilkeye orani % 5,8 ve bolgeye oram % 24. Bu
durum, Konya Ili’ndeki konut yap1 kooperatifgiligi yolu ile iretilen konutlarin hem
inga edilen konut alani ve hem de daire sayisi bakimindan iilke ve bolgeye gore niifus
oranlarina kiyasla daha ileri bir durumda oldugu goriilmektedir. Tabi, 3.3.2. kisminda
da belirtildigi tizere, Nisan-1999 verilerine gore sadece sehir merkezinde iretilen

konut sayilar dikkate alindiginda ise, bu oran niifusa kiyasla iki katina yakindir.

d) Bu tablolardan dikkati geken diger bir onemli nokta ise, iretilen konutlarin
ortalama bir dairesinin m? yiizolgiimleri ile daire sayilari arasindaki iliskidir. Sadece
inga edilmis (yapt kullanma izni alinmig) konutlar agisindan bakildiginda, ilke
olgeginden il 6lgegine dogru gidildikge dairelerin m’ yiizolgiimleri bilyiimektedir. Bu
hem yap1 kooperatifleri konutlari, hem de toplamda iiretilen konutlarin daire alanlar
bakimindan gegerlidir. Yani, ortalama olarak bir dairenin m? alam yapt kooperatifi
konutlarinda ilke genelinde 115 m?, bolge genelinde 133 m? iken, Konya’ da 143
m? yi bulmaktadir. Ayni m? alanlari toplam iretilen konutlar bakimindan sirast ile,

118 m?, 135 m* ve 151 m? dir. Tabi, bu da yapi kooperatiflerinin daha gok kigiik
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konutlar (sosyal konut agirlikl) drettigini gosteriyor ki, bu dogal bir sonugtur. Ayni
hesaplar birinci tabloya (yapt izni alinmig konutlar) gore yapildiginda bu m? alan
daha da biiyiimektedir. Bunlar inga edilecek konutlar oldugu igin, ailelerin gittikge

daha biiyiik konutlara ihtiyag duyduklarini gostermektedir.

Tabi burada, en gok Konya’ daki konutlari daire m? alanlarinin bayiik olmast dikkat
¢ekiyor. Bu rakamlar, Konya’ da iiretilen konutlarin gogunlugunun orta ve st gelir
gruplarina ait olmasi ve sosyal konut uygulamalarinin bile teorik olarak kabul edilen
m? alanlarin gok iistiinde olmasidir. Konya, kiiltir olarak aile yapist geregi genellikle

genis evlerin gereksinim duyuldugu bir topluma sahip.

Konya’da, 1999 yili itibar1 ile yapi izni (ingaat ruhsati) almig olup, yapimi kismen
bitmis ve devam eden 500 ila 2000 konutlu birgok kooperatif mevcuttur. Toplu konut
niteligindeki bu kooperatiflerin genel 6zellikleri incelendiginde su sonuglar ortaya

¢tkmaktadir [24]:

a) Bu tiir kooperatifler genellikle, alt ve orta gelir gruplarinin iiye olduklari orta ve

diisiik standartta konutlar tiretmektedirler.

b) Bu kooperatifler, alt gelir gruplarina yonelik olmalar1 nedeniyle ucuz arsa temini
geregi genelde sehir merkezlerine oldukga uzak, ucuz arsalarda satin alma ve kat
karsiligr oldugu gibi, genellikle de yerel yonetimlerin sagladigt en ucuz arsalarin
temin edildigi GOB alani i¢inde kurulmaktadirlar. Buna karsin ulagim ve teknik alt

yapilari yeterince ¢oziilmiig olduklari dikkati gekmektedir.

¢) Finansmanlari genellikle tiye aidati ve kira sistemi uygulamast ile saglanmaktadir.
Finansman konusunda dikkat g¢eken diger bir nokta, Konya’ da kooperatifler
genellikle kiigiik olsun biiyiik olsun kredi kullanmaktan genellikle kagindiklari
goriilmektedir. Bunun sebebi, toplumsal bir yaklagim olabilecegi gibi, tlkemizin
ekonomik durumu geregi kredi sartlarinin daha onceki kooperatiflerde olumsuz

ornekler vermesi olarak agiklanabilir.

3.3.2.2. Yerel yonetimler yolu ile konut iiretimi

GOB alanlari, iilkemizde yerel yonetimlerin sagliksiz yapilagmayi onleme amact ile
dar gelirli kesime konut yapilmasini 6ngordiigii ve bunun igin imar plani hazirladig

yerler olmaktadir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’na uygun olarak, gerekli
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kamulagtirma ve diger alt yapi projelerini hazirlayarak valilikten alinan onay ile toplu
konut alani olarak ilan edilmektedir. Uretilen bu toplu konut alani, basvuruda
bulunan kooperatiflere tahsis edilmektedir. Kooperatifler projelerini hazirlarlar ve
belediyelere onaylatirlar. Burada en ¢ok dikkat edilen sartlar; kooperatif ortaklarinin
bagka higbir konuta sahip olmamasi ve daire alanlarinin da sosyal konutlar igin
ongorilen maksimum alan olan 100 m? yi gegmemis olmalaridir. Yani, buralarda
kurulacak kooperatiflere sadece dar gelirli kesim olarak ifade edilen gruplardan
kisiler bagvurabilmekteler. Yerel yonetimler de, kooperatiflerin islemlerini, arsa
tahsisinden itibaren ingaat tamamlanincaya kadar yasaya uygunlugunu kontrol eder,

ve sartlar yerine getirilmis ise konutlara yapi kullanma izni belgelerini verir.

Konya’da yerel yonetiminde (Buyitksehir Belediyesi) konut iretimine bir gesit
katkisi sayilabilen bilyiik kapasitede toplu konut alanlari Gecekondu Onleme
Bolgeleri (GOB) olmaktadir. Konya’da bu alanlardaki kooperatiflere iiye olmak i¢in
(1999 yili igin gegerli) en fazla yillik geliri 900 milyon TL olan kigiler

bagvurabilmektedir.

Konya’da bu zamana kadar tretilmig GOB yerlesme alanlan, planlamada verilmis

sira numaralarina gore sunlardir [24]:

1 No’lu GOB Alani: 1971 yilinda baslatilan 42 kooperatif tarafindan iretilen 1.000-
1200 konutluk alan, Istanbul Yolu iizerinde Aydmnlikevler Mahallesi’nde
kurulmustur. Bu mahallenin imari genelde bahgeli evler olarak tek katli mistakil

veya bitisik nizamda planlanmistir.

2 No’lu GOB Alani: 1967 yilinda baslatilan (Konya’da ilk konut yapi
kooperatifgiliginin baslatildigi bolgedir) ve 49 kooperatif tarafindan uretilen 1.948

konutluk alan Nalgact Caddesi tizerinde kurulmustur.

3 No’lu GOB Alani: 1989 yilinda baslatilan ve 117 koopera'tif' tarafindan kismen
iiretilmis kismen de iiretilmeye devam eden 13103 konutluk alan yine Istanbul Yolu
iizerinde S.U. kampusu kargisindaki Bosna Hersek Mahallesi’nde kurulmustur. Bu

bolgede 500 konuttan biiyiik 5 bityiik kooperatif ile yapilagma devam etmektedir .
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4 No’lu GOB Alani: 1974 yilinda baslatilan ve 450 kooperatif tarafindan tretilmis
olan 20.000 konutluk alan, yine istanbul Yolu iizerindeki Cumhuriyet Mahallesi’nde

kurulmustur, ve yapilagma biiyiik 6lgiide tamamlanmustir.

5 No’lu GOB Alani: Son yillarda baglatilan bu GOB alani, Istanbul Yolu iizerinde 4
No’lu GOB alaminin  kargisinda  tasarlannugtir; fakat bu alan son plan
diizenlemelerinde yerel yonetim tarafindan GOB alam olarak planlamadan
¢ikarilmigtir. Tabi, bu alandaki gegerli planlama dogrultusunda kooperatifgilik yolu

ile yapilagma devam etmektedir.

Burada dikkat geken onemli nokta, bolim 2.2.1°de agiklandigi gibi, 1966 yili imar
Planinda verilen kararla, biitiin bu GOB alanlarinin Istanbul Yolu iizerinde lineer bir

aks iizerinde toplanmig olmalaridir (Sekil 2.1).

GOB alanlarinda arsa tahsisi ile konut edindirmeye getirdikleri iyilestirmenin
yaninda, Konya® daki yerel yonetimlerin konut iiretimine katkilarini bizzat kendileri
kooperatif olugturarak yapmaktadirlar. Tamamlanmis veya devam etmekte olan 800
ila 1100 konutluk bityiik kooperatifcilik uygulamalari yerel yonetimler onciligi ile

gergeklestirilmektedir.

3.3.2.3. Kooperatif iist birlikleri ve konut kooperatif¢iligine faydalan

Konut kooperatifgiligi, tek basina ve kendi imkanlar ile konut satin almaya veya
yaptirmaya giicii yetmeyen dar ve sabit gelirli insanlari bir araya getirerek daha
saglam, modern, sihhi ve ozellikle ucuz konut sahibi olmalarint temin eden bir
yontem oldugu agiklanmigti. Kooperatif yonetimleri tek baslarina biitin bu konularda
basarili olmalarim beklemek oldukga zordur ve kargilastiklari problemleri ¢ozmede
yetersiz kalabilmektedirler. Bu sebeple; Kooperatifler Kanunu, madde 70 :
Kooperatiflerin miisterek menfaatlerini korumak, amaglarmi gergeklestirmek igin
iktisadi faaliyette bulunmak, faaliyetlerini koordine ve denetlemek, dis
memleketlerle olan miinasebetlerini diizenlemek, kooperatif¢iligi gelistirmek ve
egitim yapmak, kooperatifgilik konularinda tavsiyelerde bulunmak gibi hizmetlerin
yerine getirilmesi igin, Kooperatif Birlikleri, Kooperatif Merkez Birlikleri ve Tiirkiye
Milli Kooperatifler Birligi kurulur [17].
seklinde gorev ve sorumluluklari agiklandigi gibi dst birlikler olusturulmustur.
Yukaridaki maddede iist birliklerin ozetle belirtilen gorevlerini biraz daha genig

olarak agiklamak gerekirse: Biiyiik arsalarin ucuz bir sekilde temin edilmesi ve bagl

25



kooperatiflere veya birliklere dagiilmasi, ucuz ve uzun vadeli kredi temin edilmesi.
Ust birligin kendisine bagl birliklerin, birliklerde kendisine bagl kooperatiflerin
faaliyetlerini koordine etmek ve onlari denetlemek: miisterek muhasebelerini
organize etmek, hukuki sorunlarinin goziilmesine yardimda bulunmak, plan ve
projeler Giretmek, imar ve parselasyon iglerinin yiritilmesine yardimer olmak, gorev
ve yetki verildiginde kendine bagli birlik ve kooperatifler iizerinde denetim yapmak.
Kooperatifgiligi gelistirmek ve egitim yapmak, kooperatifgilik konularinda

tavsiyelerde bulunmak olarak agiklanabilir [17].

En az 7 kooperatif bir araya gelerek bir kooperatif birligi kurabilmektedir. Tiirkiye
genelinde sinirli sorumlu kooperatiflerin tye oldugu faaliyette olan 244 adet
Kooperatifler Birligi, bu birliklerin bagl oldugu 2 adet Kooperatifler Merkez Birligi,
ve 1 adet de 7iirk Milli Kooperatifleri Birligi vardir.

Konya’da 6 tane kooperatif st birligi mevcuttur. Bunlardan, sadece Konya Konut
Yapt Kooperatifleri Birligi (Kon-Kop-Bir) Sanayi ve Ticaret Bakanligi’ndan tlke
genelinde denetleme ve damgmanlik yapmak igin yetki almustir. Selguklu Konut Yap:
Kooperatifleri Birligi (Sel-Kop-Bir)’ de bunun igin bakanliga bagvuru yapmistir.
Diger dort birlik; Yeni Anadolu Konut Yapt Kooperatifleri Birligi (And-Kop-Bir),
Konevi Konut Yapi Kooperatifleri Birligi, Osmanli Konut Yapi Kooperatifleri Birligi
ve Hildl Konut Yapt Kooperatifleri Birligi ise heniz yerel olarak islevlerini

surdiirmektedirler.

3.3.3. Konut kooperatiflerinin yapim sistemleri ve teknolojisi

Konya sehir olarak uzun yillar gesitli sebepler ile devlet desteginde g¢ok az
yararlanmis, dolayistyla ekonomik ve fiziki geligimi 1980’ lere kadar yetersiz kaldigt
gesitli platformlarda her zaman 6ne siiriilmektedir. Bu destegin artirilmast ile sehrin
gelisimi her bakimdan gok hizlanmigtir. Ozellikle 1989 da biiyiiksehir statiisiine
kavugturulduktan sonra bu gelisme oldukg¢a ivme kazanmugtir. Tabi, bu ¢ok yonli
gelisme ozellikle kendini fiziki goruntide hissettirmistir. Ozellikle son 15 yilda sehir
yapilagmada biiyik bir gelisme kat etmigtir. Bu fiziki gelismenin son yillarda en
onemli nedenlerinden biri de hizla sayilari artan gok ortakli biyiik sirketlerin
(holdingler) varhgidir. Bu sirketler ayni zamanda sehre yavas yavas her gesit

teknolojiyi de getirmektedirler.
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Sehrin bu ekonomik gelisimine paralel olarak, ileri yapim sistemleri ve teknolojisi
heniiz sehirde varligini pek gostermemistir. Konya’ da imar plant geregi 15 kattan
daha yiiksek imar parselleri bulunmadii i¢in, mevecut konut iretim sistemi, biitiin
iilkemiz genelinde oldugu gibi geleneksel yontem olan ya betonarme karkas veya
yigma sistemden olugmaktadir. Sadece biiyiik bir holdingin kendine yonetim merkezi
olarak heniiz insa ettirdigi 26 katl ileri yapim teknolojisine sahip biirii binast
mevcuttur. Diger gelismis yapim sistemleri olarak, tiinel kalip sistemi ile heniiz toplu

konut uygulamalari baslatilmugtir.

Bu uygulamalari dikkate almadan bir oran vermek gerekirse; Konya’da 1996 yilinda
yapt kullanma izni almis binalarin % 63’ii betonarme karkas, % 37’si ise yigma
sistemle inga edilmistir. (Turkiye genelinde ise bu oranlar: % 89 ve % 11’ dir). Bina
m? yiizélgiimleri bakimindan ise bu oranlar Konya’ da % 87 ve % 13" tiir. (Tirkiye

genelinde: % 95 ve % 5’ dir) [12].

Tabi bununla beraber, Konya’da genel yapt veya konut tretiminde yaklagik 10 yildir
birgok gelismis teknoloji de kullanilmaya baglanmigtir. Ornegin; hazir beton tiretimi
oldukga yaygin durumda ve 6 adet hazir beton iiretim tesisi mevcuttur. Bu tesislere
baglantili olarak ta prefabrik yapi eleman: iireten fabrikalar mevcuttur. Bunun
yaninda hazir gelik iskele ve kalip sistemleri de az miktarda olsa da kullamlmaya
baglanmustir. Plastik dograma kullanimi oldukga yayginlagmigtir. Konya’da iki adet

plastik kap1 ve pencere profili iireten fabrika vardir.

iklimi geregi, hava sicakhifmnin yiiksek olmasi ve de giinesli gegen giinlerin sayisi
oldukga fazla olmast sebebi ile Konya’da giines enerjisi sistemi ile sicak su tretimi
gok yaygin bir uygulamadir. Toplam daire saysi bakimindan giines enerjisi sistemi
kullanan konut miktan yaklagik % S0 oraninda oldugu tahmin edilmektedir. Yine
karasal iklimin sebep oldugu soguk kig donemi sebebiyle, merkezi sistem (kalorifer)
ile yapilari 1sitma da oldukga yaygin olarak kullanilmaktadir. 1996 yilinda yapi
kullanim izni almig apartman ve mistakil evlerin daire sayisi bakimindan yaklagik %
45’1 kaloriferlidir. Ayni yil igin ilke genelinde bu oran % 28 seviyelerinde
kalmaktadir. Asansor kullanimi, Konya’da 1996 yilinda biten toplam daire say1st

bakimindan yaklagik % 43 civarinda (Ulke genelinde % 41°dir) bulunmaktadir [12].
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4. KONYA’DA 1980 SONRASI KONUT KOOPERATIF YAPILARINA AiT
ANKET SONUCLARININ SAYISAL (FREKANSLAR) BAKIMDAN
GENEL OLARAK DEGERLENDIRILMESI

Bu boliimde, Konya’da 1980°den sonra kurulmug ve kullanilmaya baglanmis (yap1
kullanma izni alinmis) olup ta tasfiye olmug veya kismen devam etmekte olan konut
yapt kooperatiflerinde yapilan anketlerin sonuglari detayli olarak ortaya konmaktadir.
Konya’nin gesitli bolgelerinden segilmis degisik bityiiklik ve nitelikteki 150 adet
konut yapi kooperatifi incelenerek, elde edilen sonuglar bu ¢alismanin amaci

dogrultusunda degerlendirilmeye sunulmaktadir.

4.1. Anket, Formlarin Hazirlanmasi, Béliimleri ve Sorulan

4.1.1. Anket formlarimin hazirlanmasi ve degerlendirme yontemi

Bu ¢aligmanin amacina uygun olarak Konya’daki kooperatifler hakkinda saglikii
bilgi toplayabilmek i¢in, Ek B’de gortildiigii gibi, detayli sorular igeren, 2 ana boliim
ve 42 sorudan olusan 9 sayfalik kapsamli bir anket formu hazirlanmigtir. Sorularin
cevap stk sayisi, sorunun igerigi ve cevap olmast muhtemel ihtimaller goz oniine
alinarak hazirlanmistir. Anket, igerigine gore 2 ila 8 cevap sikki (values) olan
sorulardan olugmaktadir. Bir ve daha fazla cevap alinabilecek sorular diigiiniilerek,
bu tip sorularda degerlendirmede karmagikligi 6nlemek amaciyla en fazla 3 cevap
kabul edilmistir. Ayni zamanda, anketin istatistik bilgisayar programinda (SPSS 7.5
Jor Windows) degerlendirilmesi sebebiyle her cevap igin bir degisken (variables)
gerekgesi ile her sorunun yaninda parantez iginde ayri1 bir numaralama sistemi
olusturulmugtur. Bu numaralama sisteminde birinci béliim sorulari igin 70, ikinci
boliim sorulart igin ise 30 degiskenden (variables) olusmaktadir. Hazirlanan bu
anket, Konya’nin gesitli bolgelerinden secilmis degisik ozelliklerdeki 150 adet
kooperatif”e uygulanmigtir. Boylece, ankette elde edilen cevaplar, anket formlarindan
bilgisayar programina kodlanmak suretiyle, tablo ve grafik olarak gerekli sonuglar

elde edilmigtir.
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4.1.2. Anketi olusturan boliimler ve sorular

Anketin, “Konya'da 1980 ’den Sonra Kurulmus ve Kullanilmakta Olan Konut Yapi

Kooperatiflerine Ait Anket Formu” seklinde bashg olup, iki ana ve bes alt boliimden

olugmaktadir (Ek B):

1) Kooperatifin yapisal 6zelligine ait bilgiler ve yapi ortak boliimlerinin fiziki
durumuna iligkin tespitler:

Birinci bolim, énce kooperatifleri kisaca tammlayan ve direkt degerlendirmeye
alinmayan sorular ile baslamaktadir: kooperatif ad, adresi, kurulus tarihi, tasfiye
tarihi, ortak ve toplam konut sayist gibi. Sorular, 6ncelikli olarak kooperatif yonetim
kurulu baskanina, sayet bulunamamis ise, yardimcisina veya yonetimden diger bir
iiyeye sorularak cevaplandiriimigtir. Bu boliim, 30 soru ve 70 cevaptan olugan ii¢ ana

kisimdan ibarettir:

A) Kooperatif ile ilgili genel bilgiler:

15 adet soru ve 24 cevaptan olugsmakta olan bu kisimda, kooperatiflerin yapisal
olusumuna ait genel bilgiler elde edilmektedir: Kooperatiflerin buyiiklagi, kurulug
doénemi, yapim siresi plani, bulunduklart siireg, gecikme durumu, arsa yeri, arsa
temini, arsa segimindeki kriterler, yapilarinin konut tipi, yap: sinifi, tasiyict sistemi,
yapim yontemi, miiteahhitlerin meslekleri, yapi maliyeti ve isitma sistemleri

hakkinda sorular sorulmakta ve gerekli bilgiler temin edilmektedir.

B) Kooperalif yonetimi ve ortaklarmna ait bilgiler:

12 adet soru ve 26 cevaptan olugmakta olan bu kisimda ise, kooperatiflerin yonetim
kurulu tiyeleri ve ortaklari hakkinda gerekli detayli bilgiler elde edilmektedir. Bunlar;
yonetim kurulu tyelerinin egitim ve mesleki durumlari, yoneticilik deneyimleri, yapt
isleri ile ilgileri, yonetim kurulu degisiklikleri, ortak olma kriterleri, ortaklardaki
degisiklikler ve nedenleri, yapimdaki gecikme veya durma nedenleri, kredi kullanma

durumu ve yapilarin genel kalitesinden ibarettir.

C) Kooperatif yapilari ortak boliimlerinin fiziki durumuna iliskin tespitler:

Bu kisim 3 soru ve 20 cevaptan olugmakta ve anketin 6. Sayfasinda bulunan
tablodaki bosluklar doldurularak cevaplandiriimaktadir. Bu kistmdaki sorular, mimar

anketor tarafindan, oncelikle binada oturan kooperatifin eski bir yoneticisi veya
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meveut bina yonetiminin yardimina bagvurularak cevaplandirlmigtir. Bu kisimda,
kooperatif yapilarinin ortak bolimlerine ait yapi sistemine bagl olarak yapi alt
sistemi, yap1 elemanlart ve pozlarinda kullanilan malzeme ve yapim teknigi, hasar ve
kusur gesitleri ve bunlara neden olan etkenler ve kaynaklari (ozellikle insan
hatalarindan kaynaklanan sebepler) ile bu nedenle bina yonetimleri tarafindan
yapilmis veya yapilmasini gerekli gordikleri en dnemli tamir ve degisikliklerden en

fazla 10 tane belirlenmektedir.

2) Kooperatif konut kullamcilar: hakkinda bilgiler ve yap1 bagimsiz
béliimlerinin (konutlar) fiziki durumuna iligkin tespitler:

Burada, aym kooperatife ait kullanici ve 6zellikle konutlar igin benzer cevaplar ¢ok
olabilecegi diigiincesi ile; anket, her kooperatifin degisik blok ve katlardan segilmis 5
tane 6rnek konut igin yapilmistir. Boylece, anket 150 kooperatiften toplam 750 adet
konutta uygulanmugtir. Bu bolim de, 12 soru ve 30 cevap sikki ile iki kissmdan

olugmaktadir:

A) Kooperatif konut kullanicilart hakkinda bilgiler:

Bu kisimda, 10 soru ve 10 cevap ile konutlarin kullanicilari hakkinda gerekli bilgiler
elde edilmektedir: Kullanici hane reislerinin egitim, meslek ve ekonomik durumlari,
kooperatif ortakliklari, ve konutlarinin genel kalitesi ve konforu hakkindaki

degerlendirmeleri hakkinda bilgilerden ibarettir.

B) Kooperatif konutlarn fiziki durumlarma_iliskin tespitler:

fkinci kistmda, kullanicilardan oturduklari konutlarin fiziki durumlarina iligkin
tespitleri 2 soru ve 20 cevap gikki ile elde edilmektedir. Burada, kullanicilardan
konutlar1 ile ilgili olarak formda belirtilen 30 adet poz ve yapi elemanlarinda
yapilmig veya yapilmasini gerekli gordiikleri onemli tamir veya degisikliklerden en

fazla 10 tane belirlemeleri istenmektedir.

30



4.2. Kooperatiflerin Yapisal Ozellikleri ve Konut Kullamcilarma iliskin
Anket Sonuglan

Bu kisimda, kooperatiflerin yapisal ozelliklerine iligskin anket sonuglari sayisal
bakimdan (frequencies) genel olarak degerlendirilmektedir. Anketin sayisal
sonuglari, her soru igin miktar ve yizdeler olarak Ek C’de tablolar halinde
verilmistir (Tablo C.1-3). Tablolarda goriilen 0’dan 8’e kadar olan siitunlarda her
sorunun kendine ait cevap siklari bulunmaktadir. Burada, anket formunun 1.A, 1.B
kistmlarinda yer alan kooperatiflerin yapisal ozellikleri ile 2.A kismindaki konut

kullanicilarina ait bilgileri ihtiva eden sonuglar degerlendirilmektedir.

4.2.1. Kooperatifler ile ilgili genel bilgiler

4.2.1.1. Kooperatiflerin biiyiikliikleri ve kurulus donemleri

Ek C, Tablo C.1’deki 1 No’lu satirda ve Sekil 4.1°deki grafikte goruldigu gibi,
Konya’nin gesitli bolgelerinden segilmis degisik buyuklik ve nitelikteki anket
yapilan 150 adet kooperatifin biiyiik bir kismi (57 adet: % 38’i) “Kiigiik: 7-30 ortaklr’
veya ‘Orta Kiigiik: 31-100 ortaklr’ (65 adet: % 43°ii)’ dan olugmaktadir. Geriye kalan
ise (28 adet: % 19’u), diger bilyiik kooperatif siiflarina (Orta Biiyiik:101-500;
Biiyiik: 501-1000 ve Cok Biiyiik: 1000'den  daha ¢ok ortaklr) girmektedirler.
Ortalama olarak kooperatiflerin ‘Orta Kiigiik® buyukligiinde ve yaklagtk 20 ila 80

ortak arasinda degistigi goriilmektedir.
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Sekil 4.1: Kooperatiflerin ortak sayisina bagli olan biiyiikliklerine (1.01)
iligkin grafik dagilimi.
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Tablo C.1-2° de yer alan kooperatiflerin kurulus donemlerine ait sonug
incelendiginde ise, ankette dengeli bir dagilim gozlenmektedir. Fakat, genelde daha
cok 1983 ile 1991 arasindaki donemler agirlikta (% 717i) oldugu goriilmektedir. Bu
durum, boliim 3.2”de belirtildigi gibi, 1984 sonrasi Toplu Konut Kanunlar ile sartlari

iyilestirilen yogun konut yapt kooperatifGiligi olgusu ile anlagilir olmaktadir.

Yukaridaki iki durum, yani kooperatiflerin biyiiklikleri ile kurulug donemleri
birlikte degerlendirildiginde (Tablo 4.1), genelde, ‘Kiigiik® ve ‘Orta Kiigiik®
biyiikliikteki kooperatiflerin her donemde etkin olarak goriildiikleri; fakat, ‘Biiyiik’
kooperatifler ise daha gok 1990°li yillardan itibaren etkin hale geldikleri
goriilmektedir. Bu, dogal olarak Konya’daki yerel yonetimlerin gecekondu 6nleme
bolgelerini olusturarak, ozellikle konut yapi kooperatifgiligine verdikleri destek ve

yaptiklar1 onciiliik ile agiklanabilmektedir.

Tablo 4.1: Kooperatif biiyiikliiklerinin (1.01) kurulus donemlerine (1.02)
gore degisimi.

2. Kurulus dénemi:
1 2 3 4 5
1980- | 1983- | 1986- | 1989- | 1992-
1982 | 1985 | 1988 | 1991 [ sonrasi | Total
1. 1 7-30:
Kooperatifin | Kigiik 7 7 {2 15 13 57
blyiklug: 2
31-100:
Orta 13 18 21 i) 2 65
Kigik
3
101-500:
oita 5 4 i 3 19
Biyiik
4
501-1000: 1 4 5
Biyiik
5
1000'den
fazla: 2 2 4
Cok Biyiik
Total 20 30 40 36 24 150

4.2.1.2. Yapim siiresi planlari, bulunduklar siire¢ ve gecikme durumlan

Kooperatif yonetimlerinin biyitk gogunlugunun baglangigta yapimi 4-5 yil (% 37’si)
ile 6-7 yilda (% 35’i) bitirmeyi planladiklari gorilmektedir (Tablo C.1-3). Bu
durumun, kooperatif biyiklikleri dikkate alindifinda, normal bir sonug oldugu

goriilmektedir.  Ciinkii, gogunlugu “Kiigiik®  ve ‘Orta-kiigiik>  bitytiklikteki
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kooperatiflerin (% 81’i) normal yapim sireleri agisindan boyle bir yapim siiresi

hedefleri olmasi dogru anlagiimaktadir.

Ayni tabloda (Table C.1-4), kooperatiflerin bulunduklar siireg incelendiginde; 46
adetinin (% 31°i) tasfiye halinde ve 1-2 yildir kullanilmakta oldugu tespit edilmistir.
Diger en gok goriilen siireglerde ise, 34 adetinin (% 23’ii) 4-7 yil, ve 37 adetinin (%
25%1) 8-10 yildir tasfiye olmug ve kullanilmakta olan kooperatifler gelmektedir.

Kooperatiflerin yaklagitk yarisinin (68 adeti: % 45°i) yapiminda gecikme olmadig
anlasilmaktadir (Tablo C.1-5). En fazla gecikme siiresi ise /-2 yil’ olarak (52
kooperatif: % 35’i) gerceklesmistir. Daha sonra % 18’inde (27 kooperatif) *3-4 yi’
olarak gecikme oldugu gorilmektedir, Buradan, Konya’daki kooperatiflerin
baslangigta planlanan yapim siirecindeki gecikmelerinde basarili sayilabilecek bir
sonug ortaya g¢ikmaktadir. Gecikmelerin de ortalama 2 yil gergeklegmesi bagari

olarak kabul edilebilir.

4.2.1.3. Arsanin yeri, temin yolu ve seciminde etkili olan kriterler

Kooperatifler arsalarini gehrin neresinden temin ettikleri incelendiginde (Tablo
C.1-6; Sekil 4.2), biyik bir kismmnin (64 adet: % 43°1) ‘kenar semtte’ oldugu
gorilmektedir. Arsa temininde yogun tercih edilen diger bolgeler ise, ‘merkezin biraz

disr’ (34 adet: % 231) ile ‘merkeze ¢ok yakin® (29 adet: % 19°u) gelmektedir.
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Sekil 4.2: Kooperatiflerin arsalarini temin ettikleri bolgelere (1.06)
iliskin grafik dagilim.
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Temin yolu bakimindan, kooperatifler arsalarint en gok ‘0zel salustan % 20-35 kat
karsiliginda® (58 adet: % 39’u) temin ettigi dikkati ¢ekmektedir (Tablo C.1-7).
ikinci 6nemli temin yolu ise, ‘yerel yonetimlerden GOB alant iginden’ (41 adet: %
27’si) gelmektedir. Ugiincusii ise, ‘ozel yahistan pesin para ile’ arsa temini (26 adet:

% 177si) gelmektedir.

Tablo 4.2: Kooperatiflerin arsalarinin temin yolu (1.07) ile bulundugu yerin (1.06)
buytikliiklerine (1.01) gore degigimi.

7. Arsa temin edilmesi:

6
4 5 Ozel
Ozel Ozel | sahis:
3 sahis: | sahis: %50’
1 Yerel | Ozel | %20- | %35- den

1. yont- sahis: 35 50 fazla
Kooperatifin den pesin kat kat kat
biyikliigi: GOBde | para kars. kars. kars | Total
1 7-30: 6. Koop. 1 Sehir
Kigik arsasi yeri: | merkez.de & 4 = e 02
2 Merk.ze
gok yakin < 2 g
3 Mrk.in
biraz disi 4 5 - g
4 Kenar
Semtte v 3 8 2 20
Total 11 i 21 12 6 57
2 31-100: 6. Koop. 1 Sehir 2 2
Orta Kiigiik arsasi yeri: | merkez.de
2 Merk.ze
¢ok yakin ot z -
3 Mrk.in
biraz disi 3 : i 3 i
4 Kenar
Satnite 16 12 1" 39
Total 19 15 24 7 65
3 101-500: | 6. Koop. 2 Merk.ze 7 7
Orta Buyuk | arsasiyeri: | ¢ok yakin
3 Mrk.in
biraz disi 4 5 7
4 Kenar
semtte 3 5
Total 5 4 10 19
4 501-1000: | 6. Koop. 3 Mrk.in 3 3
Biyiik arsasi yeri: | biraz disi
5
Banliyoda 2 e
Total 2 3 5
5 6. Koop. 5 4 i
1000'den arsasi yeri: | Banliyoda
fazla: Cok Total 4 4
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Bu faktor ile kooperatiflerin biiyiikliikleri ve arsalarinin bulundugu yer karsilagtinlip
incelendiginde (Tablo 4.2), ‘kiigiik’ kooperatiflerden ‘gok biiyiik’ kooperatiflere
dogru gidildikge kooperatif arsalarinin gehir merkezinden kenar semtlere ve
banliyoya dogru, ve ayrica kat kargili orani daha aza, yani ucuz arsa teminine dogru
bir egilim ortaya gikmaktadir. Bu durum, genel arsa degerleri bakimindan dogru bir

sonucu gostermektedir.

Kooperatifler arsalarim1 segerken etkili olan en 6nemli i¢ kriterden (Tablo C.1-8, 9,
10); birinci kriter olarak, biiyiik bir ¢ogunlugu (111 kooperatif: % 75’i) ‘arsanin
ucuz olmasrm, bir kismi da (34 adet: % 22’si) ‘imarwin durumunun olumlu
olmasr’n1 gostermiglerdir (Sekil 4.3). Arsa segiminde kooperatiflerin % 39°u (58
adet) tek bir kriter ifade etmistir. ikinci bir kriter olarak, iigte birinden biraz fazlasi
(52 adet: % 35°i) ‘imar durumunun olumlu olmasr’m ve bir kismi da (34 tanesi: %
23%0) “ulagim olanaklarimn iyi olmasr’m ifade etmigslerdir. Ugiincii kriter olarak da
en fazla ‘ulagim olanaklarmin iyi olmasr’ni (40 adet: % 27’si) ve “alt yap: sartlarinin
iyi olmasrm (30 adet: % 20°si) gostermislerdir. ‘drazi kullamm sartlaruun iyi
olmasr’ en az tercih edilen kriterdir. Burada ortaya ¢ikan arazi segiminde etkili olan
kriterler anketteki siralama seklinde gergeklegmistir. Ulkemizin ekonomik refahi ve
ozellikle kooperatifgilik yolu ile konut sahibi olma olgusu goz 6ntine alindif1 zaman,

bu kriterler olduk¢a dogaldir.
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Sekil 4.3: Kooperatiflerin arsa segiminde etkili olan 1. Kritere (1.08)
) iliskin grafik dagihm.
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Kooperatifler, arsalarim segiminde ifade ettikleri en etkili 1.kriter ile arsa yeri ve
temin yolunu birlikte degerlendirildiginde (Tablo 4.3), sehir merkezinden
banliyolara dogru gittikge kooperatifier arsanin ‘imar durumu iyi olmast’ ve ‘arazi
kullanimoun  iyi  olmasrdan  ‘maliyetinin  ucuz olmasr’na dogru bir egilim
gostermektedir. Buna paralel olarak yine, ‘dzel sahistan % 50 oranmda kat karsiigr
dan ‘yerel yonetimlerden (GOB alaniy)’e dogru pahali bir arsa temini oldugu

gorilmektedir.

Tablo 4.3: Kooperatiflerin arsalarinin temin yolu (1.7) ile se¢iminde 1. kriterin (1.8)
arsalarinin bulundugu yere (1.6) gore degisimi.

7. Arsa temin edlimesil:
6
4 5 Ozel
Ozel Ozel | sahis:
3 sahis: | sahis: %50’
1 Yerel | Ozel %20- | %35- den
yont- sahis: 35 50 fazla
6. Koop. den pesin kat kat kat
arsasi yeri: GOBde | para kars. kars. kars | Total
1 Sehir 8. 1 Ucuz 3 3
merkez.de | Arsa oimasi
se¢imi: ["2 Imari
Total 4 3 4 6 17
2 Merk.ze | 8. 1 Ucuz
gok yakin | Arsa olmasi 22 2
se¢imi: [ 2 mari
Total 22 7 29
3 Mrk.in 8. 1 Ucuz
birazdisi | Arsa | olmasi 7 7 9 23
se¢imi: [ Imari
1 kriter ofumiu 3 6 9
5 Arazi
Kulliyi 2 2
Total 7 7 14 6 34
4 Kenar 8. 1 Ucuz
semtte Arsa olmasi 28 12 17 57
sec¢imi: "2 Imari
1.kriter olumlu 2 2 4
5 Arazi
Kulliyi 3 3
Total 28 15 19 2 64
5 8. 1 Ucuz 6 6
Banliyoda | Arsa olmasi
Total 6 6
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4.2.1.4. Yapilarin konut tipi, yap: sinifi ve tasiyici sistemleri

Konut tipi bakimindan, kooperatif yapilart ¢ogunlukla (109 adet: % 73’i1), ekonomik
olmasi amaci ile tek tip konut tercih etmiglerdir (Tablo C.1-11, 12, 13). Sadece 38
kooperatif (% 26’s1) iki konut tipi tiretmiglerdir. Ug ayrt konut tipinden olugan
kooperatiflerin sayisi ise sadece 3’tiir (% 2’si). Konut tipi ¢egitleri bakimindan, yine
ekonomik kaygilar ile yaklagik yarisi (69 adeti: % 46’s1) ‘8-12 katli blok’ gibi ¢ok
kath tipi tercih etmislerdir. Diger en yaygin konut tipleri olarak ‘4-7 katli blok’ (37
adet: % 25°1) ve ‘4-5 katlt blok’ (25 adet: % 17’si) gelmektedir.

Konutlarin yapi simifi incelendiginde ise, yine ekonomik olmasi amaci ile
kooperatifler genellikle tek tip yapi sinifinda (137 adeti: % 91°1) yogunlastiklan
gorilmektedir (Tablo C.1-14, 15, 16). Sadece 13 kooperatif (% 9’u) ikinci bir tip
yapr sinifi uygulamiglardir. Ankette tgiinci bir konut yapr smfi tipi tespit
edilmemistir. Genelde niteliksiz; ‘75-100 m’ III. Suf sosyal konut’ (36 adet: % 24),
“100-125 m” III. Stif konut’ (29 adet: % 19) ve “125-150 m’ II. Swif konut’ (37 adet:
% 25) yap1 siniflart yogun olarak dikkati gekmektedir. Daha onceki bir ¢ok ozellikler
bakimindan oldugu gibi bu sonu¢ da, konut yapr kooperatifgiliginin daha g¢ok

toplumun dar gelirli kesimine hitap ettigini dogrulamaktadir.

Tastyic1 sistem olarak (Tablo C.1-17, 18), kooperatif yapilarinin hemen hemen
tamami (132 adet: % 92’si), ilkemiz genelinde de yogun olarak uygulanan
‘betonarme karkas’ ve (;ok az bir kismi da (12 adet: % 8’1), sadece ‘yigma’ tastyici
sistemde inga edildikleri tespit edilmigtir. Betonarme karkas tastyict sistemin yaninda
ikinci bir tip tagiyict sistem olarak da yine tamamen yigma tasiyici sistemin
kullanildigt gorilmektedir (10adet: % 7°si). Konya’da, diger gelismis tagiyici

sistemlerin heniiz ¢aligma yapilan bu donemde uygulanmadigi anlagilmaktadir.

4.2.1.5. Yapim yontemi ve yapimi iistlenen miiteahhitlerin meslekleri

Konya’da anket yapilan konut yapi kooperatiflerinin, yapimi gergeklestirme
yontemleri incelendiginde (Tablo C.1-19; Sekil 4.4), biiyiik gogunlugunun (72 adeti:
% 48’si % iicret karsiligr ve 18 adet: % 12’si daire karsiligi olarak toplam 90
kooperatif: % 60°1) ‘maliyet + kdr yontemi’ ni tercih ettikleri tespit edilmistir. Diger
en ¢ok bagvurulan yapim yontemi ise biri, kooperatif yonetimleri tarafindan

gergeklestirilen ‘emanet yontemi’ (48 adeti: % 32’si % iicret karsiligi ve 12 adet: %
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8’1 ise daire karsiligi olmak iizere (toplam 60 kooperatif: % 40’1) oldugu tespit

edilmistir.
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Sekil 4.4: Kooperatiflerin yapimi gergeklestirme yontemlerine (1.19)
iligskin grafik dagilim.

Tespit edilen bu sonug konut kooperatifiliginin amaci ve iglevi bakimindan anlaml
bir durumu ortaya koymaktadir. Ciinkii, dar gelirlileri kesimin ucuz konut sahibi
olmak igin kurmus oldugu bir kooperatif yonetiminin, yapum: iistlenmeye caligmasi
dogal bir olgudur. Bu sonuglara gore; kooperatif yonetimlerinin buyiik bir boliimii
(% 60’1), yapimi kapalt zarf teklif ile bir miteahhide ‘maliyet + kdr yontemi’ ile
verdigi; diger ikinci 6nemli bir bolimii (% 4071) ise, yapimui ‘emanet yontemi’ ile

kendileri iistlenmeye galigtiklari tespit edilmistir.

Kooperatif yonetimleri ve ilgili uzmanlar ile yapilan goriigmeler sonucunda, her iki
yapim y6nteminde de, her seyin kooperatifler yonetim kurulu tiyelerinin
inisiyatifinde oldugu ve iyi niyetli ve diiriist olmalarina bagli oldugu tespit edilmistir.
Guniimiiz mali yasal sisteminde, biitiin dort yontemde de mali konularda usulsiizliik
yapmak ¢ok kolay oldugu ifade edilmektedir. Bu usulsiizliiklerden en onemlileri;
gereek fatura yerine naylon fatura almak, resmiyeti olmayan belge karsiliginda is
yaptirmak, kagak ig¢i ¢alisgtirmak, miiteahhitle anlasarak yapim karsiligi % iicretten
pay almak, ve en 6nemli ise anlasma yapilan yapime firmanin da kooperatiflerin asil
kurucularina ait olmasidir, bdylece kooperatifin yonetimi ile yapimi aym kisiler

tarafindan yapilmasi ortaya ¢ikmaktadir. Elbette, burada kooperatiflerin yonetiminde
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kurallarin tam uygulanmasi, yani saglam denetleme kurullan ile bu usulsiizlikler
onlenebilir gibi gorilse de bu kurullarda asil yonetim tarafindan segilip

yonlendirilmektedirler.

Kooperatiflerde yapim: ustlenen miiteahhitlerin (sadece maliyet + kdr yiontemi
uygulamas: olan kooperatifler (90 kooperatif: % 60°1) degerlendirilmektedirler,
ciinkii ‘emanet yontemi’ ile yénetim kurulunun yapim istlendigi kooperatiflerde (60
adet: % 40’1) sahis gériinmediginden, bu degerlendirmeye direkt girememektedirler)
gergek mesleklerine bakildiginda (Tablo C.1-20; Sekil 4.5); yapim (istlenen
miiteahhitlerden en biyilkk grup, ‘mimar veya insaat miihendisi profesyonel
miiteahhit’ olanlar (38 adeti: % 25°i) gelmektedir. Ikinci sirada yine ‘“iiniversite veya
Y.O. mezunu profesyonel miiteahhit (20 adet: % 13) olanlar gelmektedir. Boylece,
kooperatiflerin toplam % 38’i profesyonel miiteahhitler tarafindan inga edildikleri
tespit edilmigtir. Bu gruba, yonetim kurulu bagkanlarinin mesleki durumlarina
bakilarak (Tablo C.2-28), miihendis ve mimar kokenlileri de ekleyerek gergek
profesyonel yapimci sayist belirlenmis olmaktadir. Miihendis ve mimar kokenli
yonetim kurulu bagkan sayisimn % 33 (49 kooperatif) olmasi, yapimu ustlenen %
40’hk (60 kooperatif) yonetiminden yaklagik % 13’lik (20 kooperatif) oran
eklendiginde gergek meslekleri profesyonel miiteahhit olan toplam % 51°e varan bir
kooperatif adeti ortaya ¢ikmaktadir. Geriye, mesleklerinin profesyonel miiteahhitlikle

ilgisi olmayan yapimcilarin % 50’lik bir grubu olusturdugu gorilmektedir.
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Sekil 4.5: Miiteahhitlerin ger¢cek mesleklerine (1.20) iliskin grafik dagilim.
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4.2.1.6. Yapilarin maliyetleri ve isitma sistemleri

Anket yapilan kooperatiflerin biiyiik bir kismi ya tasfiye olmug veya tasfiye halinde
olmast sebebiyle, yapilartmn m® maliyetlerinin tespitinde gergek rakamlarin elde
edilememesine sebep olmustur. Fakat, yinede anket sirasinda yonetimde bulunan
sahislardan veya yakin ilgililerden elde edilen son rakamlarin déviz bazindan o yil
(1999 yilr) igin Tiirk Lirasina ¢evirimi yapilmgtir. Tespit edilen bu genel m? maliyet
miktarlan ile bu ¢aligma igin ¢ok gerekli olmayan analiz hesaplarina girilmemistir;

buna kargin genel degerlendirmelerde kullanmlmigtir.

Kooperatiflerin yapilarimn biiyiik bir kisrm (% 73°i) bir tip konut yap1 simfinda,
uretilmis olmalari, dogal olarak yapilanin m* maliyetine de yansimaktadir (Table
C.1-21, 22). Yani, kooperatiflerin hemen hemen tamamu (147 adeti: % 98’i)
yapilarini, tek yapim kalitesi ve dolayisiyla tek m® maliyeti ile gerceklestirdikleri
anlagilmaktadir. Kooperatiflerin yapilarinin biiyiik bir bolimiiniin (66 adeti: % 44°i)
m? maliyetinin ‘25-50 milyon TL’ olarak gerceklestigi tespit edilmistir. ikinci bityiik
bolimiin (57 adeti: % 38°i) m* maliyeti ise ‘50-75 milyon TL’ civarinda, ve geri
kalan yapilarin toplami (27 adet: % 18°1) diger ii¢ daha pahali maliyet grubunda (%
11’1 75-100 milyon TL; % 5% 100-25 milyon TL ve % 2’side 125-150 milyon 1L)
gergeklestigi tespit edildigi goriilmektedir. Bu sonuglar, kooperatiflerin arsalarinin
bulunduklan yere gore incelendiginde (Tablo 4.4), sehir merkezinden kenar semtlere
ve banliyolara dogru gidildikge, maliyetlerin dikkat gekici bir gekilde distigi
gorulmektedir. Bu da, arsa degerleri bakimindan dogal bir sonucu gostermektedir.

Tablo 4.4: Kooperatif yapilarinin genel m? maliyetlerinin (1.21)
arsalarinin bulundugu yere (1.06) gére degisimi.

21. Konut m2 maliyeti: 1.se¢
1 2 3 4 5
25-50 | 50-75 | 75-100 | 100-125 | 125-150
mil.TL | mil. TL | mil. TL mil TL mil. TL | Total
6. 1 Sehir
Koop. | merkezinde 7 2 ° 3 17
arsasi | 2
yeri: Merkeze 4 17 8 29
¢ok yakin
3
Merkezin 16 12 3 3 34
birz.disinda
4 Kenar
semtte 40 21 3 64
5 Banli- 6
yoda 6
Total 66 57 16 8 3 150
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Kooperatiflerin yapilarinda 1sinma gereksinimi ii¢ ayn sistemle yaklagik olarak esit
oranlarda gerceklestirildigi tespit edilmistir (Table C.1-23, 24). Sirasi ile, ‘merkezi
wsitma (tek bina)’ (54 adet: % 36°s1), ‘soba’ (50 adet: % 33°u) ve ‘merkezi sistem
(birden ¢ok bina)’ (46 adet: % 31°1). ‘Kat kaloriferi (tek daire veya miistakil ev)’ ile
1isitma sisteminin bazi kooperatif yapilarinda ¢ok az oranda (11 adet: % 7’si)
gerceklestigi goriilmektedir. Kat kalorifer sistemleri, genellikle 1-2 katli daireli
bloklar, miistakil evlerde veya seyrek olarak sobali yapilarda kullamldig: tespit
edilmistir. Bu sonug, Konya’da konut kooperatif yapilarinda merkezi 1sitma sistemin

kullanilmasinin toplam yapilarin iigte ikisine (% 66’s1) ulagtigin1 gostermektedir.

Yapilarin 1sitma sistemlerine goére, kooperatif arsalarinin bulundugu yerin degisimi
incelendiinde (Tablo 4.5), merkezi isitma sistemi olan kooperatifler, gehir
merkezinden banliyolara dogru gittikge oransal olarak azalmaktadir. Buna kargin,
soba 1sitmali olanlar ise artmaktadir. Bu da arsa degerleri bakimindan dogru bir

sonucu teyit etmektedir.

Tablo 4.5: Yapilarin 1sitma sistemlerine gore (1.23, 24), kooperatif
arsalarinin bulundugu yerin (1.06) degisimi

2
Merk
ezi 3
isitma | Merk | 4 Kat
(bird ezi kalor
en isitma | iferi
1 ¢ok (tek | (fuel-
0 Soba | bina) | bina) oll) Top.
Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop
6. 1 Sehir 23. Bina isitma 5 12 17
Koop. | merkezinde | sistemi:1.se¢nk.
arsasi 24, Bina isitma 17 17
yeri: sistemi:2.segnk.
2 23. Bina isitma
Merkeze sistemi:1.se¢gnk. 4 7 18 29
gok yakin 24. Bina isitma
sistemi:2.segnk. 29 29
3 23. Bina isitma
Merkezin sistemi: 1.segnk. 13 13 8 34
birz.disinda | 24 Bina isitma
sistemi:2.segnk. 24 3 7 4
4 Kenar 23. Bina isitma
semtte sistemi:1.se¢nk. 29 21 14 64
24, Bina isitma
sistemi:2.segnk. 49 1 4 64
5 Banli- 23. Bina isitma 4 2 6
yoda sistemi:1.seg¢nk.
24. Bina isitma
sistemi:2.segnk. 4 2 6
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4.2.2. Kooperatif yonetimi ve ortaklarina ait bilgiler

4.2.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin egitim ve mesleki durumlar

Kooperatiflerin yonetim kurulu iyelerinin egitim durumlan incelendiginde (Ek C,
Tablo C.2-25, 26, 27, Sekil 4.6), baskandan muhasip iiyeye dogru egitim
seviyelerinde bir diigiis goriilmektedir. Yonetim kurulu tiyelerinden, bagkanlarinin
yaklagik yarist (73 kooperatif. % 49°u) bir ‘fakiilte veya yiiksek okul mezunu’ iken,
bu oran bagkan yardimcilarinda % 41 ve mubhasip iiyelerde % 31 seviyelerindedir.
Benzer sekilde, ‘orta dgretim mezume’ olan iiyelerin durumuna bakildiginda, bu kez
ters bir egilim s6z konusu olmaktadir. Burada, bagkanlarin oram1 % 27 iken (41
kooperatif), bagkan yardimcilarinin % 39 ve muhasip iyelerinin ise % 46
seviyelerindedir. “Ilkokul mezunw’ olanlarda da yine orta 6gretim gibi fakat daha az
oranlarda gergeklesmistir. Sirastyla: % 15, % 18, % 23 tiir. “Lisans iistii diplomalr’
egitim seviyesi ise, en diigiik oranlarda ve sadece bagkanlarda % 9 (13 kooperatif) ve
yardimcilarinda % 2 oranlarinda ortaya ¢ikmugtir. Kooperatiflerin yonetim kurulunda

‘okur-yazar olmayan’ tiyeler bulunmadi tespit edilmistir.

60
50 :
9.0,
1.9,
K55
40 ORI
J5I5%
Peote elo% s
XEELS
SELS5585050%
CRK DO
25250505585
30 deteletele el

20
(R
104 %
otetel &
0 oyl R oele! CICRNANLR i
) Ilo mz. Orta 6gr. mez. Fak. YO.mez. Lisn. istii dipl.

Sekil 4.6: Yonetim kurulu bagkanlarinin egitim durumlarina (1.25)
iligkin grafik dagilim.
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Yonetim kurulu tiyelerinin mesleki durumlan incelendiginde ise (Tablo C.2-28, 29,
30; Sekil 4.7), oranlar olarak, iiyeler arasindaki mesleki diizey degigimi egitim
durumlanindaki degisimle benzerlik gostermektedir. Yani, egitim seviyelerindeki
degigsime paralel olarak, yonetim kurulu iiyeleri mesleki bakimdan, bagkandan
muhasip Uyeye dogru diizeylerinde bir diisiis gorilmektedir. Yoénetim kurulu
iyelerinin mesleklerinde yoneticilik ‘I.-11. derece resmi veya ozel yonetici (Gn. Miid.,
miid., yon.)> oram bagkanlarda % 35 iken (53 kooperatif), bu oran bagkan
yardimcilarinda % 27 (41 adet) ve muhasip tiyelerde % 19 (29 adet) olarak
gerceklesmigtir. Bagkanlarin mesleginde ikinci stray1, % 33’liikk bir oranla (49 adet)
‘HIL.-1V. derece resmi veya ozel teknik eleman (miihendis, mimar)’ almaktadir. Bu
oran baskan yardimcilarinda % 19 iken muhasip iiyelerinde % 9 olarak
sonuglanmigtir. Bagkanlarin mesleginde iigiincii siray1, % 23’liikk bir oranla (35 adet)
serbest calisanlar Tiiccar, esnaf, cesitli ticaret ile igtigal’ olusturmaktadir. Bu
meslekte oranlar bu kez tersine seyretmekte, bagkan yardimcilarinda % 27 ve
mubhasip tiyelerinde % 35 olarak gergeklesmektedir. Bagkanlar agisindan en son ve az
olarak % 9 oranla (13 adet) ‘V ve daha alt dereceli resmi veya ézel personel
(teknisyen, memur, isci, vs.)’ gelmektedir. Digerlerinde ise, bu meslek % 23 ve % 33
oranlarinda gergeklesmistir. Ayrica, ‘kwrsal alanda tarum, hayvancilik, vs. ile istigal’
eden mesleki grupta ise dogal olarak bagkanlar bulunmazken, digerleri % 4’erlik gibi

az bir oranda temsil etmektedirler.
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Sekil 4.7: Yonetim kurulu bagkanlarinin mesleki durumlarina (1.28)
iligkin grafik dagilim.
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4.2.2.2. Uyelerin yoneticilik deneyimi ve mesleklerinin yapn isleri ile ilgisi

Yonetim kurulu dyelerinin, daha 6nce bagka kooperatiflerin yonetimlerinde bulunma
deneyimlerinin olup olmadig1 incelendiginde (Tablo C.2-31, 32, 33), deneyimli olma
orani, bagkandan muhasip yo6neticiye dogru azalan bir egilim gostermektedir.
Bagkanlarin % 67’si (100 kooperatifie) deneyimli oldugu halde, yardimcilarinin %
47’si (71 adet) ve muhasip yoneticilerinin ise sadece % 35’inin (52 adet) deneyimli
oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, Konya’da konut yapt kooperatif¢iligindeki
tecriibe bakimindan olumlu bir sonu¢ olarak degerlendirilebilecegi gibi, ayni
zamanda da, bu igin bir meslek haline, yani bir kazang yolu haline gelerek olumsuz

bir sonug olarak ta degerlendirilebilir.

Yonetim kurulu dyelerinin, gergek mesleklerinin yap1 isleri ile olan ilgisine
bakildiginda ise (Tablo C.2-34, 35, 36), ger¢cek mesleklerinin yapi igleri direkt ilgisi
olmayanlarin oram1 baskanlarda % 50 (75 kooperatifte) iken, yardimcilarinda % 72
(108 adet) ve muhasip tyelerde % 85 (128 adet) olarak gergeklegmistir. Bu durum
tersi olarak, gercek mesleklerinin yapi isleri ile ilgisi bagkanlarda yine % 50 (75
kooperatifte) oraminda iken, yardimcilarinda % 28 ve muhasip tyelerde % 15
oranlarinda oldugu gorilmektedir. Ilgili meslek olarak ta, en fazla baskan ve
yardimcilarinda olmak iizere dogal olarak ‘mimar’, ‘insaat miihendisi’ ve
‘profesyonel miiteahhit’ gelmektedir. Kooperatiflerde, yonetim kurulu uyelerinin
gercek mesleklerinin yapt isleri ile ilgisinin bu oranlarda olusmasi, ve de

kooperatiflerdeki yonetim pozisyonlarina bu sekilde yansimasi olumlu bir sonugtur.

4.2.2.3. Yonetim kurulu degisiklikleri

Yapim siiresince, kooperatif yonetim kurulu tyeliklerindeki degisiklik durumu
incelendiginde Tablo C.2-37°de, yaklagik yansinda (69 adeti: % 46°s1) higbir
yonetici tiye degisikliginin olmadig1 gorilmektedir. Geri kalan kooperatiflerin ise, %
25’inde (37 adet) 1 kez, % 22’sinde (33 adet) 2 kez ve ¢ok az bir kisminda da (11
adet: % 8) 3 kez den fazla olmak tlizere yonetim kurulu iyeliklerinde degisiklik
oldugu tespit edilmistir. Genelde bu durum, Tiirkiye genelinde 431 kooperatifte
yapilan aragtirmaya gore (% 38’inde hi¢ degisiklik olmadigi, % 20’sinde ise 3 kez
ve daha fazla degisiklik gerceklestigi belirtilmektedir) bagarili bir sonug olarak
ortaya gikmaktadir [6].
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Yapim siiresince yonetim kurulu iyeliklerinde olan degisikliklerden bagka, genelde
kooperatifler kurulug veya yapim siirecinin baslangi¢ agamasinda, ¢esitli nedenlerden
dolay1, kurucu yonetim kurulu tamamen degisebilmektedir. Yani kooperatif tamamen
baska bir gruba devredilmektedir. Ankete cevap veren kooperatiflerin buyiik bir
cogunlugunda (116 adeti: % 77’si) tamamen el degistirme durumunun olmadif
tespit edilmistir (Tablo C.2-38). Geri kalan kooperatiflerin % 21’inde (31 adet) 1 kez
ve % 2’sinde de (3 adet) 2 kez olmak iizere yonetim kurulunun tamamen el
degistirdigi goriilmektedir. Bu tiir el degistirmeler genellikle, kurulus asamasinda
meydana gelen énemli problemler sebebi ile olugmaktadir. Bunlar; yasal evraklarin
hazirlanmasinda olabilecegi gibi, ortak bulma konusunda da olabilmektedir. Ayrica,
kurucu tyeler arasinda yaganan ekonomik problemler sonucu da bu tir el
degistirmeler olabilmektedir. Sayet, kurucular arsa tapusunu elde etmis iseler, bu kez
de kat karsilif1 arsa payr oramini artirarak ekonomik kazang igin devretme olay1

meydana gelebilmektedir.

4.2.2.4. Ortakhga kabul kriterleri, ortaklardaki degisiklikler ve nedenleri

Kooperatiflerin yonetim kurullari ortak kabul ederken bagvuru yapan adaylarda
dikkat ettikleri en 6nemli ii¢ kriterin sayisal sonuglari (Tablo C.2-39, 40, 41)
incelendiginde, birinci 6nem derecesindeki kriterlerden (Sekil 4.8), en fazla oran
olarak (51 kooperatifte: % 34°i) ‘kendilerine veya ailelerine ait herhangi bagka
evleri olmamalarina’ birinci sirada gelmektedir. Bu sonu¢, Konya’da sosyal konuta
yonelik (GOB’de) konut yap1 kooperatifgiliginin dikkat ¢ekici bir oranda oldugunu
gostermektedir. Ikinci sirada ise (45 adet: % 30°u) ‘genelde benzer gelir ve egitim
diizeyinde olmalarma’, tgiinci sirada (30 adet: % 20°si) ‘kooperatif kurucular: ve
ortaklarimca tanminiyor olmalaring’, dordiincii sirada (16 adet: % 11°i) ‘ortaklarinin
benzer meslek veya yakin fikir ve diisiincede olmalarina’ ve en son ve az oranda ise
(8 adet: % 5°i) ‘herhangi bir kurum veya sandiktan diizenli maag almalarina’ oldugu
tespit edilmistir. Onem derecesine ilk iig siray1 alan kriterler birlikte degerlendirildigi
zaman, en énemli kriterler yukaridaki siralama sayisina gore soyle olugmaktadir:

Ugtinci, ikinci, birinci, besinci ve dordiincii siradaki kriterler.

Cesitli sebeplerden dolay1 (Ek B, Anket No: 24) yapim siiresince (konutlarin
teslimine, yani kooperatifin tasfiye edilmesine kadar) ortaklarda dogal olarak

degisiklikler meydana gelmektedir. Bu degisikliklerin sayisal sonucu incelendiginde
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Sekil 4.8: Ortakliga kabulde 1. derecede 6nemli olan kritere (1.39)

iligkin grafik dagilim.
(Tablo C.2-42), kooperatiflerin sadece % 15’inde (23 kooperatif) hi¢ degisiklik
olmadig, fakat yaklagik tigte birinde (52 adet: % 35°i) ortaklarin ‘% 20’si ve daha
fazla’s1 oranlarda ortak degisikligi oldugu gorillmektedir. Geri kalan ki, toplam
kooperatiflerin yarisinda (75 adet) esit miktarda % 5, % 10 ve % 15 oranlarinda ortak
degisikligi oldugu tespit edilmisgtir.

Ortaklardaki bu degisikliklerin en énemli {i¢ nedenin neler oldugu incelendiginde
(Tablo C.2-43, 44, 45), birinci 6nem derecesindeki nedenlerden (Sekil 4.9), en
bilyiik oran olarak (84 kooperatifte: toplamin % 56°s1), ﬁlkeiniz ekonomik sartlar
sebebiyle dogal olarak ‘yapim maliyeti artiglari sebebiyle ayrilma’ birinci sirada
gelmektedir. Ikinci 6nemli neden olarak (25 adet: % 17°si) ‘ceyitli nedenlerden
yapimin uzamasi sebebiyle ayrilma’ gelmektedir. Bunlarin digindaki nedenler ise,
esit ve ¢ok kiigiik oranlarda toplamin % 11’ini (18 kooperatif) olusturmaktadir.
Ortaklarda olusan degisiklerden ikinci 6énem derecesindeki nedenler ise, en 6nemli
neden olarak bu kez ‘kigisel spekiilatif nedenler ile ayrilma’ (34 kooperatif: % 23°i)
ifade edilmektedir. Ikinci 6nem derecesindeki diger nedenler ise sirastyla % 20 ile
(30 adet) ‘aidat: diizensiz ddeme sebebi ile yonetim tarafindan ortakliktan ¢ikarima’,
% 16 ile (24 adet) ‘yapim maliyeti artiglar: sebebiyle ayrilma’ ve % 15 ile (22 adet)
‘cesitli nedenlerden yapimin uzamas: sebebiyle ayrilma’ gelmektedir. Ugiincii 6nem

derecesinde ise % 27 ile (41 adet) “kigisel spekiilatif nedenler ile ayrilma’ ve daha
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sonra ¢ok az oranlar ile digerleri gelmektedir. Burada en dikkati ¢ekici neden olarak
‘vapum maliyeti artislar: sebebiyle ayriima’ gorilmektedir ki bu kooperatiflerde en

fazla olan problem olarak bilinmektedir.
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Sekil 4.9: Ortaklardaki degisiklikte 1. derece 6nemli olan nedenlere (1.43)
iligkin grafik dagilim.

4.2.2.5. Yapimda gecikme ve durma nedenleri

Yapim siirecinde meydana gelen gecikme ve durma nedenleri incelendiginde (Tablo
C.2-46, 47, 48), yukanida da (Boliim 4.2.1.2. ) agiklandig1 gibi kooperatiflerin biiyiik
bir kisminda (68 adet: % 45°) gecikme olmadig: tespit edilmisti. Gecikme ve durma
olan kooperatiflerde (% 55°i), birinci 6énem derecesinde goze en fazla iki neden
carpmaktadir (Sekil 4.10). Birincisi, toplamin % 26’s1 bir oran (39 kooperatif) ile
‘Ortaklarin aidat 6demelerini geciktirmesi’; ikincisi ise, %25 ile (37 adet) ‘Ekonomik
yetersizlik, aidat miktarlarimn yetersiz kalmasr’ dir. Kooperatif yonetimlerinin ifade
ettikleri ikinci 6nem derecesindeki diger nedenler ise sirasiyla % 25 ve % 13’lik
oranlar ile yine yukarida ifade edilen nedenler gosterilmektedir. Uglincii neden
grubun da ise, % 29’ luk oran (43 kooperatif) ile ‘ig¢iliklerin geciktirilmesi’ dikkat
¢cekmektedir. Bunlardan bagka, diger bazi nedenler de, yapimda gecikme ve
durmalara diisik oranlarda sebep oldugu gorilmektedir. Sonug¢ olarak,
kooperatiflerde yapimin gecikme durmasina neden olan sebeplerin genelde ekonomi

ile ilgili oldugu dikkati ¢ekmektedir.
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Sekil 4.10: Yapimin gecikme ve durmasinda 1.derece 6nemli olan nedene (1.46)
iligkin grafik dagilim.

4.2.2,6. Kredi kullanma durumu

Konya’da, anket yapilan konut yapi1 kooperatiflerinde, ortaklarin kredi kullanma
durumu incelendiginde (Tablo C.2-49), genelde az kullanildig: tespit edilmistir.
Kooperatiflerin % 58’inin (87 adet) ortaklarindan hig¢ kimsenin kredi kullanmadig;
goriilmektedir. Kredi kullanan ortaklarin kooperatiflerdeki oranlar ise; % 26’sinin
(39 kooperatif) ortaklarinin tamami, % 16’sinin da (24 adet) yaridan fazlasi kredi
kullandig: gorulmektedir. Yani, Konya’daki konut yap: kooperatiflerinde kredi
kullanimina genelde ya hig, ya da yaridan daha fazla oranlarda (¢ogunluk birlikteligi)
bagvuruldugu dikkati gekmektedir. Bu durum, kredi kullanip kullanmama kararinin
bir toplumsal fikir ve diigiince birligi sonucu ortaya ¢ikmakta oldugunu

gostermektedir.

Kredi kullanmaya, Tablo 4.6’da gorildiigii gibi, daha ¢ok yapi maliyetinin diigiik
oldugu kooperatiflerin ortaklari tarafindan bagvuruldugu dikkati ¢ekmektedir. Kredi
kullanma dénemi olarak, Tablo 4.7 de gorildiugii gibi, kredi kullaniminin, 1981 ve
1984’ den sonra ¢ikan 2487 ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunlari sebebiyle
ozellikle 1987 yilina kadar kurulmus olan kooperatiflerde biiyiik oranlarda oldugu
gorulmektedir. 1990’lardan sonra ise, kredi sartlarimn aZirlagmasi ile kredi

kullaniminin hemen hemen hi¢ olmadig: dikkati gekmektedir.
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Tablo 4.6: Kooperatiflerde ortaklarin kredi kullanmasinin (1.49),
konut genel m? maliyetlerine (1.21) gére dagilim.

49, Ortaklarin kredi
kullanmasi:
4 % 5
1 50-751 | Tamami
Hayir | kullandi | kullandi | Total

21. 1
Konut 25-50 22 8 36 66
m2 mil.TL
matfi: 2
1.se¢ 50-75 38 16 3 57 '

mil. TL

3

75-100 16 16

mil. TL

4

100-125 8 8

mil TL

5

125-150 3 3

mil. TL
Total 87 24 39 150

Tablo 4.7: Kooperatiflerde ortaklarin kredi kullanmasinin (1.49),
kooperatiflerin kurulug donemlerine (1.02) gore dagilimu.

49. Ortaklarin kredi

kullanmasi:
4% 5
1 50-75' | Tamaml

- Hayir | kullandi | kullandi | Total
2. 7
Kurulus | 1980-1982 4 3 13| 20
dénemi: 2

1983-1985 7 23 30

3

1986-1988 23 17 40

4

1989-1991 29 4 3| 36

5 1992-

sonrasli 24 24
Total 87 24 35 750
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4.2.2.7. Mimari ve yapim teknigi bakimindan yapilarin genel kalitesi

Mimarhk biliminde genel olarak, mimari ve yapim teknigi bakimindan yapilarin
genel kalitesinin tespiti, ayn1 zamanda s6z konusu yapilarin, fiziki olarak genel bagart
seviyesini de belirleyebilecegi kabul edilebilir. Bu dustnce ile, anket yapilan konut
kooperatif yapilarinin mimari ve yapim teknigi bakimindan genel kalitesi
degerlendirildiginde (Tablo C.2-50, Sekil 4.11), kooperatiflerin yarisindan fazlasinin
(86 adet: % 57’si) yapilarinin genel Kalitesinin ‘normal’ seviyede oldugu
belirlenmistir. Diger kooperatif yapilarinin kalite seviyeleri incelendiginde ise,
egilimin daha ¢ok ‘Cok iyi> ye dogru oldugu dikkat gekmektedir. Sirasiyla; % 13’0
(19 adet) ‘cok iyi’, % 1171 (17 adet) “iyi’, % 1470 (21 adet) “kotii> ve sadece % 5°i de

‘cok kotii’ kalite seviyesinde oldugu tespit edilmisgtir.

70
60
50
ol
&
40 .
o2
GRS
30 XXX LX2
.2 5.4.0.0.¢
2esetatotele!
R
20 RIS
10 3
QLR
S5
0K
0] SEHHHRNS:

Cokkota  Kota Normal | lyi  Cokiyi

Sekil 4.11: Yapilarin genel kalitesine (1.50) iligkin grafik dagilim.

Kooperatif yapilaninin genel kalitesini, kooperatiflerin biytkligi ve kurulug
donemleri ile birlikte degerlendirildiginde (Tablo 4.8), genelde zamanla dogru
orantih olarak (dogal olarak) “kiigiik’ lerden ‘biiyiik’ kooperatiflere dogru gittikge
kalitenin belirgin bir sekilde dustiigi gorilmektedir. Bu sonug, ¢aligilan bolgeye
(Konya) o6zgii olarak kooperatiflerin bilyiiklugiiniin (ortak sayist) yapilarin genel
kalitesi ile yakindan ilgili oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
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Tablo 4.8: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), kooperatiflerin

buytklikleri (1.01) ve kurulus déonemlerine (1.02) gore degisimi

2 50. Yapilarin genel kalitesi:
Kooperatif 1 5
kurulus Cok 2 3 4 | Gok
dénemi: kot | Koth | Normal | lyi | lyi | Total
1 1. 1 7-30: 3 4 7
1980-1982 | Kooperatif Kiligk
blyukitgt: 2 31-100:
Orta-KagUk 41 3 6 13
Total 7 7 20
2 1. 1 7-30; 3 7
1983-1985 | Kooperatif Kiglk
blyiklugu: 2 31-100:
Orta-Klgik 3 15 18
3 101-500: 5 5
Orta-Biylik
Total 8 19 30
3 1. 1 7-30:
1986-1988 | Kooperatif | Kugik 03] 2 15
blylkiagu: 2 31-100:
Orta-Kgtik 3 18 21
3 101-500:
Orta-Bliylk 4 4
Total 3 32| 3 2 40
4 1. 1 7-30: 15 15
1989-1991 | Kooperatif Kaglk
blyukitgu: 2 31-100:
Orta-Kogik g F | "
3 101-500:
Orta-Biylk .
4 501- 1 1
1000:Buyiik
5 1000'den 2 2
fazl:Cok-bUly.
Total 3 21 3 36
5 1992- 1. 1 7-30:
sonrasi Kooperatif Kugk 2|2 9 13
bly0kiGg: 2 31-100: 2 2
Orta-Klglk
3 101-500:
Orta-Baylk 3 3
4 501-
1000:Buyuk 4 4
5 1000'den 2 2
fazi:Cok-blly.
Total 8! 5 11 24
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4.2.3. Kooperatiflerin konut kullamcilar1 hakkindaki bilgilerin
degerlendirilmesi

Bu kisimda ise, kooperatiflerin yapisal 6zelliklerinde oldugu gibi, anket yapilan 150
kooperatife ait 750 konutun kullanicilarina iligkin anket sonuglarn sayisal bakimdan

(frekanslar) genel olarak degerlendirilmektedir (Tablo C.3).

4.2.3.1. Hane reislerinin egitim, mesleki ve ekonomik durumlan

Kooperatiflerin kullanilmaya baglanmig olan konutlarin kullanicilarindan aileyi
temsil i¢in sadece hane reislerinin egitim ve mesleki durumlari incelenmigtir. Egitim
durumlarina bakildiginda (Table C.3-1), kullanicilarin egitim seviyesi genelde ii¢
seviye grubuna ayrnildigi goriilmektedir: Birinci grup, ‘orta ogretim mezumu’ olanlar
(235 kisi: % 31°1), ikincisi, ‘ilkokul mezunu’ olanlar (229 kisi: % 31°1), igiinci
fakiilte-yiiksek okul mezums® olanlar (201 kisi: % 27’si) gelmektedir. Digerleri ise,
‘okur-yazar degil’ olanlar (32 kisi: % 4°0) ile ‘yiksek lisans diplomalr’ olan (53 kisi:
% 7’si) hane reisleri sayis1 oldukg¢a diisiik oranlarda bulunmaktadir. Bu sonuglar,

hane reislerinin egitim seviyelerinin genelde iyiye yakin olarak kabul edilebilir.
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Sekil 4.12: Hane reislerinin mesleki durumlarina (2.02) iliskin grafik dagilim.

Hane reislerinin mesleki durumlan incelendigi zaman (Tablo C.3-2, Sekil 4.12),
toplam hane reislerinin yarisinin (365 kisi: % 49°u) mesleginin ‘V ve daha alt derece
resmi veya, ozel teknik eleman, personel (tekns., mem.,iggi, vs)’ statiisiinde oldugu

goriilmektedir. ikinci sirada ise, (151 kisi: % 20’si) ‘Tiiccar, esnaf, cesitli ticaret ile

52



istigal’ statiisii gelmektedir. Uglincii sirada ise (117 kisi: % 16°s1), /1. ve 1V. derece
resmi veya Ozel teknik eleman, personel (miih., mim.,vs.)’ statiisi bulunmaktadir.
Diger mesleki statiiler ise; ‘I. ve II. derece resmi veya izel yonetici personel (gn.
miid., miid., yont.)’ (73 kigi: % 10°u), ‘Kiwrsal alanda tarim, hayvanciik vs. ile igtigal’
(44 kisi: % 6’s1) olarak tespit edilmistir.

Konut kullanic1 ailelerinin ekonomik diizeyleri incelendiginde (Tablo C.3-3),
yansindan fazlasinin (425 aile: % 57’si) ‘Normal’ ve ugte birinin de (249 aile: %
33’4) “Iyi’ diizeyde oldugu goriilmektedir. Bu iki grup, toplamin % 90’min
olusturmasi, Konya’da yapt kooperatiflerinin irettigi konutlarda oturan insanlarin
genel durumunu yansitmaktadir. Bunlarin diginda kalan % 10’luk gibi az bir kesimin
ekonomik duzeyi de, ‘Kétii* (50 aile; % 7’si), ‘Cok iyi’ (20 aile: % 3’i) ve gok az da
‘Cok koti’ (6 aile: % 1°i) olarak belirlenmigtir. Fakat, toplumun ekonomik diizeyini
anket yolu ile belirlenmesi pek giivenilir olmamaktadir. Ekonomik diizey tanimi,
kigiden kigiye degigebilecegi gibi, diigiiniilmeden cevaplanabilen sibjektif bir
konudur. Toplumumuz, iginde bulundugu sartlan normal goériip, kabullenen bir
yapiya sahip oldugu igin, ekonomik durumunun gergekte oldugundan daha iyi bir
dizeyde oldugunu ifade edebilmektedir. Yani, ger¢cek ekonomik diizey tespit
edilenden daha diigiik oldugu sdylenebilir.

4.2.3.2. Kooperatif ortakhklar ile ilgili bilgiler

Konutlarda oturan ailelerin, oturdugu binay:1 inga eden kooperatife ortak olup
olmadiklar: incelendiginde (Tablo C.3-4), ailelerin yaklagik iigte ikisinin (476 aile:
% 63’ii)) kooperatif ortagi oldugu ve ugte birinin de (274 aile: % 37’si) ortak
olmadig tespit edilmistir. Bu sonug, Konya’da yap: kooperatifleri yolu ile iiretilen ve
ortaklarin direkt olarak kullanici oldugu konut oraninin olduk¢a yiiksek olmast,
ortaklarin konut sahibi olmasinda kooperatifgilige olan giivenini géstermektedir. Bu
sonug, kooperatif yonetimlerinin ortak kabul ederken dikkat ettikleri kriterler (Tablo
C.2-39, 40, 41) ile ortaklarin kooperatife ortak olmalarinin sebeplerine (Tablo
C.3-5) iligkin anket sonuglart ve ayrica asagidaki Tablo 4.9’ da yapilan
degerlendirme de dogrulanmaktadir. Kooperatif ortafi olan gruba kooperatif ve
ortaklikla ilgili diger anket sorulari da yoneltilmigtir. Fakat, ortak olmayan diger
gruba ise, bu tiir anket sorulari yoneltilmemistir. Sadece oturduklari konutla olan

ilgileri ile konutun iglevi ve konforuna ait degerlendirmeleri sorulmustur.
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Kooperatif ortagi olan ailelerin, ortak olma sebepleri incelendiginde (Tablo C.3-5),
ortak olanlarin yarisindan fazlasi (260 aile: toplamin % 35°i) ‘ekonomik kaygilarla
(bir eve sahip olmak ve ikamet etmek)’ diigiincesi ile ortak oldugunu ifade etmisgtir.
Geri kalan diger ailelerinde, % 11°i (80 aile) ‘diger ortaklar ile kiiltiir ve diigiince
birlikteligi (komsuluk)’, % 10’u (74 aile) ‘bulundugu semti begenmek’, ve % 5’i de
(41 aile) “ticari kaygilarla (satmak veya kiraya vermek)’ digiincesi ile bu ortakliga

girdikleri tespit edilmigtir.

Tablo 4.9: Kullanicilarin kooperatife ortak olma diigiincesinin (2.05)
ekonomik diizeylerine (2.03) gore degisimi.

5. Koop.fe ortaklik sebebi:
2
1 Satmak, 3
Ikamet kiraya Komsuluk 4 Semti 5 Baska
_ _ 0 etmek | vermek | dlslincesi | begenmek | sebepten | Total
3. Ailenin | 1 Cok 6 6
ekonomik | kotl
dizeyi: 2 Kot | 16 34 50
3
Normal 173 147 21 55 14 15 | 425
4 lyi 77 64 20 25 57 6 | 249
5 Gok
iyi 8 9 3 20
Total 274 260 41 80 74 21 750

Ailelerin ekonomik diizeyinin kooperatife ortak olma diisiincesindeki etkileri (Tablo
4.10) incelendiginde, genelde ekonomi diizeylerinin normal veya daha diisiik
seviyede olan aileler, ekonomik kaygilarla ev sahibi olmak igin ortak olduklari
goriilmektedir. Ekonomik diizeyleri daha iyi olanlarin ise, oransal olarak genelde
semti begenmek, satmak veya kiraya vermek diigiincesi ile ortak olduklan

anlagilmaktadir.

Kullamci aile reislerinin, kooperatiflere ortaklik donemlerinde, genel kurullara
katilma oranlarinin genelde iyi oldugu goriilmektedir (Tablo C.3-6, Sekil 4.14).
Ortak ailelerin bilyiik bir kismu (toplamin % 53°u), ya ‘yarisina’ (179 aile: % 24°u),
ya ‘goguna’ (152 aile: %20’si) veya ‘tiimiine’ (59 aile: % 8’i) katildiklarim ifade
etmektedirler. ‘Yarindan azina’ (52 aile: % 7’si) veya ‘higcbirine’ (34 aile: % 5°1)
katilmayanlarin oram ise toplamin sadece % 12’sini tegkil etmektedir. Bu durum,
ailelerin hane reislerinin egitim ve mesleki diizeyleri ile birlikte disiiniildiigiinde

normal bir sonug olarak goriilmelidir.
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Sekil 4.13: Kooperatif ortag kullanici hane reislerinin genel kurullara katilim
durumlarina (2.06) iligkin grafik dagilim.

Kooperatiflere ortak olan kullanicilarin konut kredisi kullanma durumlarina
bakildiginda (Tablo C.3-7), kooperatif ortagi kullamcilarin yanisindan fazlasinin
(292 aile: toplamin % 39°u) hig kredi kullanmadigini, geri kalanlarin ise (toplamin %
24°11)) kredi kullanmadigimi ifade ettikleri belirlenmigtir. Kredinin kullanicilara
yaptigt etkiye bakildiginda, ‘cok yararli oldu” seklinde ifade eden hig kimse
olmazken, sadece % 7’si (55 aile) “biraz yarali oldu’, % 10’u (78 aile) ‘pek fark
etmedyi’, diger % 7’si (51 aile) ise ‘hatta zararli oldu’ seklinde ifade etmiglerdir. Bu
sonuglar ile, kooperatiflerde tespit edilen hi¢ kredi kullanmayanlarin oranlarinda
benzerlik gorilmektedir. Genel bir degerlendirme yapilr ise, Konya’da
kooperatifgilikte kredinin kullaniminin ¢ok az oranlarda oldugu, bunun da, sehrin

sosyal yapist geregi oldugu diisiiniilmektedir.

4.2.3.3. Konutlar: hakkindaki degerlendirmeleri

Kooperatif ortagi olan kullanicilara, 6demis olduklar1 paraya gére konutlarinin genel
kalitesi (mimari ve yapim teknigi bakimindan) soruldugunda (Tablo C.3-8),
kullanicilarin oldukga biyiik bir kismu (307 aile: toplamin % 41°1) ‘normal’
buldugunu ifade ederken; bu grubun digindaki toplamin % 22’sini olusturan
gruplarin ise, % 10°u (76 aile) ‘kotii’, % 81 (62 aile) “iyi’, % 3’u (25 aile) ‘¢ok iyi® ve
sadece % 171 (6 aile) ‘¢ok kotii® oldugunu belirtmislerdir. Bu sonug ile, kullanicilarin,

odedikleri meblaga gore konutlarinin genel kalitesinden memnun olduklart anlami
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¢ikarilabilir. Fakat, ekonomik diizey tamminda oldugu gibi, bu konu hakkinda da
kullanicilarin yapacagi degerlendirme kisiden kisiye degigebilmektedir. Bu yiizden,
kullanicilardan sorulan konu hakkinda dogru bir degerlendirme beklenilemiyecegi

i¢in konutlarin genel kalitesi hakkindaki bu sonug pek giivenilir olmamaktadir.

Kooperatif ortafi olmayan kullanici ailelerin (274 aile: % 37’si) konut ile ilgili
durumuna bakildiginda (Tablo C.3-9, Sekil 4.14), iki grup dikkati ¢ekmektedir.
Birinci grup (116 aile: toplam kullanicilarin % 15°i) kullandiklan konutu
‘(tasfiyeden sonra) satin aldik’ laniny, ikinci grup ise (100 aile: % 13°0) ‘(kooperatif
ortagi olan birine ait konutta) kiraciyiz’ geklinde ifade etmiglerdir. Geri kalan diger
kigiuk gruplar ise sirasi ile; % 3°u (22 aile) ‘(yakin akrabaya ait konutta) parasiz
oturuyoruz’, % 3’ (19 aile) ‘(kooperatif ortagt olmayan birine ait konutta)

kiraciyiz’ ve % 2’si de (17 aile) ‘(arsa sahibine ait konutta) kiraciyiz’ seklinde bilgi

vermiglerdir.
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Sekil 4.14: Kooperatif ortag! olmayan kullanicilarin durumlarina (2.09)
iligkin grafik dagilim.

Mimari ve yapim teknigi bakimindan yapilarin genel kalitesinin tespitinde oldugu
gibi, kullanicilarin tamaminin katildigt konutlarin genel basari seviyesi ve kalite
degerlendirmesini yapabilmek igin, yoneltilen “Oturdugunuz konutun genel olarak
islevi ve konforunu nasil buluyorsunuz?” anket sorusu sonucunun incelenmesiyle
(Table C.3-10, Sekil 4.15), yapilarin genel kalitesi degerlendirmesinde oldugu gibi
(Table C.2-50, Sekil 4.11), benzer bir sonug tespit edilmistir. Kullanici ailelerin
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yaklasik yarisi (334 aile:. % 45°i) konutlarinin iglevi ve konforunu ‘normal’
bulduklarim ifade etmislerdir. Diger kullanicilarda ise, egilimin daha gok ‘cok iyi” ye
dogru oldugu dikkat gekmektedir. Sirasiyla; % 25’1 (189 aile) ‘iyi’, % 14’1 (115 aile)
‘cok iyi’, % 1571 (115 aile) ‘koti’ ve sadece % 1’i de (9 aile) ‘cok kotir’ seklinde

oldugunu ifade etmislerdir.

50

Sekil 4.15: Konut kullanicilarinin, (tamami) konutlarinin iglevi ve konforu
hakkindaki genel degerlendirmelerine (2.10) iligkin grafik dagilim.

4.3. Kooperatif Yapilarinin Fiziki Durumuna iliskin Anket Sonuglar

Bu kistmda, anket yapilan kooperatif yapilarinin genelinde, ortak bolimler ve
bagimsiz boliimlerinin (konutlar) fiziki durumlanina iligkin anket sonuglan sayisal
bakimdan (frequencies) genel olarak degerlendirilmektedir. Bu konu ile ilgili anketin
(Ek-B) 1.C ve 2.B béliimlerine ait sayisal sonuglan, her soru igin miktar ve ytizdeler
olarak Ek C’de tablolar halinde verilmistir (Tablo C.4, 5, 6, 7). Fakat bu kisimlarin
sonug tablolar, anketin yukarida agiklanan diger boliimlerinden farkh olarak, cevap

siklan (values) satirlarda gosterilmektedir.

4.3.1. Yap ortak boliimlerinin fiziki durumuna iliskin tespitler

Kooperatif yapilarinin bagimsiz boliimlerinin, yani kullanicilara ait konutlarin
diginda kalan diger biitiin bolimleri ve alanlarindaki yap: elemanlarini ve birtakim

pozlari kapsamaktadir.
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4.3.1.1. Ortak béliimlerde yapilmis olan 6nemli tamir ve degisiklikler

Her kooperatifin genelinde, yapilarimin sadece ortak boliimlerine ait alanlart ve yap1
elemanlarinda, oturuma gegildikten sonra (yap: kullanma izni alinmasi) 6zellikle
insan hatalar1 sebebiyle olusmus gesitli hasar ve kusurlarin diizeltilmesi amaciyla
bina yonetimleri tarafindan yapilmig olan énemli tamir ve degisikliklerin sayisal
sonuglan (frequencies) Tablo C.4’de gosterilmektedir. Ek B, boliim 1.C’de (anket
sayfa-5, 6) agiklandig: gibi, tabloda yer alan 45 adet yap1 elemani ve pozlardan her
kooperatif yapilarinin geneli i¢in yapilmig olan en énemli tamir ve degisikliklerin en

fazla 10 tanesi tespit edilerek belirlenmektedir.

Anket sonucu tespit edilen yapilmig olan énemli tamir ve degisikliklerin saytsal
sonucu olarak Tablo C.4’de de goriildigii gibi, anket formunda belirtilen 45 adet

yap1 elemani veya pozlarindan (cevap sikki = values) sadece 28’inde ¢esitli oranlarda
ve toplam 947 adet tespit edilmigtir. Her yap1 elemam veya poz igin tespit edilen
yapilmig onemli tamir ve degisiklerin sayisal sonucu gergeklesme miktarlart

bakimindan dort ayr1 grupta incelenmektedir:

a) Birinci grupta, kooperatif yaptlarinin biyiik bir kisminda ve en fazla miktarda (%
85 oraninda) yapilmig olan 6nemli tamir veya degisiklilerden sadece bir adet poz
tespit edilmistir;

1) “12.Cevre kaldirim igleri’ (127 kooperatifte)

Bu sonug ile, kooperatiflerin biiyiik bir ¢ogunlugunda binalarin yapimindan sonra,
gevre iglerinin tam olarak bitirilmeden kooperatifin tasfiyesine gidildigi
anlagilmaktadir. Ekonomik yetersizlikler ile diger bir gok sebeplerden dolayi,

kooperatif yonetimleri bu gekilde davranmak zorunda kalmaktadirlar.

b) Ikinci gruba, yapilarin yaklagik olarak igte ikisinde (% 60-65 oranlarinda)
yapilmis olan 6nemli tamir veya degisikliklerden asagidaki 4 adet poz veya yapi

eleman: tespit edilmistir:

2) ‘23.Catida tenekecilik isleri’ (96 kooperatifte)

3) ‘33.Temiz su tesisatr’ (92 kooperatifte)
4) ‘32.Pis su tesisatr’ (90 kooperatifte)
5) “20.Cat1 ortiisii’ (90 kooperatifte)

Yukanida siralanmig pozlar dikkatlice incelenirse, bir yapt bittirilip oturuma
gecildikten sonra, yapilari geregi kullanicilar en fazla etkileyen su yalitimi ile ilgili

detaylarda yapilmis kalitesiz isgilik sebebi ile ortaya ¢ikan hasar ve kusurlarin
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yogunlugu ve onemi anlagiimaktadir. Dogal olarak, kullanict ve binalara yaptig
etkiler sebebiyle, bu hasar ve kusurlarin acil olarak tamiri veya baz1 degisiklikler igin

miidahalenin de 6nemi goriilmektedir.

¢) Ugiincii grup olarak, yapilarin {igte birine yakin kisminda (% 20-30 oranlarinda)
yapilmis olan diger onemli tamir ve degisikliklerden asagidaki 9 adet poz veya yap1

eleman tespit edilmigtir:

6) ‘31.Cevre drenaj’ (48 kooperatifte)
7) “41.Cati doseme ist yalitimr’ (40 kooperatifte)
8) “24.Cati merdiven evi 1gtkligr (36 kooperatifte)
9) “35.Yagmur boru ve oluklarr (35 kooperatifte)
10) °22.Cat1 parapeti’ (34 kooperatifte)
11) “36.Merkezi isitma sistemi’ (34 kooperatifte)
12) ‘29.Dograma yiizey kaplamasr’ (33 kooperatifte)

13) °26.Ana girig ve riizgarlik dogramasr’ (32 kooperatifte)
14) “19.Merdiven korkulugu ve kiipestesi’ (32 kooperatifte)
Bu gruptaki pozlar ise, diger gruplardakine gore daha az problem gostermeleri, ve
ozellikle kullanicilarin bu problemlerden fiziksel olarak direkt etkilenme durumunun
daha az olabilecegi dikkati gekmektedir. Bu sebeple, bunlarla ilgili ortaya herhangi

bir hasar veya kusur ¢iktig1 zaman tamir veya degisikliginde acele edilmemektedir.

d) Bu gruplann disinda, dérdiincii grup olarak, en az sayida (% 1-15 oranlarinda)
yapilmig olan dénemli tamir ve degisikliklerin tespit edildigi diger pozlar veya yapi

elemanlar1 ise sunlardir:

15) 37 Isttma sistemi: Radyatorler’ (22 kooperatifte)
16) “7.Bodrum dis duvar kaplama’ (17 kooperatifte)
17) “9.Bina koridor duvar kaplamasr’ (16 kooperatifte)
18) < 18.Merdiven kaplamasr’ (13 kooperatifte)
19) °34.8thhi donatim ve armatiirler’ (13 kooperatifte)
20) “13.Bina koridoru dogeme kaplamasr’ (11 kooperatifte)
21) “25.Cat1 baca govdeleri’ (9 kooperatifte)
22) 21.Cat1 kaplamasr (6 kooperatifte)
23) “27.Pencere dogramalarr’ (6 kooperatifte)
24) “39.Zemin dogemesi st yalutimr’ (6 kooperatifte)

25) “8.Bina dis cephe duvar kaplamasr (5 kooperatifte)
26) “43.Bodrum dig duvar su yaluimr’ (2 kooperatifte)
27) *42.Pencere is1 yalitimr’ (1 kooperatifte)
28) *44.Catt su yalitimr (1 kooperatifte)
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Biitiin bu pozlar ve yap:r elemanlarindan bagka iki grup daha vardir. Birinci grup,
normal sartlarda higbir sekilde hasar veya kusur tespit edilmeyen yap: alt sistemi
veya elemanlari ki (Ek B, Tablo 1.C), bunlar, tagiyict sisteme ait yapi elemanlaridir
(1-6 ve 17 No’lu). Ikinci grup ise, ortak boliim sayilmayan ve bagimsiz bolimlere
(konutlarin i¢ kisimlari) ait pozlar veya yap1 elemanlandir (10, 11, 14, 15, 16, 28, 30,
38, 40, 45 No’lu).

4.3.1.2. Ortak béliimlerde yapilmas: gerekli olan 6nemli tamir ve degisiklikler

Kooperatif yapilarinin genelinde ve sadece ortak boliimlerine ait yap: elemanlarinda
kullamm siirecinde (oturuma gegildikten sonra) olugsmug gesitli hasar ve kusurlar
sebebi ile bina yonetimleri tarafindan yapilmig olan o6nemli tamir degisiklik
pozlarindan yetersiz kalanlar da dahil olmak tizere, halihazirda mevcut olan hasar ve
kusurlar sebebi ile yapilmasi gerekli gorillen 6nemli tamir ve degisikliklerin sayisal
sonuglan (frekanslar) Ek-C, Tablo C.5’de gosterilmektedir. Yine, Ek-B, 1.C
boliimiinde (anket sayfa-5, 6) agiklandidi gibi tabloda yer alan yapi elemanlari ve
pozlarinda her kooperatif yapilarinin geneli i¢in yapilmasi gerekli olan 6nemli tamir

ve degisikliklerin en fazla 10 tanesi tespit edilerek belirlenmektedir.

Anket sonuglarina goére, Tablo C.5’de de goriildiugi gibi, kooperatif yapilarinin
sadece ortak boliimlerine ait yap: elemanlarin ve pozlarinda yapilmasi gerekli olan
onemli tamir ve degisikliklefden, anket formunda belirtilen 45 adet yap:1 elemani
veya pozdan (values) 34’linde gesitli oranlarda ve toplam 893 adet olarak tespit
edilmigtir. Bu kisimda poz veya yap: elemani cesidinin artmasi, gesitli sebeplerle
yapilamamig fakat yapilmasi gerekli 6nemli tamir ve degisikliklerin mevcut
oldugunu gostermektedir. Fakat, toplam tamir ve degigiklik sayisinin yapilmig
olanlara gok yakin ¢ikmasi, yapilmig olan tamir ve degisikliklerin yetersiz oldugunu
gostermektedir. Yapilarin ortak boliimlerine ait yapi elemanlarinda bu kadar g¢ok
yapilmasi gerekli onemli tamir veya degisiklik tespit edilmesi, ekonomik sikint1 veya
ihmal etme sebepleriyle olabilir.

Her yap1 elemani veya poz igin tespit edilen yapilmasi gerekli goriilen 6nemli tamir
ve degisiklerin sayisal sonucu ger¢eklegme miktarlar1 bakimindan yine doért ayr grup
altinda incelenmektedir:

a) Birinci grupta, kooperatif yapilarinin yarisindan fazlasinda ve en fazla miktarda
(% 50 oraninda) yapilmasi gerekli olan 6nemli tamir veya degisiklilerden yine sadece

bir adet poz tespit edilmigtir:
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1) “9.Bina koridor duvar kaplamasr’ (81 kooperatifte)

Bu sonug ile, kooperatif yapilarinda oturuma gegildikten sonra birkag sene iginde
binaya taginmalar ve Ozellikle dairelerin temiz ve pis su tesisatlarinda ortaya ¢ikan
birtakim hasarlar sebebi yapilarin en fazla olarak ortak kullanilan boliimlerinden olan
bina koridorlarinin duvar kaplamalarinda hasarlarin ¢ok olustugu anlasilmaktadir.
Ortak alan olmasi ve konut igi oturumu fiziksel olarak engellememesi ve ayrica
toplumsal ekonomik yetersizligin sebebi olarak kullanicilarin genel karakteri haline
gelen bina yonetimlerinin ekonomik destekten yoksun birakilmasi bu probleme

miidahale edilmesini geciktirebilmektedir.

b) lkinci grupta ise, yapilarin yaklagik dortte biri ile yansina yakin kisminda (%
25-45 oranlarinda) yapilmas:i gerekli olan onemli tamir veya degisikliklerden

agagidaki 6 adet poz veya yap1 elemani tespit edilmigtir:

2) ‘23.Catida tenekecilik isleri’ (65 kooperatifte)
3) ‘24.Cati merdiven evi istkligr’ (59 kooperatifie)
4) ‘35.Yagmur boru ve oluklarr (55 kooperatifte)

5) ¢ 12.Cevre kaldirim isleri’ (47 kooperatifte)
6) ‘31.Cevre drenaj’ (46 kooperatifte)
7) ‘32.Pis su tesisatr’ (42 kooperatifte)

Bu pozlar incelendiginde, bir yap:i bittirilip oturuma gegildikten sonra, yukarida
bahsedilen yapilmig olan 6nemli tamir ve degisikliklere ait yap: elemanlan dahil,
bulunduklar1 konum ve yap: karakterleri (su ile ilgili) dolayisiyla, kullanicilar1 en
fazla etkileyen yapi detaylarindaki kalitesiz igcilik sebebi ile zamanla ortaya
¢ikabilen hasar ve kusurlarin ¢oklugu ve onemi anlagilmaktadir. Tabii ki, binay1 ve
kullanicilani direkt etkileyebilecek bu hasar ve kusurlar, énceden tamir edilmig
olabilirler, buna ragmen hasar tekrarlamig olabilir, veya bazi sebeplerden dolay:

hemen tamir edilmeyip bir miiddet ertelenebildigi de olabilmektedir.

¢) Ugiincii grup olarak, yapilarin dértte birinde (% 20-25 oranlarinda) tespit edilen

diger onemli pozlar ise, sirasi ile sunlardir:

8) ‘41.Cati dogeme is1 yalitimr’ (40 kooperatifie),
9) 37.Isutma sistemi: Radyatirler’ (39 kooperatifte),
10) ‘8. Bina dig cephe duvar kaplamast’ (38 kooperatifte),
11) “43. Bodrum dis duvar su yalitumr’ (36 kooperatifte),
12) 7. Bodrum dig duvar (i¢ yiizii) kapl.” (33 kooperatifte),
13) ‘20.Cat1 ortiisii’ (32 kooperatifte),
14) 36.Merkezi isitma sistemi’ (29 kooperatifte),
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15) “33.Temiz su tesisatr’ (27 kooperatifte).

Bu grupta, genelde diger gruplara gére uzun donemde daha az problem gosteren
pozlar olmast ve ozellikle kullanicilarin bu problemlerden fiziksel olarak direkt
etkilenme oranimin az olmasi, aym zamanda tamir veya degisiklik gereklilikleri de o

derece az oldugu anlagilmaktadir.

d) Dordiincii grup olarak, ¢ok az sayida (% 1-17 oranlarinda) yapilmasi gerekli

goriilen tamir ve degisikliklere iligkin dier poz ve yap1 elemanlan: sunlardir:

16) “ 18.Merdiven kaplamasr’ (25 kooperatifte),
17) 13.Bina koridoru dogeme kaplamasr’ (24 kooperatifte),
18) “42.Pencere 151 yalitimr’ (24 kooperatifte),
19) °22.Cat1 parapeti’ (23 kooperatifte),
20) ‘25.Catt baca govdeleri’ (23 kooperatifte),
21) 27.Pencere dogramalarr’ (20 kooperatifte),
22) ‘19.Merdiven korkulugu ve kiipestesi> (19 kooperatifte).
23) “29.Dograma yiizey kaplamasr’ (18 kooperatifte),
24) ‘26.Ana girig ve riizgarlik dogramasr’ (14 kooperatifte),
25) ‘28.Kap: dogramalary’ (13 kooperatifte),
26) “10.0da-antre duvar kaplamasr (4 kooperatifte),
27) “17.Merdiven striiktiirii’ (4 kooperatifte),
28) “38.1¢ baca sistemi’ (4 kooperatifie),
29) ‘44.Cat1 su yalitimr’ (4 kooperatifte).
30) ‘34.8thhi donatim ve armatiirler’ (2 kooperatifte),
31) “21.Catt kaplamasr (1 kooperatifte),
32) “30.Dts cephe cam’ (1 kooperatifte),
33) “39.Zemin dogemesi st yalitimr’ (1 kooperatifte),
34) ‘40.D:s duvarlar ist yalitime® (1 kooperatifte),

Tespit edilen biitin bu gruplarnin diginda, yine dogal olarak, tasiyict sistem yapi
elemanlarina ait pozlar (1-6 No’lu) ile ortak boliimlerin digindaki (konutlar) yap:
elemanlarina ait pozlarda (11, 14, 15, 16, 45 No’lu) olugsmus herhangi bir hasar ve

kusur igin tamir veya degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilmemisgtir.

Kooperatif yapilarin ortak bolimlerine ait yap: elemanlari veya pozlarinda, tespit
edilen bina yonetimleri tarafindan yapilmig ve yapilmasi gerekli oldugu ifade edilen
bu onemli tamir veya degisikliklerin sonuglant birlikte genel olarak

degerlendirildiginde, ortaya su sonuglar ¢ikmaktadir:
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Sayisal olarak toplamda en fazla gergeklesen yapi elemanlarn veya pozlan

bakimindan su siralama ortaya ¢ikmaktadir;

1) *12.Cevre kaldirim igleri’ (127 +47 =174)
2) ‘23.Catida tenekecilik isleri’ ( 96+ 65 =161)
3) “32.Pis su tesisate’ ( 90+42 =132)
4) “20.Cati ortiisii’ ( 90+32 =122)
5) °33.Temiz su tesisatr’ (92+27 =119)

6) ‘9.Bina koridor duvar kaplamasr’ ( 16 +81 = 97)
7) ‘24.Catr merdiven evi igtklig’  ( 36 +59 = 95)
8) ‘31.Cevre drenaj’ ( 48+46 = 94)
9) ‘35.Yagmur boru ve oluklarr (35+55 =90)
8) ‘41.Cati dogeme ist yalitimr’ (40+40 = 80)

Aym sonuglan, sayisal olarak toplamda en fazla gergekiegen bina yap alt sistemleri

bakimindan degerlendirildiginde ise su siralama ortaya g¢ikmaktadir;

1) CATILAR (269 +205=474)
2) SIHHI TESSISATLAR (278 +172=450)
3) DOSEME KAPLAMALARI (138+ 71=209)
4) DUVAR KAPLAMALARI ( 38+156=194)
5) DOGRAMALAR ( 71+ 66=137)

Kooperatif yapilarinda en ¢ok tamir ve degisiklik yapilan yap1 elemanlar: ve yapi alt
sistemleri, gorildugi gibi dogal olarak, insanlarin her aldifi rolde her zaman hata
yapabildigi, dolayisiyla hasar ve kusurlara sebep oldugu yap: kisimlan oldugu

goriilmektedir.

4.3.2. Yap1 bagimsiz boliimlerinin (konutlar) fiziki durumuna iligkin tespitler

Kooperatif yapilarinin bagimsiz boliimlerini, yani kullanici konutlarina ait biitiin

bolimleri ve alanlarindaki yapi elemanlarini ve birtakim pozlart kapsamaktadir.

4.3.2.1. Konutlarda yapilmis olan 6nemli tamir ve degisiklikler

Kooperatiflerin konutlarina ait gesitli boliimlerindeki yap1 elemanlan ve pozlarinda
oturuma gecildikten sonra, Ozellikle insan hatalarindan kaynaklanan sebepler ile
olugmus c¢esitli hasar ve kusurlarin diizeltilmesi amaciyla konut kullanicilart
tarafindan yapilmig olan Onemli tamir veya degisikliklerin sayisal sonuglan
(frekanslar) Tablo C.6’da gosterilmektedir. Anket formunun (Ek-B), 2.B bolimiinde
(anket sayfa-9’da) agiklandig1 gibi listede yer alan 30 adet yap: elemani ve pozlardan
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her konut i¢in yapilmig olan en énemli tamir veya degisikliklerin en fazla 10 tanesi

tespit edilerek belirlenmistir.

Konut kullanicilani (miilk sahipleri, kismen de kiracilar tarafindan) tarafindan
yapilmig olan 6nemli tamir veya degisikliklerin tespitine iligkin yapilan anketin
sayisal sonuglar (Tablo C.6), anket formunda (Ek-B) belirtilen 30 adet yap1 elemam
ve pozun tamaminda gesitli oranlarda ve toplam 4699 adet olarak tamir veya
degisiklik tespit edilmistir. Yani, bir konutta ortalama 6,2 adet tamir veya degisiklik
yapilmig oldugu gérillmektedir.

Her yap1 elemani veya poz igin tespit edilen yapilmig 6nemli tamir ve degisiklerin

sayisal sonucu gergeklesme miktarlart bakimindan dort ayn grupta incelenmektedir:

a) Birinci grupta, konutlann biyiik bir kisminda ve en fazla miktarda (% 75-80
oranlarinda) yapilmig olan oOnemli tamir ve degigiklilerden iki adet poz tespit
edilmigtir:

1) ‘8. Odalar ve mutfak duvar yiizeyi’ (610 konutta)

2) ‘7. Antre ve koridor duvar yiizeyi’ (582 konutta)

Bunlar, genelde biitiin yap: gesitlerinde kullanima baglandiktan sonra olabilecegi
gibi, kooperatif konutlarinda, kullamima basladiktan sonra, en fazla olugabilen hasar
ve kusurlar sebebiyle yapilan 6nemli tamir veya degisikliklere ait poz veya yapi
elemanlan olarak bilinmektedirler. Bir konutun i¢ duvar yiizeylerinin kisa siirede
kirlenebilen veya bozulabilen geleneksel siva ve badana bir kaplama ile bitirilmesi,
dogal olarak, ¢ok sik periyotlarla tamir veya degisikligi gerektirmektedir. Bu sebeple,

ankette ¢tkan bu sonug normal olarak degerlendirilmelidir.

b) ikinci grupta ise, yaklagik olarak toplam konutlarin iigte birinden fazlasinda (%
35-45 oranlarinda) yapilmig olan 6nemli tamir veya degisikliklerden asagidaki 5 adet

poz tespit edilmistir:

3) ‘23.Diger mekanlardaki dolaplar’ (333 konutta)
4) < 10.Temiz su lesisati ve armatiirler’ (324 konutta)
5) <21.Mutfak iist dolabr’ (321 konutta)
6) ‘3. Balkonun eve katilmasr’ (246 konutta)
7) ‘11.Lavabo ve diger sihhi donatr’ (245 konutta)

Bunlar da, bir konutun kullammina basladiktan sonra kullanicilar tarafindan zorunlu
tamir veya ozellikle istege bagh degisikligin fazla disiinildagi, dolayisiyla

gergeklestirildigi pozlar olmaktadir. Kooperatif tarafindan genellikle pek yapilmayan
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¢esitli mekanlarda olmasi gereken dolaplarin kullanicilarin  hemen yapmaya
kalkigmalan dikkati gekmektedir. Kooperatif konutlarimn kullammina gegildiginde,
mutfak st dolabi, bazen hi¢ yapilmadig: gibi, bazen de basit, kullanimi iyi olmamasi
sebebiyle degistirilmesi ¢ok rastlanan bir uygulamadir. Ayrica, temiz su tesisat: ve
armatirleri ile lavabo ve diger sthhi donatida da, kullanicilarin begenilerine gore,
bazen daha kalitelisi ile degistirilmesi olabilecegi gibi, bazen de kétu isgilik ile
ortaya ¢ikan hasar ve kusurlar sebebiyle tamir yapilmasi ¢ok goriilen islemlerdir.
Burada en fazla dikkati ¢eken degisiklik olay1 da, iilke genelinde de ¢ok rastlanan
balkon kapatma iglemidir. Ozellikle karasal iklimlerde daha gok kaloriferli binalarda
sik¢a rastlanmakta ve mimari goriniimii bozan ve yasal olmayan bir olgudur. Sebebi
ise, daha gok fiziki yer kazanmakla birlikte, kigin 6zellikle kaloriferli binalarda soguk

kiler olarak, genelde ¢amasir kurutma veya depo olarak kullaniimas: soylenebilir.

¢) Ugltincii grup olarak, konutlarin dortte birinden daha azinda (% 15-25 oranlarinda)
yapilmig olan diger 6nemli tamir ve degisikliklerden asagidaki 10 adet poz veya yap1

eleman tespit edilmigtir:

8) °22.Mutfak tezgah ve alt dolabr’ (182 konutta)
9) °16.Pencereler’ (178 konutta)
10) “12.Pis su tesisatr’ (160 konutta)
11) ‘6. Odalar doseme kaplamasr’ (156 konutta)
12) “17.I¢ kapilar ve camekanlar’ (139 konutta)
13) “20.1¢ ve dis kap: esikleri’ (118 konutta)
14) 13.Camagwr makinesi tesisatr’ (112 konutta)

15) “30.Tavana kartonpiyer yapiimasr (112 konutta)
16) 5. Islak hacimler dog. kaplamasr® (105 konutta)
17) ‘4. Antre-koridor dog. kaplamasr’ (103 konutta)
Bunlar da yine, konutlarin kullanimina baslandiktan sonra gesitli sebeplerle ya hasar
ve kusur sebebi veya fonksiyonel ve begeni gerekgeleriyle tamir degisikliklerin sik

olarak yapildigi pozlar veya yap1 elemanlari oldugu goriilmektedir.

d) Cok az sayida konutta (% 1-12 oranlarinda) herhangi bir ¢énemli tamir veya

degisikligin gergeklestigi dordiincii gruba giren diger pozlar ise sunlardir:

18) “14.Bulagik makinesi tesisatr (87 konutta)
19) ‘15.Sofben tesisatr (87 konutta)
20) “25.Kalorifer petekleri’ (81 konutta)
21) “18.Giris kapisr (74 konutta)
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22) °1. Salonun ikiye boliinmesi’ (66 konutta)

23) “26.Giines enerjisi sistemi’ (57 konutta)
24) 29.Balkon korkuluklarry (52 konutta)
25) “27.Kat kaloriferi’ (41 konutta)
26) “28.Pencere panjur ve korkuluklar® (36 konutta)
27) ‘24.1dektrik diigme ve aksesuar’ (35 konutta)
28) 9. Islak hacimler duvar yiizeyi’ (30 konutta)
29) 2. Salonu bir oda ile birlestirme’ (18 konutta)
30) <19.Pencere i¢ denizlikleri’ (9 konutta)

4.3.2.2. Konutlarda yapilmas: gerekli olan 6nemli tamir ve degisiklikler

Kobperatiﬂerin konutlarina ait yapt elemanlarinda yapilmus olan énemli tamir ve
degisiklikler de dahil olmak iizere, halihazirda mevcut olan hasar ve kusurlar sebebi
ile yapilmasi gerekli olan onemli tamir ve degisikliklerin sayisal sonuglar Tablo
C.7’de goriilmektedir. Yine, anketteki listede yer alan pozlardan her konut igin
kullanicilar tarafindan yapilmasi gerekli goriilen en 6nemli tamir ve degisiklik poz ve

yap1 elemanlarindan en fazla 10 tanesi tespit edilerek belirlenmisgtir.

Anketin sayisal sonuglar bakimindan, konut kullanicilan (miilk sahipleri, kismen de
kiracilar tarafindan) tarafindan yapilmas: gerekli gorillen bu 6nemli tamir veya
degisikliklere ait listedeki 30 adet pozun tamaminda gesitli oranlarda ve toplam 3504
adet tespit edilmigtir. Yani, bir konuta ortalama 4,6 adet tamir veya degisiklik
diismektedir. Yapilmig olan tamir ve degisiklik miktarlarindan oldukga disiik
¢tkmast; konut sahiplerinin, yapmak istedigi tamir ve degisikligi daha kisa zamanda
kararlagtirabildigi ve de ekonomisini daha kolayca olusturarak uygulamayi
gerceklestirebildigi geklinde agiklanabilir. Sonuglar yine, sayisal bakimdan dort

grupta incelenebilir.
a) Birinci sirada, konutlarin yaklagik yansinda ve sayisal bakimdan en fazla (% 45

oraninda) goriilen yaptimas: gerekli énemli tamir ve degisiklik olarak 1 poz veya

yap1 elemani tespit edilmigtir:
1) ‘26.Giines enerjisi sistemi’ (321 konutta)

Burada, tamirden daha ¢ok degisiklik, yani bir sistemin tesis edilmesi goralmektedir.
Kooperatifler, giines enerjisi sistemini ekonomik sartlar sebebi ile genellikle ihmal
etmekte veya boru ve tagiyict sistemini hazirlayip, asil sistemin kurulmasini miilk
sahibine birakmaktadir. Anket sonucuna gére, konutlar kullanima baglandiktan sonra

57 konutta giines enerjisi kurulmug ve 321 konutta da kurulmas: talep edilmektedir.
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Yani, konutlarin tesliminde, konutlarin yarisindan fazlasinda giines enerjisi siteminin

olmadig: anlagilmaktadir.

b) ikinci grup olarak, kullamcilarinin ortalama tgte biri (% 30-35 oranlarinda)
tarafindan konutlarinda 6nemli bir tamir veya degisiklik olmasimi talep ettikleri

agagidaki 5 adet poz ve yapi elemanlan tespit edilmigtir:

2) ‘21.Mutfak iist dolabr’ (255 konutta)
3) ‘10.Temiz su tesisati ve armatiirler’ (248 konutta)
4) 11.Lavabo ve diger sthhi donatr’ (245 konutta)
5) <22.Mutfak tezgahz ve alt dolabr’ (231 konutta)
6) ‘23.Diger mekanlardaki dolaplar’ (223 konutta)

Bu gruba giren pozlara bakildiginda, kullanicilarin ekonomi ve begenilerine gore her

zaman tamir ve degigiklik yapilmasi gerekebilen olduklart gériilmektedir.

¢) Ugiincii grup olarak, konutlarin dortte birinden daha azinda (% 15-25 oranlarinda)
yapilmasi gerekli goriilen diger énemli tamir ve degisikliklerden agagidaki 10 adet

poz veya yapi elemani tespit edilmistir:

7) ‘14.Bulasik makinesi tesisatr’ (188 konutta)
8) *‘17.I¢ kapiar ve camekanlar’ (139 konutta)
9) °16.Pencereler’ (135 konutta)
10) °30. Tavana kartonpiyer yaptmasr’ (132 konutta)
11) ‘20.1¢ ve dis kap: esikleri’ (131 konutta)
12) ‘6. Odalar dégeme kaplamasr’ (123 konutta)
13) “29.Balkon korkuluklarry (117 konutta)
14) “12.Pis su tesisatr’ (115 konutta)
15) “30.Kat kaloriferi sistemi’ (110 konutta)
16) ‘3. Balkonun eve katilmasr’ (108 konutta)

Bunlar da yine, konutlarin kullanimina baglandiktan sonra gesitli sebeplerle olusan
hasar ve kusur sebebi veya fonksiyonel ve begeni diisiinceleri ile kullanicilar
tarafindan tamir veya degisikliklerin stk olarak yapilmasi talep edilen pozlar veya

yapi elemanlarn oldugu goriillmektedir.

d) Cok az sayida konutta (% 1-15 oranlarinda) herhangi bir 6nemli tamir veya
degisiklik yapilmasinin diigiiniildiigt dérdiinci gruba giren diger pozlar ise sunlardir:
17) ‘5. Islak hacimler dos. kaplamasr® (95 konutta)
18) ‘25.Kalorifer petekleri’ (80 konutta)

19) 7. Antre ve koridor duvar yiizeyi’ (76 konutta)
20) ‘8. Odalar ve mutfak duvar yiizeyi’ (76 konutta)
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21) ‘4. Antre-koridor doys. kaplamasr’ (70 konutta)

22) ‘1. Salonun ikiye boliinmesi’ (52 konutta)
23) 9. Islak hacimler duvar yiizeyi’ (46 konutta)
24) “18.Giriy kapisr’ (44 konutta)
25) “19.Pencere i¢ denizlikleri’ (39 konutta)
26) ‘24.1ulektrik diigme ve aksesuar’ (38 konutta)
27) “28.Pencere panjur ve korkuluklar’ (29 konutta)
28) “15.5ofben tesisatr’ (23 konutta)
29) “13.Camagir makinesi tesisat’ (18 konutta)
30) 2. Salonu bir oda ile birlegtirme’ (6 konutta)

Bu gruba ait pozlar incelendiginde ise, genelde hasar ve kusurun daha az olustugu
veya ekonomik sebeplerle degigikligin ¢ok uzun dénemlerde talep edilebildigi pozlar

oldugu fark edilmektedir.

Kooperatif yapilarin bagimsiz béliimlerine (konutlar) ait yapi elemanlan1 veya
pozlarinda, tespit edilen kullamicilar tarafindan yapilmis ve yapiimasi gerekli oldugu
ifade edilen bu onemli tamir veya degigikliklerin sonuglan birlikte genel olarak
degerlendirildiginde, sayisal olarak toplamda en fazla gergeklesen yap: elemanlar

veya pozlar bakimindan su siralama ortaya gikmaktadir;

1) ‘8. Odalar ve mutfak duvar yiizeyi’ (610+76 = 786)
2) ‘4. Antre-koridor dos. kaplamasr’ (582+70 = 658)
3) ‘21.Mutfak iist dolabr’ (321 +255= 576)
4) ‘10.Temiz su tesisat1 ve armatiirler’ (324 +248 = 572)
5) ‘23.Diger mekanlardaki dolaplar’ (333 +223=556)
6) ‘11.Lavabo ve diger sthhi donat® (245 +245= 490)
7) ‘22.Mutfak tezgah: ve alt dolabr’ (182 +231=413)
8) “26.Giines enerjisi sistemi’ ( 57+321= 378)
9) ‘3. Balkonun eve katilmasv’ (246 + 108 = 354)
10) 16.Pencereler’ (178 +135= 313)

Kooperatif yapilarina ait konutlarda en g¢ok tamir ve degigiklik yapilan yap:
elemanlar ve pozlan, gorildigi gibi dogal olarak, genel olarak konutlarda en fazla
hasar, kusur veya yetersizlik durumlarinin olabildigi, ve ayrica kullamcilarin da
genelde ¢esitli sebeplerle en fazla miidahale ettigi, dolayisiyla konutlarinda hasar ve

kusurlara sebep oldugu yapi kisimlar1 oldugu gorilmektedir.
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5. KOOPERATiE YAPILARINDA KULLANILAN MALZEME VE
YAPIM TEKNiGIiNE BAGLI OLARAK, TESPIT EDIiLEN HASAR
KUSURLAR ILE SEBEP OLAN ETKENLER VE KAYNAKLARI

Bu bolimde once, yapilarda goriillen yapi hasar ve kusurunun kisaca tamimi
yapilmakta ve gesitleri alan galigmasindan orneklerle detayl: olarak agiklanmaktadir.
Daha sonra, bu ¢aligmanin da esas amaglarindan biri olan kooperatiflerin yapisal
ozellikleri bakimindan yapilarinda goriilen hasar ve kusurlarin irdelenmesinde,
bunlara sebep olan etken ve kaynaklardan en 6nemlisi olan “insan hatalarindan
kaynaklanan sebepler” konusu detayli olarak galigma alanindan &rneklerle ortaya
konulmaktadir. Genis kapsamli son kisminda ise, kooperatif yapilarinda kullanilan
malzemeler ve yapim tekniklerine iligkin genel bir bilgilendirme ile yapi1 alt
sistemlerine bagh yap: elemanlarinda tespit edilen 6nemli yap1 hasar ve kusurlar ile

bunlarin sebep ve sonuglan érneklerle sunulmaktadir.

5.1. Yapi Hasar ve Kusuru Tamim, ve Ceyitleri

En genel anlamda bir tarif olarak, yap: hasar ve kusuru: Yapilarin, bitiin 6zellikleri
bakimindan kendilerini olusturan elemanlarinin (bilesenlerinin), ister tek malzeme
bakimindan, ister yapimin bir béliimii bakimindan olsun, kendilerinden beklenen
islevleri yerine getirememe durumudur. Bu tamimi daha iyi ifade edebilmek igin,
yapilarda olusan bu hasar ve kusurlara sebep olan etken ve kaynaklarin neler

oldugunu gegsitleri ile ele almak gerekmektedir.

Bir yapinin Uretimine karar verilmesinden baglayarak yikilmasina kadar gegen belirli
bir siire iginde kullanim siirecinde gosterdikleri performans yetersizliklerini, yaptig
doktora caligmasinda detayli olarak ortaya koyan A. Aykanat yapt hasar ve

kusurlarini genel olarak,

1. Sekilsel patolojik hasarlar:
a) Yap: iglevsel aksakliklar,
b) Yapi bigimsel aksakliklari.
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2. Biinyesel patolojik hasarlar:
a) Yapisal hasarlar,
b) Fiziksel hasarlar,

¢) Organik hasarlar.

3. Eskime:
a) Fiziksel eskime,
b) Relatif eskime.

seklinde alt bolimleri ile birlikte ii¢ ana baglik altinda siniflandirmaktadir [8]. Bu
caliymada ise, anketin daha hizli uygulanmas: saglamak ve de karmagikhiga yol
agmamak ve daha anlagilir olmasi igin, yapt hasar ve kusur g¢esitleri, yukaridaki ana
siniflandirmanin alt boliimlerini de igermek sart1 ile agagidaki ii¢ ana baglik altinda

ozetlenerek incelenmektedir:

1. Iglevsel (fonksiyonel) kusurlar
2. Fiziksel hasarlar

3. Eskime ile ortaya ¢ikan hasar ve kusurlar
5.1.1. islevsel (fonksiyonel) kusurlar

Bir yapmnin iglevsel bakimdan sahip olmasi gereken sartlarin, o yapinin fiziksel
performans ozellikleri ile kargilanamamas: halidir. Burada, yapinin iglevi veya bigimi
ile alakali oldugu igin, daha ¢ok kusurdan bahsedilebilir [8]. Sekil 5.1° deki ornekte
de goruldugu tzere, gerek ekonomik kaygi gerekse yapim kolaylifi amaci ile
yapilmg yanlig tasarim sonucu, bir yapinin sagak genigligi her tarafta ayni tutulmasi
ile son kat balkonlarin iistlerinin agtk kalmalarina sebep oldugu gibi, aymt zamanda
gorsel olumsuzluga da sebep olmaktadir. Dogal olarak da, kooperatif yonetiminin
sorumlulugunda yapilmig olan tasarim veya planlama hatasi, kullanicilar1 kendi

¢oOziimlerini de iiretmek zorunda birakmigtir.

Fakat, bu islevsel kusurlar, bagka fiziksel hasarlara yol agabilecegi gibi (Ek-D, Sekil
D.1), mimariyi bozan goérsel olumsuzluklar (Sekil 5.1, 5.2, D.2), islevsel olarak
kullamgsiz mekanlarin (Sekil D.3) yam sira, genelde ekonomik olarak da

olumsuzluklara sebep olabilmektedir.
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Sekil 5.1: Tasarim hatasi sonucu, islevsel bir kusur olarak sagak genigliginin
balkonlari 6rtmemesi hali ve yapilmig koti midahale goriilmektedir.

Sekil 5.2: Tasarim hatasi, yapi cephesine kotii gorintii olarak
yansimast gorilmektedir.

71



5.1.2. Fiziksel hasarlar

Bir yapinin tek bir malzemesinde veya en genis anlamda yapinin bir bolimiinde,
yapinin fiziksel bakimdan sahip olmasi gereken sartlarin, o malzemeler veya
bilegenlerinin fiziksel performans o6zellikleri ile karsilanamamas: halidir [8]. Sekil
5.3’ deki 6rnek detaydaki gibi, ¢atidaki baca govdesinde, yanlis tasarimin yani sira
kotii iscilik fiziksel hasara yol agabilmektedir. Baca cidarmin tavan dogemesinden
sonra kalinlagtirilmamasi ve de yanlig siva uygulamasi sonucu, bacanm iyi

¢ekmemesine, ve ayrica, siva dokiilmeleri fiziksel hasara, dolayisiyla koti bir

goruntii olugsmasina sebep olabilmektedir.

Sekil 5.3: Yanhs tasarim ve kotii is¢ilik sonucu, baca govdesinde
meydana gelen fiziksel hasar hali goriilmektedir.

Yine, yanlig bir tasarim sonucu olusturulmug gizli cati deresi ve balkon usti
detaymin, koti ig¢ilik ve yanhig malzeme segimi ile birlikte fiziksel hasara sebep

olmasi hali gorilmektedir (Sekil 5.4).
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Sekil 5.4: Yanlig tasarim, malzeme secimi ve de koti is¢ilik sonucu, gizli ¢ati
deresi ve balkon iistii terasinda fiziksel hasara sebep olmaktadir.

Cesitli sebepler, yapilarin bazi kisimlarinda bir gok fiziksel hasarlara neden olabilir.
Ornegin, yapilarin hemen hemen tamaminda, baslangigtaki yanli§ tasarim, yanlis
malzeme se¢imi ve kot isciligin yam sira daha sonra ortaya ¢ikan problemlere
zamaninda yapilmayan veya yapilmis kotii ve yetersiz miidahaleler sonucunda bir

ok fiziksel hasar ornekleri Sekil D.4, D.5, D.6 ve D.7’de goriillmektedir.

5.1.3. Eskime ile ortaya ¢ikan hasar ve kusurlar

Bir yapmn islevsel ve fiziksel ozelliklerinin zaman iginde degisim gostererek,
yapinin kullanic1 gereksinimleri bakimindan sahip olmasi gereken ozelliklerinin, o
yapi tarafindan karsilanamamast halidir [8]. Sekil 5.57 deki bina biitiiniinde (ayni
zamanda i¢ kisimlari) gorildigi gibi, uzun zaman sonucunda gerek islevsel ve
gerekse fiziksel (malzeme ve yapi elemanlarr) olarak eskiyen binanin cephesi bu
durumu ¢ok iyi ifade etmektedir. Bu durum yine, birinci ve ikinci gegit hasar ve

kusurlara 6rnek olarak ta gosterilebilir.
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Sekil 5.5: Uzun zaman sonucunda islevsel ve fiziksel olarak bina biitiiniine
(cephe ve i¢ kisimlart) yanstyan eskime hali gorillmektedir.

5.2. Yapi Hasar ve Kusurlarmma Sebep Olan Etkenler ve Kaynaklari

Bu kistmda, yukarida 6rneklerle tanimlanan hasar ve kusur gesitlerinin yapilarda
ortaya ¢ikmasina sebep olan etken ve kaynaklarina deginilmektedir. Bu etken ve

kaynaklar genel olarak ii¢ baglik altinda incelenebilir:

a) Insan hatalarindan kaynaklanan sebepler,
b) Dogal olaylar ve canlilardan kaynaklanan sebepler,

¢) Yapu yiikleri ve malzemelerin kendinden kaynaklanan sebepler [3].

—| KULLANIM
‘ YASAL ZORUNLULUKLAR VE DENETIM J

| | G
IiGiRISiMJ—’I TASARIM |—>I YAP\IM }—-» (I\J{If\% —4___“E

Sekil 5.6: Yapi iiretim siireci semast
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5.2.1. insan hatalarindan kaynaklanan sebepler

insanlar, kendilerine barinak olarak diistiniip drettikleri yapilarin, ihtiyag olarak
yapilmasina karar verilmesinden itibaren yikilmasina kadar gegen yapi tiretiminin

bitiin siireglerinde (Sekil 5.6) dogal olarak,

a) Mal sahibi,
b) Tasarimci,
¢) Yapimci,

d) Kullanict,

olarak ortaya g¢ikmaktadirlar [27]. Dolayisiyla, insanlardan kaynaklanan gesitli
hatalar sonucunda yapilarda birgok hasar ve kusurlar olugmaktadir. Genelde bu
hatalar, insanlarin bilgisizligi veya dikkatsizligi sonucu ortaya ¢iktigi igin, burada
daha ¢ok yapilarda kusurlardan bahsetmek gerekmektedir. Fakat, bu kusurlar
yapilarda ciddi hasarlara da sebebiyet verebilirler. Bu kusurlardan bazilari erken fark
edilerek telafi edilebilir veya tecriibe ile bagka yapilarda gergeklesmemesi igin
kolayca kaginilabilirler. Bu kusurlarin olusumunda, yap olgusunun hangi siireglerde
insanlarin ne gibi etkileri veya rolleri vardir, bu faktorleri agagidaki basliklar halinde

agiklamak mimkindur.

a) Yanlis planlama, tasarum ve yapim siireci,
b) Yanly malzeme secimi ve uygulama ( kétii iy¢ilik),
¢) Yanl bina kullanimu ve bakumu,

d) Diger insan faktirlii sebepler.

———]—————7~—7——1 ] YANLIS
MAL SAHIBI PLANLAMA VE
praso : TASARIM
URETIMIN- TASARIMCI =il
DEROL |q | APIoA YANLIS BINA
ALANLAR YAPIMCI HASARVE: || | MEURLANIMEVE
iNSAN KUSURA BAKIMI
SEBEP OLAN | |
KULLANICI INSAN YANLIS
e————— HATALARIL MALZEME
| SECIMiVE
______________ UYGULAMA
R - R T ______ 1
! DIGERINSAN 1
L+ FAKTORLU
1
1

| SEBEPLER
1)

Sekil 5.7: Yapi tiretiminde rol alan insanlar ve yapi hasar ve kusurlarina
sebep olan insan hatalarina iligkin sema
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Yapilarda ortaya gikan bu hasar ve kusurlara sebep olan insan hatalari ile yapilarin
iiretim (yapim ve kullanim) siirecinde rol alan insam birlikte, yukarida Sekil 5.7 *deki

sema geklinde ifade edilebilir.

5.2.1.1. Yanhs planlama, tasarim ve yapim siireci

Yapi iiretiminde fiziki yapima baglamadan 6nce, gesitli pozisyonlardaki insanlarin
yanhs planlama, tasarim ve yapim sirecinden dolayi sebep olduklari hasar ve

kusurlar gdyle siralanabilir:

a) Bir yapmin veya yapi grubunun insa edilecegi arsa yerinin baslangigta sehir
planlamasi ve ulagimi bakimindan yanlis planlanmis olmast veya segilmesi, yapilarin
konumunun arsa tizerinde yanlis planlanmig olmasi veya sonradan gevresinde yanlis
planlama (imar) tadilat: yapilmasinin sebep oldugu hasar ve kusurlar. Sekil 5.8’de,
sonradan yapilan imar tadilati, bitisik nizama gore yapilmis binanm sagir cephesinin

acikta kalmasina, dolayistyla gérsel olumsuzluga sebep olmaktadir.

Sekil 5.8: Yanlis imar tadilati bitisik nizama gore insa edilmig yapinin
sagir cephesinin goriiniir halde kalmasina sebep olmustur.
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b) Bir yapinin veya yapt grubunun, inga edilecegi arsa iizerinde tasarim siirecinde
iklim sartlarni ve arsaya yaklagim (yonlendirme ve gin isigindan yararlanma)
bakimindan yanlis konumlandiriimast ile yapinin konforunda ortaya gikan kusurlar.

Bu durum, kullamicilarin sonradan miidahalesine sebep olabilmektedir (Sekil D.8).

¢) Bir yapmin tasariminda islevsel olarak yanhsliklar yapilmasi, o yapmnin
kullamminda zorluklar dogurabilecegi gibi yapida bazi hasarlara da yol
agabilmektedir (Sekil D.1, D.3).

d) Bir yapinin tasariminda, tek malzeme 6lgeginden biitiin yapt dlgegine kadar bitin
bilegenlerinde hatali kararlar verilmesi, soz konusu yapmn kullaniminda zorluklar

veya istenmeyen goruntiler ortaya ¢ikarabilmektedir (Sekil 5.1, 5.2, 5.9).

e) Yapim sirecinde yapilan zamanlama hatalari (is akist) sebebiyle, daha sonra

yapinin genelinde veya bir kisminda hasar veya kusurlar ortaya ¢ikabilmektedir.

Bu gesit kusurlar, yapilarda direkt olarak fiziki hasarlara yol agmaz olarak dustinulse
de, sunulan orneklerde de goriildugi gibi, daha sonra kullanim siirecinde zamanla
bazi hasarlara sebep olmakta veya diger dis etkenler ve faktorler sebebi ile birtakim

hasar ve kusurlar meydana gikabilmektedir.

Sekil 5.9: Yanlis tasarim  olarak, siireklilik arz eden zemin kat balkonlart
altinda anlamsiz bosluklar ortaya ¢ikmaktadir.
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5.2.1.2. Yanhs malzeme se¢imi ve uygulama (kotii iscilik)

Dogal olarak, yazili kurallar, yénetmelikler, 6zellikle giizel tasarim veya gizim,
binalarin ¢ok giizel insa edilecegi anlamina gelmemektedir veya saglamamaktadir.
Yanlis malzeme segimi veya uygulama sebebi ile ortaya gikan hasar ve kusurlar su

maddeler ile agiklanabilir:

a) Bir yapinin tasarim siirecinde, bilingsizce yanlis malzemelerin 6nerilmesi seklinde
olabilir. Bu, yapinin sinifina gére malzemelerin kalitesi bakimindan olabilecegi gibi,

malzemelerin birbirleri ile teknik uyumu bakimindan da olabilir.

b) Yap: iiretiminde, yanlis malzeme tercih edilmesi. Bu hata, ekonomik sartlar geregi
(yap1 tiretimini ucuza mal etme) bilingli olabilecegi gibi, bilgi noksanligi sebebiyle

bilingsizce de olabilir. Genellikle de, hatalar malzemelerin 6zelliklerinin yeterince

bilinmemesinden kaynaklanmaktadir (Sekil 5.10).

Sekil 5.10: Ekonomik kaygt ile standartlara uymayan gat1 malzemesi, ve serbest
olarak serilmig bims kumu yanlig bir 1s1 yalitim detay: olarak yanlis
malzeme se¢imi ve uygulamaya 6rnek olmaktadir.
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¢) Herhangi bir sekilde malzeme secilmis olsa bile, tasannmda ongorilen detaylara
veya yapim teknidine uygun olarak tasarlanmamis veya kullanilmamug olabilir. Bu
hata, yapi elemanlarmin kompozisyonu bakimindan olabilecegi gibi, kot isgilik
olarak ta ortaya gikabilmektedir (Sekil D.9).

d) Genel olarak, tek yapi elemanindan yapi biitiiniine kadar normal standartlarin
altinda kot iggilikler seklinde olabilir (Sekil 5.11).

Sekil 5.11: Catida baca ve parapet etegi teneke is¢iliinin kot uygulama 6rnegi.

5.2.1.3. Yanhs bina kullanim ve bakimi

Ulkemizdeki yapi sektoriinde genelde, yap: tiretimi ile ilgili planlama kavramindan,
sadece yapim oncesi tasarlama veya yapim sirecindeki planlama anlagiimaktadir.
Yapinin kullamlmaya baglanmasindan itibaren bina yonetim fonksiyonu bakimindan
planlama énemli gorilmedigi igin pek dikkate alinmamaktadir. Yani, yapilarin
kullammi, dolayisiyla da bakimi konusunda bilimsel verilere pek ihtiyag
duyulmamaktadir. Bunun sonucu olarak da, yapilarm etkin olarak kullamlmasi
sirecinde birgok olumsuzluklar ortaya gikmakta, ve bu olumsuzluklar baska

problemlere yol agabilmektedir [8].

insanlar, oturduklari binayt kullamirken ve bakimini yaparken, bu konu ile ilgili

profesyonel bilgiye sahip olmadiklart igin, istemeyerek de olsa bir gok yanlslklar
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yapabilmekteler, dolayistyla ~gesitli hasar ve kusurun ortaya ¢itkmasina sebep

olmaktadirlar. Bu faktorde ortaya gikan hasar ve kusurlar su sekilde agiklanabilir:

a) Yapilari kullanan insanlarin, bilerek veya bilmeyerek hasar ve kusurlara sebebiyet
vermeleri seklinde olabilir. Basta gocuklar olmak iizere, insanlar kasitli olarak
yapilara hasar vermeleri seklinde olabilecegi gibi (Sekil 5.12, D.4), herhangi bir
eylem gergeklestirme sirasinda da insanlar hasara sebebiyet verebilirler. Buna en iyi
omek olarak, esya tagima esnasinda bina koridor ve merdiven duvarlart ile

asansorlerde olusan hasarlar gosterilebilir.

Sekil 5.12: Kullanim siirecinde insanlarm bilerek hasara sebep olduklari
bir yap1 elemani, ezilmis yagmur borusu.

b) Bina yonetimi tarafindan olsun, daire sahibi tarafindan olsun, bina bakimi amaci
ile bilgi noksanhigindan bir takim yanlis miidahaleler veya hareketler yapilmasi.
Ornegin, temizlik sebebiyle binada ortaya gikan islanmalar veya kirlenmeler

yapilarda en gok hasarlara sebep olan kusurlardandir (Sekil 5.13, D.10).

¢) Kullanicilar, bina veya daire 6lgeginde, kendilerine gore bir takim degisiklikler
yapmak igin gorsel veya fiziksel hasarlara sebebiyet vermeleri. Buna 6rnek, en ¢ok
gorillen yanlig miidahalelerden olan, balkon ve/veya girig terasim doframa veya
duvar ile kapatmak, pencere agmak olarak soylenebilir (Sekil 5.13, D.1, D.2, D.8).
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d) Kullanicilar, binaya dayanamayacagi miktarda yiikler uygulayarak, gesitli kirilma

veya catlaklar ile hasarlara sebebiyet verebilirler.

Sekil 5.13: Yanls bina bakimi sebebiyle 1slanmalarin hasara yol agtig1; yine, giris
terasini yanhg bir miidahale ile kapatma oldukea dikkat ¢ekicidir.

Sekil 5.14: Yapilarda ortaya gikan problemlerin ihmal edilmesi veya bakimin
geciktirilmesi, 1slanmig balkon parapeti olarak sonuglanabilir.

81



e) Ayrica, bina biitiniinde veya daire biriminde yapilmasi gereken aylik, yillik veya
doénemlik rutin bakimin yetersiz yapilmasi veya ihmal edilmesi, sonradan bir takim

kirlenmeler veya hasarlara yol agabilir (Sekil 5.4, 5.13, 5.14, D.5, D.7, D.10).

5.2.1.4. Diger insan faktérlii sebepler

Kullanicilarin direkt olarak ilgili olduklari ve dolaysiz olarak hasar ve kusurlara
sebebiyet vermeleri diginda, dolayli olarak da diger insanlar, gesitli sebeplerle biitin
yapilara oldugu gibi konutlarda hasar ve kusurlara yol agabilirler. Diger insan

faktorlii hasar ve kusur sebepleri goyle agiklanabilir.

a) Endiistriyel ve ticari bir takim retim tesislerinden ortaya ¢ikan ve ugucu olan
kimyasal yan tirtinler ve baca artiklarinin sebebiyet verdigi gevresel kirlilikler. Bu tiir
ugucu kimyasal maddeler yagmur suyu ile birlikte yapi cephelerinde kirlenmelere
sebebiyet verirler. Yapilarin kendi kalorifer ve soba bacalarindan gikan kurum ve

dumanin yaptigi kirlenme bunun igin en giizel 6rnektir (Sekil D.7).

b) Trafik ve diger bir takim kaynaklarin (ugak, tren vs.) dogurdugu titresim
hareketleri yapilarda gatlaklara ve kirilmalara sebep olabilirler. Zemininin zayif
oldugu ve agir tasit trafik yollarina yakin yapilarda, agir araglarin yol agtigt

titresimlerle yapilarda bir takim gatlaklar, dokiilmeler olarak hasarlara yol agabilirler.

¢) Kaba kuvvet, hirsizlik, baskin, vs. sonucu yikim, dokim hareketleri, yapilarda

gesitli hasarlarin olugmasina yol agabilirler

d) insanlarin kasith, kasitsiz sebep olduklari gesitli kazalar ve yangmnlar yapilarda

ciddi hasar ve zararlar olugmasina sebep verebilirler.

Yukaridaki ilk ii¢ bolimde agiklanan sebeplerden bazi faktorler bazen birbiri ile
Srtigtiga durumlar olabilir [3, 25-34]. Insanlarin, konut yapt tiretimi siirecinin gesitli
asamalarda (Sekil 5.6) sebep olduklari yukarida detaylari ile ortay konan hatalart

ozetleyen bir semada gostermek gerekirse (Sekil 5.15);

5.2.2. Dogal olaylar ve canhlardan kaynaklanan sebepler

insanlarin dolayli veya dolaysiz olarak yapilarda sebep oldugu hasar ve kusurlarin
yaninda, ayrica dogal olaylar ve diger bir takim dig faktorlerden kaynaklanan
sebepler yiiziinden de yapilarda bir ¢ok hasarlar meydana gelmektedir. Bu hasarlar,

kismen insanlarin hatalari ile daha hizlanmakta ise de, ¢ogunlukla insanlarin iradesi
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Sekil 5.15: insan hatalarindan kaynaklanan yapi hasar, kusur gesitleri ve sebepleri.
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disinda gelisen, ve kaginilmasi oldukga zor, fakat etkileri bir takim tedbirlerle
azaltilabilir hasarlardir. Bu ¢aligmanin kapsami ile iligkisi az oldugu igin bu

faktorlerin detaylarina inilmeden bir siniflandirma yapilmaktadir:

A) Atmosfer ve iklimsel etkenler ve kaynaklar

a) Giines tarafindan yayilan radyasyonun (ultraviole iginlar) etkileri,
b) Giinlitk ve mevsimlik sicakliktaki degisiklikler,

¢) Su gesitleri: Yagmur, kar, ¢iy, buhar, sis, nem, vs.,

d) Don ve buzlanma,

e) Yer alt1 suyu ve topraktaki nem,

f) Yap1 biinyesinde olugan yogusma,

g) Atmosferdeki gaz birlesikleri ve kirletici maddeler,

h) Riizgar.

B) Dogal afetler

a) Depremin sebep oldugu hareketler,

b) Biyiik atmosferik ve iklimsel olaylar: Sel, tayfun, vs.,

¢) Diger biiyiik doga olaylari: Heyelan, gokme, vs.

C) Bitkisel etkenler

a) Makrobiyolojik canlilar: Her gesit bitkiler, agag, cali, sarmagtk vs.,

b) Mikrobiyolojik canlilar: Yosun, liken, mantar, kiif ve diger bakteri tiirleri.
D) Hayvansal etkenler

a) Bocekler,
b) Hagere,
¢) Diger hayvanlar: Kuslar, fare, vs. [3, 25-34].

5.2.3. Yap yiikleri ve malzemelerin kendinden kaynaklanan sebepler
a) Yiiklerin iist yapida olusturdugu striiktiirel etkiler: Pasif yikler (yap striktirinin

kendi agirlig1) ve aktif yiikler (riizgar, kar, esyalar ve insanlar).

b) Yapilarin oturdugu zemin hareketlerinin yapilarda olusturdugu striiktirel etkiler.
Bu etkiler sebep oldugu ¢okmeler sonucu yapilarda kirilmalar, catlaklar ve gesitli

hasarlar meydana gelebilir.
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¢) Birlikte kullanilan yapi malzemelerin sertlik ve kimyasal bakimdan birbirlerine
karsi gosterdikleri uyumsuzluk etkileri [3, 25-34]. Bu malzeme uyumsuzlugu sebebi
ile bazt malzemelerde hizli aginma, oksitlenme (paslanma) ve degisik kimyasal

bozulmalar meydana gelebilir.

Buraya kadar ortaya konan konut yapi kooperatiflerinde gorilen yapt hasar ve
kusurlari olusturan gesitleri ve sebep olan faktorleri ile birlikte asagidaki sematik

diyagramdaki gibi ifade edilebilir (Sekil 5.16):

- : 2) MALZEMELERIN
MIMARE | E ISLEVSEL SNDI
TASARIM VE [ -=3 SLEVSEL | ... KENDINDEN
MOIL GALIS. [— KAYNAKLANAN
BINA
KULLANIMI » 1) INSAN
VE BAKIMI >II:IESK1ME ..............
HATALARI
YAPIM
TEKNIiGi h = 3) DOGAL
FIZIKSEL |.... OLAYLAR VE
CANLILAR

Sekil 5.16: Yapilarda goriilen hasar ve kusur gesitleri ile sebep olan etkenler ve
kaynaklar1

5.3. Kooperatif Yapilarinda Kullanilan Malzeme ve Yapim Teknigine
Bagh Olarak Tespit Edilen Hasar ve Kusurlarin Irdelenmesi

Konya’ daki konut kooperatif yapilarinda kullanilan malzeme ve yapim teknikleri,
cografi konum, ekonomik diizey ve sosyal yapi olarak sehrin sahip oldugu pozisyon
geregi iilkemiz genelinde kullamlan malzeme ve yapim tekniklerinin  bir
kompozisyonunu olusturdugu veya ortalama bir seviyesinde oldugu soylenebilir.
Fakat, 6nceki bolimlerde de deginildigi gibi, gelisen ekonomik ve teknolojik sartlar
sonucunda, mevcut geligmis malzeme kullanimi ve yapim teknikleri bakimindan
Konya, iilkemizin diger bilyiik sehirlerinin seviyesine ulagmak izere oldugu
soylenebilir. Son yillarda hatta, gelismig batili tlkelerden en son retilmig modern

yapi malzemeleri ve yapim tekniklerinin ithali gergeklestirmektedir. Fakat, bu
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¢aligmanin igerdigi kooperatif yapilarimin kurulus tarihi bakimindan en geg 5-6 sene
onceki donemi kapsamasi, son yillardaki bu hizli teknolojik gelismeler bu yapilarda

gorilmemektedir.

Bu kisimda, anketle tespit edilmis olan Konya’daki kooperatif yapilarinda kullanilan
malzemelere ve yapim tekniklerine iliskin 6zet bilgiler ile bunlarda tespit edilen
hasar ve kusurlar sebep ve sonuglari ile birlikte anket formu Ek B, 1C bolimi
tablosundaki (anket sayfa No.6) yapi alt sistemlerine gore ortaya konmaya

¢aligilmaktadir.

5.3.1. Tasiyicr sistemler

Doérdincii bolimde bahsedildigi gibi, anketin sonuglarina gore (Tablo C1-17,18)
kooperatif yapilarmin bayik bir kismi (% 92’si) ¢ok katli olmalart sebebi ile
betonarme karkas sistem ile, geri kalan % 8’lik bir kisminin ise yigma sistemle inga
edildikleri gorilmektedir. Bir kismi ise, iki tagtyici sistemde de inga edilmis yapilara
sahiptir (%7°si). Yukarida 5.3°de de bahsedildigi gibi, anket yapilan kooperatif
yapilarinda modern tastyict sistemlerden ‘Tinel kalp> ve ‘Panel sistemi’
orneklerinin tespit edilmedigi goriilmektedir. Fakat, ginimiizde bu sistemlerle inga

edilmekte olan konut kooperatifleri meveuttur.

Ek-C, Tablo C.4 ve C.5°de belirtilen anket sonuglarinda kooperatif yapilarina ait
tagiyic1 sistemlerinde yapilmis veya yapilmas: gerekli 6nemli tamir veya degisiklik
tespit edilmedigi goriilmesine ragmen, ankete ait veya ait olmayan bazi kooperatif
yapilarinin tagtyict sistemlerinde yukaridaki boliimlerde (5.1 ve 5.2) bahsedildigi
gibi, gesitli etken ve kaynaklar sebebi ile degisik tipte hasar ve kusurlar tespit

edilmistir.

Tagtyict sistemlerde en gok gorilebilen hasar veya kusurlardan biri betonarme karkas
sistemlerde betonda g¢ikan bosluklardir (Sekil 5.17). Kolonlarda ve 6zellikle kolon-
kiris baglantilarinda gok olusabilen bir kusurdur. Bu kusur daha gok hazir beton ile
hizli ve vibratorsiiz dokimler sonucu ortaya gikmaktadir. Diger ok goriilebilen
hasarlar, 6n aragtirmanin yetersiz veya hatali oldugu durumlarda zeminde oturma
veya kaymalar sonucu meydana gelen kirilma veya catlaklar soylenebilir (Sekil 5.18,
D.11). Goller bolgesi harig Konya’nin biiyiik kismu 4. Derece deprem bolgesinde

olmasina ragmen, iilkenin diger yakin veya uzak bolgelerinde meydana gelen
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depremler sehirdeki yapilarda bir takim hasarlara yol agmaktadirlar. Bu hasarlar daha

gok yapilarin statik projelerindeki hatalardan kaynaklanmaktadir (Sekil D.12).

Sekil 5.17: Hizli hazir beton ile vibratériinde yetersiz oldugu durumlarda,
tagtyict sistemde tehlikeli bogluklar olusabilir.

ey
W bﬁ:m’

Sekil 5.16: Yanlig veya yapilmamis zemin hesaplamalari sonucunda, zemin
hareketi yapida ciddi kirilmalara veya gatlaklara sebep olabilir.
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5.3.2. Alt yapr duvarlar

Bu yapi kavrami ile yapilann bodrum katlarmna ait i¢c ve dis duvarlar
kastedilmektedir. Bu duvarlar yapilarin goriilmeyen kisimlari oldugu icin, kooperatif
yapilarinin anket sonuglarina gore bu kisimlarla ilgili yapilmig veya yapilmast
gerekli 6nemli tamir veya degisiklik tespit edilmemistir. Burada, en 6nemli konu, dig
duvarlarn su yalitimi sorunudur. Bu konu hakkinda ‘Duvar kaplamalarr’ ve ‘Su

yalitimy’ kisimlarinda bahsedilmektedir.

Bu duvarlar, yapilarin kalitesine direkt etki yapmadiklar igin, genelde en ucuz
malzeme ve iscilikle yapilmaya galisiimaktadir. Maliyeti dusiik kooperatiflerde
yigma yapilarin dis duvarlari genelde dogal tas, i¢ duvarlan ise tagtyict 6zellikli tugla
malzeme ile insa edilmektedirler (Sekil 5.19). Diisiik maliyetli betonarme karkas
yapilarda ise, bodrum dis duvarlar genelde yine dogal tas duvar veya beton blok
(briket) ile, i¢ duvarlarda delikli tugla veya beton blok ile inga edilmislerdir.
Maliyetin yiiksek oldugu kooperatif yapilarinda bu duvarlar daha kaliteli malzeme ve
yapim teknikleri kullamlmaktadir: Dista betonarme perde, gaz beton blok ile; icte ise
delikli tugla ile inga edilmiglerdir.

Sekil 5.19: Maliyeti diigiik yigma tastyici sistemli kooperatif yapilarinda dis duvarlar
dogal tas, i¢ duvarlar ise tagtyici tugla ile inga edilmiglerdir.
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5.3.3. Ust yapi duvarlan

Burada, kooperatif yapilarinin zemin ve normal katlarina ait i¢ ve dis duvarlar
kastedilmektedir. Bu duvarlar da yine yapilarin goriilmeyen kisimlart oldugu igin, ve
kullanicilar tarafindan pek miidahale edilmeyen veya sikayette bulunulmayan yapi
elemanlari olduklari igin kooperatif yapilarinin anket sonuglaria gore bu kisimlarla
ilgili yapilmis veya yapilmasi gerekli onemli tamir veya degisiklik tespit
edilmemistir. Burada, dig duvarlarin 1s1 ve i¢ komsu duvarlarin ses yalitimi sorunlari
onemli olmaktadir. Bu konular hakkinda ‘Duvar kaplamalare ve ‘Ist yaluumi

kisimlarinda bahsedilmektedir.

Bu duvarlar da kooperatiflerin kalitesine gore degigsmektedir. Yani, yapilarin maliyeti
diistiikge duvar malzemesinin de maliyeti ve iscilik kalitesi de diigmekte ve
performanslari da diigmektedir. Kaliteli kooperatiflerde ozellikle 1st yalitimi sebebi
ile dig duvarlar ya gaz beton bloklar ile veya kalin delikli tuglalarla, hatta liks
yapilarda igi yalitim malzemeli ¢ift cidarli olarak insa edilmektedirler. Fakat,
kooperatiflerin ucuz maliyette konut iretme amact dogrultusunda genellikle dusik ve
normal kalitedeki yapilarda bu duvarlar tek cidarh ve hatta normal standartlarin daha
altinda bir kalinlikta insa edildikleri goriilmektedir. I¢ duvarlarda ise genelde komsu
duvarlardaki ses gegisi en gok rastlanan problem olmaktadir. I¢ duvar olarak kabul
edildikleri igin higbir 6nlem alinmadigt hatta normal bir daire igi gibi kabul edilerek
ince cidarlt malzeme kullamlmaktadir. Tabi, yitksek kaliteli kooperatif yapilarinda bu
duvarlar ozellikle gift cidarl veya ses yalitim malzeme ile kaplanmis olarak inga

edilmektedirler.

5.3.4. Duvar Kaplamalan

Ek B, 1C bolimii tablosundaki (anket sayfa No.6) ‘Duvar kaplamalarr’ yapi alt
sisteminde gorildiga gibi, yapilarin biitiin i¢ ve dis kaplamalarini kapsamaktadir. Bu
kaplamalar insanlarin en gok goriip ve gerektiginde miidahale edebildikleri yap:
elemanlart olmaktadir ki anket sonuglarinda bu kisimlara ait oldukga yapilmis veya
yapilmast gerekli onemli tamir veya degisiklikler tespit edilmistir. Bu yapt
elemanlarinin  malzeme kaliteleri de, kooperatif yapilarimin kalitesine gore
degismektedir. Anketteki tablo sirasina gore bu yapt elemanlarinin kooperatif

yapilarindaki durumlari incelenmektedir.



5.3.4.1. Bodrum dis duvar (i¢ yiizey) kaplamalar:

Bu kaplamalar, su yalitimi olmayan veya yetersiz olan bodrum dig duvarmin dig
yiiziinden sizan su ve nemin etkilerinde kaldiklari igin tahrip olmaya gok agik yapi
elemanlart olmaktadirlar. Bu sebeple bu kaplamalarin durumu, yapilarin temel

duvarlaninin dis yiizeylerinde yapilan su veya nem yalitimlarina bagli olmaktadirlar.

Bolim 5.2.3.1. ve 523.2°de belirtildigi gibi, anket yapilan 150 kooperatif
yapilarindan 5 adetinde bu konuda bir tamir veya degisiklik yapilmis olmasina
kargin, 33 adetinin (% 20’den fazla) bina yoneticileri boyle bir tamir veya degisiklik
yapilmasini gerekli gormiislerdir. Yani, bina gevre drenaj sisteminin yetersizligi veya
olmayigt ile birlikte bodrum dig yiizey su ve nem yalitimi yetersiz veya hig olmamast
sebebiyle bir gok yapmn bodrumunun duvarlarinda bu problem agik olarak
goriilebilmektedir (Sekil 5.20). Bu duvar kaplamast her ihtimalde su ve neme karsi

daha dayanikli iretilmelidirler.

Bodrum i¢ duvar yiizey kaplamalari herhangi bir etki altinda veya estetik goriintiiye

ihtiyag gostermedikleri igin, sadece basit bir duvar kaplamas1 gorevi tistlendikleri

igin burada dikkate alinmamustirlar.

Sekil 5.20: Yer alt1 veya zemin suyuna kars yetersiz drenaj ve yalitimdan dolay1
bodrum i¢ duvar yiizeyindeki stva dokiilmeleri gorilmektedir.
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5.3.4.2. Bina dis cephe duvar kaplamalar

Yapilarin en gok dikkat gekildikleri yap: elemanlar olduklart icin yapi ureticileri ve
ozellikle sahiplerinin iizerinde en fazla diisindikleri yap: elemanlarindan biridir.
Tabi, aym zamanda yapilarda dis hava sartlarina da en fazla agik olan bir yapi
elamanidir. Bu sebeple, iiretimlerinde dogru bilgi ve kaliteli iscilige oldukga fazla
ihtiyag gostermektedirler. Anket yapilan kooperatiflerden 5 adetinin yapilarinda bu
yapt eleman ile ilgili onemli tamir veya degisiklik yapilmig olmasina ragmen, 38
kooperatife ait bina yoneticileri ise boyle bir tamir ve degisiklige gerek oldufunu
belirtmislerdir. Cok disiik yapim kalitesine sahip kooperatif yapilarinda, 6zellikle
1980°li yillarin baslarinda dig cephe basit siva ve renkli badana seklinde
gergeklestirilmekteydi. Iste bu yapilarn cepheleri gliniimiizde olduk¢a olumsuz
goriintii vermektedirler (Sekil 5.5, 5.21). Soz konusu doénemin kaliteli olarak bilinen
kooperatifleri ile ginimize dogru orta ve disik kaliteli kooperatifler ise yaptlarinin
dis cephelerinde daha gok akrilik esash hazir sivalar kullanmiglardir. Bu sivalar
piiriizlii bir yaptya sahip olduklari igin gok hizli bir sekilde kirlenmeye maruz
kalmaktadirlar (Sekil 5.22, D.2); ve ayrica alt astar sivalarimin  kalitesi  diigiik
oldugunda veya nemlenme durumlarinda gok hizh bir sekilde kabuklar halinde
dokuldiikleri goriilmektedir (Sekil 5.4, D.13).

Sekil 5.21: 1980’lerin ortalarina kadar basit siva ve badana ile kaplanmig
yapi cephelerinden, zamanla eskiyen olumsuz bir gérunti.
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Yukarida séz konusu edilen yapilarda en gok dikkati geken diger bir olumsuz durum
da, bu yapilarin dis etek kistmlarina uygulanan kalitesiz siyah renkli serpme sivalar
olmaktadir. Insanlarin ulagim sinirinda olduklar igin, ve de ozellikle zemin suyu ve
neminin ¢ok etkisinde kaldiklar igin yapilarin bu kisimlarinda oldukea hizli bir
yipranma ve dokiilmeler meydana gelmektedir (Sekil 5.2, 5.12, 5.22, D.6).

Sekil 5.22: 1980’lerin ortalarina kadar dis cepheleri akrilik esasl hazir sivali
bir yap1 cephesinin zamanla kirlenmesi goriilmektedir.

Kaliteli kooperatif yapilarinda kullanilan di§ cephe kaplamalarina gelince, bunlar ilk
doénemlerde daha gok akrilik hazir siva, ve daha sonraki donemlerde mineral siva,
akrilik boya ve ozellikle son yillarda hizli bir gekilde cam karo mozaik malzemeler
kullandiklan goriilmektedir (Sekil 5.14, 5.18, 5.23, D.12). Bu kaliteli cephe kaplama
malzemeleri kalifiye iggiliklerle uygulandiklari zaman daha dayamikh ve estetik

goriinti arz etmektedirler.
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Sekil 5.23: Son donemlerde dis cepheleri akrilik esasl boya ve cam karo mozaik
ile kaplanmis bir kaliteli kooperatif yapisina ait cephe goriilmektedir.

5.3.4.3. Bina koridor duvar kaplamalar

Yine, yapilarin fiziki olarak kalitesini gdsteren en énemli yapr elemanlarindan biri
oldugu igin, yapi treticileri ve sahiplerinin izerinde dikkatle dusindikleri yapi
elemanlarindan biridir. Ayni zamanda, ortak mekan oldugu igin yapilarda insanlarin
toplusal bir takim eylemler sebebiyle bilerek veya bilmeyerek en fazla hasar
verdikleri yapi elamanlarindan biridir. Bu durum dogal olarak kullanilan
malzemelerin ve isgiligin kalitesi ile ilgili oldugu kadar kullanicilarin sosyal stattileri

ile de yakindan ilgilidir.

Bu sebeple, anket yapilan kooperatiflerden 16 adetinin yapilarinda bu yap1 eleman
ile ilgili nemli tamir veya degisiklik yapilmis oldugu belirtilmesine kargin, 81 adet
(% 50°den fazla) kooperatife ait bina yoneticileri ise binalarinda boyle bir tamir ve
degisiklige gerek oldugunu belirtmislerdir ki, bu say1 bitin yapi elemanlart iginde

birinci olarak en fazla tamir ve degisiklik yapilmasi talep edilenidir.

Bu durum, 6nceki paragrafta agiklandigi gibi, gesitli kriterlere gore degiskenlik

gostermektedir. Kooperatif yapilanmn kalitesi dustikge kullanilan malzeme ve
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is¢ilik ve de kullanicilarin sosyal statiileri de diisitk olmakta ve hasar ve kusurlarin
miktart fazla ve gerekli tamiri zor olmaktadir. Kalitesi dugik kooperatif yapilarinda
bu yiizeyler ekonomi gerefi normal sivamin ustine badana seklinde olmaktadir.
insanlarin en gok kirlettikleri ve hasar verdikleri kenar bant ise sadece farkl fakat
genellikle koyu renkte badana ile kaplanmaktadir. Fakat, kullamlan malzeme ve
isciligin zayiflig1 yam sira yapilarin bu duvarlarma komsu 1slak hacimlerinden veya
bu duvarlarin iginden veya arksindan gegen temiz veya pis su tesisatlarinda meydana
gelen arizalar sebebi ile duvarlarin 1slanmasi bu kaplamalarda kendini hemen hasar

olarak gostermektedir (Sekil 5.24, D.14, D.15, D.16).

Sekil 5.24: Diisiik kalitede bir kooperatif yapisina ait koridor duvariin, 1slak
hacim tesisatlarda (temiz veya pis su) olugan arizalar sebebi ile
1slanmast ve kaplamasindaki dékilmeler goriilmektedir.

Orta kalitede kooperatifin yapilarinin bu kaplamalarinda ise, biraz daha ozel
kaplamalar kullanilmaktadir. En gok goriilen ise, fasarit kaplama, mineral siva veya
kaliteli diiz siva ve gesitli boya olmaktadir. Bu yapilarda kenar bant biraz daha
kaliteli malzeme ile yapilmaktadir. Ornegin, ucuz mermer, traverten, mineral siva
veya mozaik kaplama gibi. Fakat yine de birinci gruptaki gibi sebeplerle bunlarda
hasar ve kusurlar gormek miimkindir (Sekil 5.25, D.4, D.16).
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Sekil 5.25: Orta kalitede bir kooperatif yapisina ait koridor duvarimn arkasindaki
1slak hacim tesisatlarinda olusan arizalar sebebi ile duvarlarin
1slanmast ve kaplamasindaki dokiilmeler goriilmektedir.

Sekil 5.26: Yiiksek kalitede bir kooperatif yapisinda kaliteli malzemeli
koridor duvarimin hasar olugmamig hali goriilmektedir.

Kaliteli kooperatiflerde ise bu kaplamalar dogal olarak daha kalifiye iseilikle beraber

kaliteli malzemelerle yapilmaktadir. Fakat, burada ozellikle 6nemli olan kenar bant,
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insanlarin hasar vermesini engelleyici malzemelerle yapilmaktadir. En  gok
goriilenler, kaliteli mermer, traverten veya mineral stva olmaktadir. Dogal olarak ta
bu tir yapilarin bu kismia ait kaplamalarinda hasar ve kusur goriilmemektedir

(Sekil 5.26, D.17).

5.3.4.4. Konut i¢i duvar kaplamalan

Bu kaplamalar ile ilgili anket sonuglari, kooperatif konutlart hakkinda yapilan anket
sonug tablolar1 Tablo C.6 ve C.7°den verilmektedir. Bu ankette duvar kaplamalari Gig
boliim ayrilmaktadir. Bunlardan ilk ikisi, ‘Odalar ve mutfak duvar yiizeyi’ ve ‘Anire
ve koridor duvar yiizeyi® konutlarda yapilmis tamir ve degisikliklerden en fazla olan
yapi elemanlaridir. 150 kooperatife ait 750 konutun 610 adetinin (% 8171)
birincisinde, 582 adetinin (% 77’si) ikincisinde bir tamir ve degisiklik yapilmustir
(Boliim 5.2.5.1.). Ugiinciisii ise “Islak hacim duvar yiizeyi® ki, bu yapi elemaninda ise
sadece 30 konutta (% 4’i1) bir tamir veya degisiklik yapilmistir. Fakat ayni yapi
elemanlarinda kullanicilar tarafindan énemli bir tamir ve degisiklik yapiimasini
istedikleri konut sayilart ise sira ile: 76, 76 ve 46 dir (Boliim 5.2.5.2.). Bu sonuglarda
ortaya gikan durum, kooperatiflerin Gretmis olduklari yapilara ait konutlarin ig
mekan yiizeylerinin, 1slak hacimler harig, gok basit malzemeler ve isgilikle
yapildigini gostermektedir. Tabi, dogru bir kararla toplumsal israftan kaginmak igin,
kooperatifler bu yiizeyleri genelde basit bir siva ve tizeri badana ile teslim
etmekteler, giinkii daha sonra milk sahibi kullanicilar ekonomi ve zevklerine gore
degisiklikler yapmaktalar. Genelde orta ve diigiik  kalitedeki kooperatiflerin
kullanicilarinin bityiik bir kismi, bu kaplamalari meveut hali ile, her yil yeniden ya
badana veya plastik boya ile boyamak sureti ile korumaktadirlar. Bunlardan ekonomi
iyi ¢ok az kullanici bu kaplamalari tamamen, odalarda saten yagh boya, kagit veya
baska 6zel bir malzeme ile, antrede ise genelde ahsap kaplama ile yenilemektedirler.
Islak hacimlerde ise genel isiliginin zorlugu sebebi ile pek degisiklige
gidilmemektedir (Sekil D.18, D.19, D.20, D.21, D.22). Fakat yiiksek kalitedeki
kooperatiflerin konutlarinda ise, kooperatif yonetimi, baglangigta alman karar ile
anahtar teslimine kadar her seyi ekonomilerine en iyi kalitede iretmeye ve teslim
etmeye galigmaktadirlar. Dogal olarak bu kooperatiflere ait konutlarm bu
kaplamalarinda gok az sayida tamir veya degisiklikler yapildigi goriilmektedir (Sekil
D.23).
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5.3.5. Dioseme Kaplamalar

5.3.5.1. Cevre diizenleme ve kaldirim isleri

Konut kooperatif yonetimlerinin biyik bir kisminin bu konuda yetersiz veya ilgisiz
kaldigi anket sonuglari ile gok agik olarak tespit edilmistir. Anket yapilan 150
kooperatife ait yapilarin 127 adetinde (% 85’i) bu konuda sonradan bina yonetimleri
tarafindan onemli bir tamir veya degisiklik yapildigi gorilmektedir. Bu da, butiin
iginde en fazla tamir ve degisikligin yapilmis oldugu pozdur. Aym sekilde, 47
kooperatife (% 31°1) ait yapilarin yonetimleri de binalarinin bu konuda mutlaka bir

tamir veya degisikligin yapilmasini diisinmektedirler.

Genel olarak, gok kaliteli kooperatiflere ait yapilarin diginda (Sekil 5.27), herhangi
bir tamir ve degisiklik yapilmis olsa dahi, kooperatif yapilarimin biiyiik bir kisminda
gevre diizenleme ve kaldirimlarinda bir gok problem oldugu goriilmektedir. Bunun
en onemli sebebi, bu caligmalar gercekte yapilarin gergek bir yapi elemant
olmadiklari icin ve ozellikle ekonomik sikinti geken kooperatif yonetimleri bu
konuda ilgisiz kalmaktalar ve kooperatif feshinden sonra birakmaktadirlar. Dogal
olarak, bu sekildeki gevre ve kaldirimlar yeterli drenaj gorevi goremedikleri igin
yagmur sularinin yapiya zarar vermesini engelleyemedikleri anlagilmaktadir (Sekil

5.2,5.12, 5.21,5.29, D.1, D.6).

5.3.5.2. Bina koridor déoseme kaplamalar:

Kooperatif yapilarinda bu kaplama malzemesi de yapi kalitesini direkt yansitan
yansitabilen, ve kullammdan dolayr en fazla hasara agik bir yapi elemandir.
Yapilarin kalite diizeylerine gore kullanilan malzemenin de kalitesi degismektedir.
Anket yapilan 11 kooperatifin yapilarinda bu yap: elemaninda 6nemli tamir veya
degisikligin yapildigi goriilmektedir. 24 kooperatife ait yapilarin bina yoneticileri ise
bu yapt elemaninda bir tamir veya degisiklik yapilmasin belirtmiglerdir. Bu sonug,
bu yapi elemaninda herhangi bir tamir veya degisikligin yapilmasinin az veya zor
oldugunu gostermektedir. Yani, Konya’daki kooperatif yapilarinda bu yapt elemanin

daha az hasara ugrayabilen malzeme ve kaliteli igilikle yapildigini anlagiimaktadir.

Anket sonuglarina gore diisitk kalitedeki kooperatif yapilarinda bu yap elemant,

merdiven kaplamast ile birlikte genellikle yerinde dokme mozaik veya ucuz kara
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Sekil 5.27: Iyi kalitede bir kooperatif yapisina ait kaliteli gevre diizenleme
ve kaldirim isleri ile giris merdiveni goriilmektedir.

Sekil 5.28: Diisiik kalitede bir kooperatif yapilarina ait diizenlememis, gelisigiizel
bahge halinde terkedilmis gevresi diizeni gorilmektedir.
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mozaik suni tag kaplama ile yapilmaktadir (Sekil 5.24, D.16). Bu tir kaplamalarda
kalitesiz malzeme ve isgilik sebebi ile hasar olugmasi daha fazla goriilebilmektedir.
Orta kalite kooperatif yapilarinda ise bu kaplama genellikle, daha kaliteli karo
mozaik suni tas, kaliteli yerinde dokme palladian mozaik kaplama, traverten veya
ucuz mermer kaplama ile inga edilmektedir (Sekil 5.25, D.25). Liks kooperatif
yapilarinda ise, bu kaplamanin malzemesi genellikle iyi kalite mermer veya kare

mozaik suni tas olmaktadir (Sekil D.27).

5.3.5.3. Konut ici dogseme kaplamalari

Bu kaplamalar ile ilgili anket sonuglari, yine kooperatif konutlari hakkinda yapilan
anket sonug tablolar1 Tablo C.6 ve C.7°den alinmaktadir. Duvar kaplamalari gibi
yine g bolim halinde incelenmektedir. Bunlar, ‘Odalar ve mutfak doseme
kaplamasv ve ‘Antre ve koridor doseme kaplamasr ve ‘Islak hacim dogeme
kaplamasr dir. 150 kooperatife ait 750 konutun bu yapi elemanlarinda yapilmig
tamir ve degisikliklerden miktar olarak ortalamanin altinda kalmakta ve duvar ylizey
kaplamalarina gore oldukga az gergeklesmektedir. Bu miktarlar sirasi ile: Birincisi
156 (% 207si), ikincisi 105 (% 147ii) ve ugiinciist 103 konutta (% 14’4) bir tamir ve
degisiklik yapildigi anlagilmaktadir (Bolam 5.2.5.1 ). Fakat ayn: yapi elemanlarinda
kullanicilar tarafindan énemli bir tamir ve degisiklik yapilmasim istedikleri konut
sayilari ise sira ile: 123, 70 ve 95 dir (Boliim 5.2.5.2.). Bu sonuglarda ortaya ¢ikan
durum, kooperatiflerin iretmis olduklari yapilara ait konutlarin i¢ mekan dogeme
kaplamalarinin duvar yiizeylerine gore genelde daha kalici malzemeler ve kaliteli

iscilikle yapildigini gostermektedir.

Duvar yiizeylerinde oldugu gibi israftan kaginmak igin, genelde diisik ve orta
kalitedeki kooperatif yapilarinda bu kaplamalar da kooperatif yonetimlerinin karart
ile kullantcilarin kendilerine birakilmaktadir. Fakat, daha gok odalar ve salon dégeme
kaplamalar1 bu sekilde olmaktadir. Diger antre, koridor ve 1slak hacimler ise yapimi

zor oldugu igin daha az oranda kullanicilarin istegine birakilmaktadir.

Diisiik kalitedeki kooperatif konutlarinda veya ekonomik diizeyi diisik olan
kullanicilara ait konutlarda bu kaplamalar genelde, islak hacimler marley, ucuz
seramik veya yerinde dokme mozaik kaplama ile; odalar ise marley ve ucuz Il. veya

Il sinif ahsap tahta malzeme ile kaplanmaktadir. Yukarida miktarlari verilen
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yapilmig veya yapilmasi istenen tamir ve degisiklerin bityiik bir kismi bu kalitedeki
kaplamalarda gergeklesmektedir (Sekil D.18, D.19, D.22). Orta kalitedeki kooperatif
konutlarinda veya ekonomik diizeyi normal olan kullanicilara ait konutlarda ise, bu
kaplamalar genelde, 1slak hacimler orta kaliteli seramik ile; odalar ise I. veya 11. simf
ahgap tahta veya ahgap parke malzeme ile kaplanmaktadir. Fakat yiksck kalitedeki
kooperatiflerin konutlarinda ise, ister kullanici kendisi yaptirsin ister yonetim
tarafindan anahtar teslimi olsun islak hacimler genelde likks veya birinci kalite
seramik malzeme ile kaplanirken, odalarda yine I. veya liikks sinif ahsap parke ile
kaplanmaktadir. Yine dogal olarak, bu kooperatiflere ait konutlarin bu

kaplamalarinda daha sonra tamir veya degisiklikler yapildigi pek goriilmemektedir.

5.3.6. Merdivenler

Yapilarda merdivenleri i¢ ve dig (giris) merdivenler merdivenleri olmak iizere iki
kisimda incelenebilir. Konya topografya olarak diiz oldugu igin, yapilarda genelde,
giriy merdiveni ya yoktur veya birkag basamaktan ibaret basit bir girig

merdiveninden ibarettir. Bu sebeple bu konu i¢ merdivenlerle birlikte islenmektedir.
Merdiven striiktiirii ve kaplamalar::

Merdivenler ile ilgili anket sonuglari incelendiginde, yapilarin tagiyici sisteminde
oldugu gibi, merdiven striiktiirinde de herhangi bir yapilmis tamir veya degisiklik
tespit edilmemigtir. Yalmz, 4 kooperatife ait yapilarin merdiven striiktiirinde bir
tamir ve degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilmigtir. Bu da, daha ¢ok giris
merdivenlerinde oldugu soylenebilir. Bina koridor dogseme kaplamalar gibi
dusanilebilir, fakat, genelde, merdivenlerin striiktirii veya koridor dogeme
kaplamasina bagh olarak degismektedir. Yapilari itibart ile bu kaplamalar genelde,
dogseme kaplamalarindan farkli malzeme ile ya tek parga veya tasiyict sistemle
bitiinlegmis prefabrik merdiven basamagt olarak kullanilmaktadir. Bu yap1
elemanmna ait anket sonuglart bina koridor dogeme kaplamalarindakine benzer
sekilde, anket yapilan 150 kooperatifin 13 yapisinda bu yapi eleman ile ilgili olarak
onemli tamir veya degisikligin yapildigini ve 24 yapinin bina yoneticileri ise énemli
bir tamir veya degisikligin yapilmasini belirtmiglerdir. Bu sonu¢ da yine, bu yap:

elemaninda herhangi bir tamir veya degisikligin yapilmasinin az veya zor oldugunu
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Sekil 5.29: Diisiik kalitede bir kooperatif yapisina ait kotii is¢ilik ve yapim teknigi
ile yapilmakta olan merdiven kenar damlalik detay: goriilmektedir.

g o{ o

Sekil 5.30: Yukaridaki ayn1 merdivene (prefabrik suni mozaik tas) ait damlalik
detaymnin yanhs yapim teknigi yandan gorilmektedir.
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gostermektedir. Yani, kooperatif yapilarinda bu yap: elemanin daha az hasara

ugrayabilen malzeme ve kaliteli iggilikle yapildigini anlagiimaktadir.

Anket sonuglarina gore disitk kalitedeki gok katlt kooperatif yapilarinda bu yapi
elemant, bina koridor ve sahanlik doseme kaplamasi ile birlikte genellikle yerinde
dokme mozaik, ¢ok ucuz iiretilmis suni tas veya kalitesiz mermer ve traverten
kaplama ile yapilmaktadir (Sekil 5.24). iki veya ii¢ katli yapilarda ise Onceki
donemlere gore daha az, fakat ozellikle gok ortakli kooperatiflerde tastyict mozaik
suni tag basamakla ile yapilmaktadir. Bu tir yapilara ait merdiven kaplamalarinda
kalitesiz malzeme ve isgiligin yanindan yanls yapim teknigine de gok sik
rastlanmakta, dolayisiyla hasar veya kusurlar da oldukga goriilebilmektedir (Sekil

5.29,5.30, D.9, D.24).

Orta kalite kooperatif yapilarinda ise bu kaplama genellikle, daha kaliteli mozaik
suni tas kaplama, traverten veya orta kalite mermer kaplama ile inga edilmektedir
(Sekil D.16, D.25, D.26). Liiks kooperatif yapilarinda ise, bu kaplamanin malzemesi
dosemelerde oldugu gibi yine genellikle iyi kalite mermer veya ozel tretilmis kaliteli

suni tag olmaktadir (Sekil D.27).
Merdiven korkuluk ve kiipestesi:

Merdiven korkuluklarinin malzeme ve isgilik kaliteleri de kooperatif yapilarinin
kalitelerine gore degismektedir. Anket sonuglarina gore 32 (% 15’1) kooperatif
yapisinda bu yapi elemaninda bir tamir veya degisiklik yapilmigtir. Fakat, 19 (%
12’si) kooperatif yapisina ait bina yonetimi ise bir tamir veya degisiklik yapilmasi
gerektigini belirtmektedirler. Bu sonug, bu yapi elemamn da olusan hasar ve

kusurlarin gok fazla olmadigini gostermektedir.

Kullanilan malzeme ve yapim teknigi bakimindan, diisiik kalite yapilarda korkuluk
ve kiipeste genellikle basit metal kutu profilden gok ucuz bir is¢ilikle yapilmaktadir
(Sekil 5.24, 5.27, 5.29, D.7). Orta kalite bir kooperatif yapilarinda ise, genelde, yine
metal korkuluk ve kiipestesi daha kaliteli bir malzemeden, drnegin bu daha kaliteli
metal veya basit ahsap olmaktadir. Iyi kalite kooperatif yapilarina ait merdiven
korkuluklart ise, son yillarda en gok renkli aliminyum profillere, ve seyrekte olsa

dekoratif korkuluk ve kaliteli ahgap kiipesten ile yapiimaktadir (Sekil D.25, D.26)
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5.3.7. Catilar

Cati, konumu itibar1 ile insanlarin pek goéremedigi yapi bileseni oldugu igin,
kooperatif yapilarinda genelde ucuz malzeme ve is¢iligin kullanildig1 yap: kismidir.
Konya’daki kooperatif olsun diger yapim gekli olsun gatilarda en ¢ok dikkati geken
durum, cati kullamminda yonetmeliklere aykiri olarak fazla yikselmeler ve ek
mekanlar yapilmasidir (Sekil 5.31, D.28, D.29). Fakat, son dénemlerde belediyenin
yiriirlige koydugu yeni imar yonetmeligi ile cati egimi iginde kalmak sarti ile

bagimsiz boliim olarak harig, ¢atimin % 50’sinin kullamimina izin verilmistir [35].

Sekil 5.31: Cat1 yonetmeligine uyulmadan, gatida yapilan yiikseklik ile yasal
olmayan ¢at1 kat1 ve sonradan agilmig penceresi gortiilmektedir.

5.3.7.1. Cati ortiileri

Kooperatif olsun diger yapilar olsun tamamina yakim ¢atilarinda 6rtii olarak en gok
Marsilya olarak bilinen diiz oluklu kiremit kullanmaktadirlar. Catlara gereken 6nem
verilmedigi igin birgok konuda, ozellikle giines enerjilerinde, ¢ok problem (TV
anteni ile ilgili igler dahil) ¢ikmasi sebebi ile, gatiya gikan kisiler ¢atida yiirime ve
caligma kurallarini iyi bilmedikleri igin siirekli olarak kiremitleri kirabilmektedirler
(Sekil 5.32, 5.33, D.30).
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Sekil 5.32: Bir gatida ¢ok fazla sayida baca govdesi ve giines enerjisi sistemi
olmasi, o ¢atmnin drtiisiinde bir gok probleme sebep olabilir.

Sekil 5.33: Catilarda ¢ok fazla sayida giines enerjisi sistemi olmasi, striitktirleri
sebebi ile gatilarin 6rtiisiinde bir takim problemler olusturabilirler.
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Anket sonuglarina gore 90 (% 60°1) kooperatif yapisinda bu yapi elemaninda olugan
hasar ve kusurlardan dolay: bir tamir veya degisiklik yapilmustir. Fakat, 32 (% 20’si)
kooperatif yapisina ait bina ydnetimi ise hala mevcut olan bir takim hasar ve
kusurlardan dolay: bir tamir veya degisiklik yapilmasi gerektigini belirtmektedirler.
Bu sonug ta gosteriyor ki, bu yapilarin bu elemaninda oldukga fazla hasar ve kusurlar

olugmaktadir.

5.3.7.2. Cati striiktiirii ve kaplamalar

Kooperatif yapilarinin (hatta diger yapilarinda biiyiik bir gogunlu denilebilir) biiyiik
bir kisminda, gergekte kullanilmasi gereken ahsabin pahali olmasi sebebi ile, genel
olarak betonarme kaliptan artakalan saglam ahsap malzeme kullanilmaktadir. Buna
paralel olarak isgilikte o derece kalitesiz olmaktadir (Sekil 5.10, D.7, D.31). lyi
kaliteli yapilarin gatilarinda ise, genelde bu kistm dubleks kat olarak veya baska
yasam islevleri igin kullanildigi i¢in daha kaliteli kullanilmamig temiz ahsap

malzeme kullamilmaktadir.

Genelde, biitin kooperatiflerin yapilarinda bu kisimla ilgili olarak gok az sayida
yapilmig (6 kooperatifte) veya yapilmasi gerekli oldugu (1 kooperatifte) belirtilen
herhangi bir tamir veya degisiklik tespit edilmistir.

5.3.7.3. Cati parapetleri

Mimari projelerinin estetik olmast ¢abalari ve gizli dere ile yagmur derelerindeki
problemleri saklama veya daha kolay tamir yapabilme sebepleri ile, giiniimiizde tiim
iilkede oldugu gibi Konya’da da kooperatifler yolu ile tretilen yapilarin biiyiik bir
kisminin gat1 sagaklari parapetle bitirilmis oldugu tespit edilmistir (Sekil 3.1, 3.2,
3.3, 5.4, 523, 5.31, D.2, D.8, D.12, D.13, D.28, D.29). Fakat, gerek kullanilan
malzemenin kalitesi olsun, gerek is¢iligi olsun gerekse de uygulanan yapim teknigi
olsun bazi yapim hatalari sebebi ile kooperatif yapilarinin bu kisimlarinda hasarlar
tespit edilmistir. Tabii, bu hasarlarin miktar1 ve durumlari yine kooperatif yapilarinin
kaliteleri ile orantili olarak degismektedir. Kaliteli kooperatif yapilarinda bu problem
pek goriilmezken (Sekil 3.2, 5.23, D.2, D.12), diisiik maliyetli yapilarda ise bu hasar
daha sik gorilmektedir (Sekil 5.4, D.29, D.34). Tabii, kalitesi en diigiik olan
yapilarda maliyet sebebiyle parapet detayr pek fazla kullanilmamigtir (Sekil 5.1, 5.5,
5.22, 5.28, D.30). Anket sonuglarina gore, 150 kooperatife ait yapilardan 34 adetinde
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(% 22’si) bu yapi eleman ile ilgili bir tamir ve degisikligin yapildig1, ve 23 adetinde
(% 16’s1) ise boyle bir tamir ve degisiklie gerek oldugunu belirtmiglerdir. Bu

miktarlar, oran olarak normal oldugu sdylenebilir.

Sekil 5.34: Catida baca govdesinde yapilan ¢inko etekte goriilen kot is¢ilik
bacanin ve ¢atinin 1slanmasina sebep olmaktadir.

Sekil 5.35: Yanlig yapim teknidi ile inga edilmig merdiven evi 1s1ikligi detay1 yagmur
suyunu igeri sizdirabilir; ve kalitesi ginko etek paslanmig durumda.
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5.3.7.4. Cati tenekecilik isleri

Yapilarda gatida, tenekecilik islerinde yeterli ve kaliteli malzeme ile birlikte kalifiye
iscilik kullamimadigi taktirde, bulunduklari konum ve sartlar geregi, su yalitim1
konusunda yaganan problemlerin biiyiik bir kismi bu yapt elemani yiziinden
olugmaktadir. Anket sonuglarina gore, kooperatif yapilarinin bu yapt clemaninda
yapilmig ve yapilmast gerekli gorilen tamir ve degisikligin kooperatif sayist
bakimindan en fazla tespit edildigi (her iki durumda da) ikinci yapi elemamdir. 96
kooperatifin yapilarinda (% 63’ii) yapilmis tamir ve degisiklik tespit edilirken, 65 (%
43°i) yapida da yapilmast gerekli oldugu tespit edilmistir. Bu sonug, bu yapt

elemaninin hasar ve kusurlara oldukga agik oldugunu gostermektedir.

Bu yapi elemaninda tespit edilen hasar ve kusurlar, yine yapilarin kalitelerine gore
degismektedir. Fakat, bu yapi elemaninda goriilen hasar ve kusurlar sadece kalitesiz
yapilarda degil, hasar etken ve kaynaklarina gore kalitelilerde de ortaya ¢ikabilir.
Kaliteli yapilarda malzeme ve isgiligin kalitesinden dolay1 bir problem gorilmezken,
diigiik kaliteli yapilarda gorilebilir (Sekil 5.11, 5.34, D.32, D.33). Kullanilan
malzeme, paslanmaz ve giiriimeyen kaliteli galvanizli veya kursunlu ginko olmalidir.
Aksi halde, malzemenin kalitesizligi yani sira, yagmurla birlikte kirli havadaki
kimyasal etki ile kug pisliklerinin zararli etkileri bu malzemeyi paslandirmakta ve
giriimesine yol agmaktadir (Sekil 5.3, 5.35). Bu yapi elemanlarinda olusan
problemlerin en énemlilerinden biri de basta kus pislikleri olmak iizere, riizgarla
gelen toz, yaprak, gatidaki mevcut ingaat malzemesi gibi vs. birikintileri ile olugan

tikanmalar ve kot iggilikle yapilmig derelerin gorevini tam yapamamalaridir.

5.3.7.5. Merdiven evi isikhiklar

Genelde merdiven evinin yapit blogunun i¢ kisimlarinda ve cepheden saglanamayan
dogal aydinlatmanin catidan yapildigi durumlarda ortaya gikan yapi elemanidir.
Hava sartlarina direkt agik ve tagtyict sisteminde genelde kolay ve hizli paslanabilen
metal malzeme olmasi, bu yapi elemanlarinda hasarlarin fazla olusmasina sebep
olmaktadir. Yapilan ankette 36 kooperatife (% 247i) ait yapilarin merdiven evi
iikliginda bir tamir veya degisikligin yapildigim, ve 59 kooperatifin (% 40’1) bu
yapi elemaninda bir tamir veya degisikligin yapilmasi gerekli olduju gorilmektedir.
ikinci rakamin biiyiik olmasi, insanlara direkt zarari olmadigini ve bir ihmalin

varligim gostermektedir.
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Sekil 5.36: Kalitesiz malzeme ve isgilikle birlikte yanlg yapim teknigi, merdiven
evi 151klig1 duvarinda kirlenmelere sebep olmaktadir.

Sekil 5.37: Kalitesiz malzeme ve isgilikle birlikte yanlig yapim teknigi, merdiven
evi 151kl1ig1 duvarinda kirlenmelere sebep olmaktadir.

Dogal olarak kalitesi digiik yapilarda bu yapi elemam igin kullamlan kalifiye
olmayan isgilik ve yetersiz yapim teknigi de hasarlarin artmasini ve olugmasini

hizlandirmaktadir (Sekil 5.35). Bu yapilarda genelde en fazla goriilen hasar, tagtyic
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sistemin paslanmas: macunun gorevini yapamamas: durumunda, bacalardan gikan
kurumun yagmurla birlikte bu kisimlardan sizarak merdiven evi duvarim
kirletmesidir (Sekil 5.36, 5.37, D.7). Kaliteli kooperatif yapilarinda ise bu yap1
elemani, daha ¢ok aliminyum veya diger paslanmaz metal profiller ile birlikte dogru
yapim teknigi kullanilarak gergeklestirilmektedir.

5.3.7.6. Baca govdeleri

Genelde yapilarin gati baca govdeleri, gesitli hatalar sebebi ile kolayca hasarli hale
gelebilmektedir. Bunun en 6nemli sebepleri; bacanin sicakligini koruyabilmesi igin
baca govdesi cidarlar gatidan itibaren daha kalin olmas: gerekirken bina igindeki
kalinlik aynen devam etmektedir (Sekil 5.3, 5.17, D.29). Is¢ilik kalitesinin kalifiye
olmamasi ve 6zellikle bacalarin sivanmast bir dezavantaj olmaktadir. Ozellikle sicak
soguk farkliliklarinin fazla oldugu karasal iklimlerde yapilarda boyle ince cidarli ve
¢ok ozel bir yap: elemamn basit siva ile kaplanmasi olumlu sonug vermemektedir
(Sekil 5.3, 5.38, D.34).

Anket yapilan kooperatiflerden sadece 9 adetinin yapilarinda baca govdelerinde
6nemli bir tamir veya degisiklik yapilmis olmasina ragmen, 23 kooperatife ait

yapilarda ise bu yap1 elemanlarinda 6nemli bir tamir ve degisiklige gerekli oldugu

Sekil 5.38: Kalitesiz malzeme ve is¢ilikle birlikte yanlig yapim teknigi ile
bacalarin stvasinin dokiilmesine sebep olmaktadir.
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goriilmektedir. Genel yapi olarak, problemlere ¢ok agik boyle bir yapi elemaninda
say1 olarak bu kadar az hasarla ilgili baca govdesi gikmasi soyle yorumlamak dogru
olabilir: Ankete sonuglarina bakildiginda, kooperatif yapilarinin biyik bir kisminin
(100 adeti % 66’s1) 1sitma sisteminin merkezi olmasi sebebiyle bacalarin biiyiik bir
kismi da aktif olarak kullanilmiyor demektir (Sckil 5.32). Ayrica, sobali kooperatif

yapilarinin bir kismi daha yeni olmasi, heniiz hasar olugmast igin erken olmaktadir.

5.3.8. Dogramalar

Bu ¢aligmada, yapilarda dogramalar iki boéliimde ele alinmaktadir. Birincisi ortak
mekanlara iligkin bina ana girig kapisi ve riizgarhk ile bodrum ve gati katlarindaki
ortak mekanlara iligkin kapilar ve pencereler; ikincisi ise, ozel miilkiyetlere ait

dairelerin denizlikler ve esikler ile birlikte kapi, pencere ve i¢ bolmelerden ibarettir.
5.3.8.1. Bina ana girisi ve riizgarhklar

Kooperatif yapilarinin ortak mekanlarina ait dogramalardan en énemlisi olan bina
ana giris kapist ve rizgarlik, tasarimda en ¢ok yanhshklar yapilabilen yapi
elemanlarindandir. Yapilan anket sonuglarina gére, kooperatif yapilarinin 32’sinde
(% 20’si) bu yapi elemanlarinda énemli bir tamir veya degisiklik yapilmis, buna
kargin 14’tinde (% 10’u) ise bu yapi elemanlarinda énemli bir tamir veya degisikligin

yapilamast talep edilmektedir.

Kooperatifgilikte, yapilarin projelendirmesinde yénetimin kurulunun tecriibesiz
mimarlart ve ingaat miithendislerini gorevlendirmesinin yani sira, arsalarin pahali
olmasi ve de iiyelerin genelde digiik ekonomik diizeyi, tasarimciya yapilarin en
onemli kisimlarindan olan bu yapt elemanlarinin tasariminda bir ¢ok hatalar
yapmasina sebep olmaktadir. Yani, zemin katta konutlarin normal m? alanlarint
koruyabilmek igin, ana girig genelde dar ve kisa olarak tasarlanmakta, ve bu yiizden
giris kapist tam dig duvara getirilerek yapilara fiziksel olarak bir gok problem
olusturan giris sagagi yapilmasi gerekli olmaktadir. Girig sagaklarinda ortaya ¢ikan
en 6nemli problem, yagmur suyunun saglikli olarak disar1 akitilamamasi yiiziinden
sagagin ve bina duvarmin islanarak yipranmasi geklinde olmaktadir (Sekil 5.39,
D.36). Hatta, i¢ kistmdaki sikintili durumdan dolayr ana girig kapisinin daha disari
alinabilmesi igin, bu sagagin da kapatilmasi ile sonuglanmaktadir (Sekil D.35). Yer
kazanma sebebi ile, bazen de girig kapisi binanin konsol hizasina gekilmekte, fakat

bu kez de bagka sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bunlarin en 6nemlisi, bu kismin
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temelinin olmamas ve sirekli ¢okmeler olmasi; ve de girig kapisinin direkt digari

agilmasi insanlar igin koruyucu sagak olgusunun olmay1sidir (Sekil 5.40, 5.41, 5.42).

il

Sekil 5.39: Yanlis tasarim sonucu girig kapismin dig duvar hizasina getirilmesi,
ve yapilan giris sagagindaki yalitim probleminin ilging ¢6ziimii.

Sekil 5.40: Yanlig tasarim sonucu girig kapisinin konsol hizasina alinmast, girisin
sagaksiz kalmasina, ve zeminde gokmelere sebep olmaktadir. Daha
sonra olusan geligmeler icin Sekil 5.37 ve 5.38 bakilabilir.
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Sekil 5.41: Sekil 5.36’da girig kapisin konsolun hizasina gekilmesi ve bina
temelinin digina gikilmasi ile, bu kismin zemininde oturmalarin
devam etmesi dogemede ¢okmelere sebep olmaktadir.

Sekil 5.42: Sekil 5.36’da girig kapisinin konsolun hizasina ¢ekilmesi ve bina
temelinin digina gikilmast ile, zemininde oturmalarin devam ettigi
ve bu sebeple yapilan tamiratin uyumsuzlugu goriilmektedir.

Yapilarin ortak mekanlarina iligkin diger bodrum ve gati kap1 ve pencereleri, genelde

kalitesi dusiik yapilarda gok basit yapim kalitesi ve yiizey kaplamasina olmakta ve
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siirekli problemler goriilebilmekte. Kaliteli yapilarda ise, bu elemanlar daha saglam

malzeme ve kaliteli yapim ile daha problemsiz olmaktalar.

3.5.8.2. Pencereler

Yapilarda insanlarin en ¢ok dikkatlerini ¢eken yapi elemanlarindan biri de
pencerelerdir. Yapidaki mekanlarin dogal aydinlatma araglari olarak bilinen
pencereler, bu sebeple iizerinde en ¢ok diigiinilen ve miidahale edilen yapi
elemanlardir. Yapilarda pencerelerin boyutlar1 zamanla degiskenlik gostermektedir.
Betonarme tagiyici sistemin yogun bir sekilde kullamlmaya baslandigi 1960’1l
yillardaki yapilarin genelinde oldugu gibi konut yapilarinda da buyiik pencereler
bolgesel iklim gartlarina ragmen, mekanlarin hemen hemen tamamini kapsiyordu
(Sekil 3.3). Fakat, zamanla bu hizli akimdan sonra, yaganilan tecriibe sonucu, bolge

iklimine gore ve de gelisen mimari tarza gore daha kugiik pencereler tasarlanmaya

Sekil 5.43: Kaliteli malzeme ve is¢ilik ile 1s1 yalitiminin iyi ve dogru yapildigi
liiks kooperatif yapisinda genis pencereler; ayrica, baslangigta dogru bir
tasarim karari ile gerekli balkonlar tamamen kapatilmig durumda.
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baslanmistir (Sekil 3.2, 5.4, 5.18). Daha ¢ok kaliteli litks villa ve yapilarda kullanilan
disey kayitsiz tek camli bu kiigiik pencereler ekonomik kaygi ile orta ve diigiik
kaliteli yapilarda ise yerini ginimizde de devam eden kare forma biraktig

goriilmektedir (Sekil 5.31, 5.32, 5.33, D.1, D.2, D.8, D.35).

Fakat, ginimizde yalitim teknolojisi geligmesi ile birlikte yine kaliteli yapilarda
biiyiik pencereler yapilmaya devam etmektedir (Sekil 5.23,5.43, D.12). Pencerelerde,
diger bir dikkat ¢eken geligsme ise, yiizey kaplamast olarak, 90’I1 yillardan onceki
donemlerde kullanilan yagh boya yerine (Sekil 3.3, 5.1, 5.5, 5.21, 5.22, 5.28, D.22,
D.30), sonraki yillarda, ahgabi daha iyi ¢agristirdigi ve de daha dayanikli oldugu igin,
daha ¢ok vernik kaplama kullanilmasidir (Sekil 3.2, 5.2, 5.4, 5.13, 5.14, 5.23, 5.31,
5.32, D.1, D.2, D.28, D.29).

Anket sonuglarinda, kooperatif yapilarina ait konutlarinda 178 adetinin (% 24°0)
pencerelerinde bir tamir veya degisiklik oldugunu, ve 135 adetinin (% 187i)
pencerelerinde ise 6nemli bir tamir ve degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilmistir.
Bu sonug ile pencereler, konutlarin biitiiniinde en fazla yapilmig ve yapilmasi gerekli
olan 6nemli tamir ve degisikliklerin miktarlari iginde igiincii olan yapt elemanlari

grubuna girdigi gorilmektedir.

Kooperatif yapilarina ait konutlarin kullanicilar: tarafindan pencerelerde yapilmig en
onemli tamir ve degisiklikler olarak tespit edilenlerden biri, tasarim hatasi sonucu
mekanlardaki dogal aydinlatma veya daha iyi goriinti saglamak amaciyla yeni
pencere agilmasidir. Bazen bu, konutlarin tamaminda ¢ok diizenli ve kaliteli isgilikle
olabilecegi gibi (Sekil D.8), bazen de, diizensiz olarak bazi kullanicilarin kendi 6zel
¢abalari ile agtiklar1 ve kotii iggilikli pencereler olabilmektedir ki, bu miidahaleler
yapilarin mimari cephesini tamamen bozmaktadir (Sekil 5.31, D.13). Bu pencereler,
bazen de yapida yapilan iglevsel degisikliklerden de kaynaklanmaktadir. Bu
miudahaleler de cepheyi yine olumsuz etkiledigi gorillmektedir (Sekil 5.31, D.13).

5.3.8.3. Giris kapisy, i¢ kapilar, bolmeler ve kapi esikleri

Konut giris kapilarin goriintiisii, genelde, yapilarinin kalitelerine paralel olarak
degisse de, bir konutta yasayan insanlarin ekonomik seviyelerini ve sosyal statiilerini
ifade eder. Yani, igerideki insanlar ne kadar zengin ve yiiksek seviyede iseler, konut

giris kapilart da o oranda kaliteli ve cazip olmaktadir. Diisiik kaliteli yapilarin
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kapilart genelde basit ahgap levha kaplama ile yapilip yagl boya ile boyanmaktadir
(Sekil D.14, D.18). Orta kalitede ise, girig kapilar1 az dekoratif, kismen masif ahgap
ve genelde vernik ile kaplanmis olmaktadirlar (Sekil 5.25, D.25).

Sekil 5.44: Kullanici konutu istegine gore kullandiginda, yaptigi degisiklikler,
pencerelerin degigmesi ile dig cepheye gelisigiizel yansimakta.

Sekil 5.45: Orijinalde konut olarak insa edilen bir zemin dairenin, daha sonra
ticariye degistirilmesi, cepheye olumsuz bir goriintii vermektedir.
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Daha kaliteli ve litks kapilar ise gok dekoratif, tamamen masif ahgap, ¢ok ozel boyali
olmaktadirlar (Sekil D.17, D.23). Bu kapilar bazen dekoratif metal kapilar da
olabilirler. Bu farklilik, bazen kullanicilar bulunduklari ekonomik pozisyonu ifade
icin, bazen de giivenlik gerekgesi ile daha onceki siradan orijinal kapiyr daha kaliteli
bir kapr ile degismektedir (Sekil D.37). Tabi, bu midahaleler, ayni binada ¢ok farkh

tipte kapilar, dolayistyla diizensiz goriintiilerin olugmasina sebep olmaktadirlar.

Anket sonuglarinda, kooperatif yapilarina ait konutlarinda 74 adetinin (%o 107u) girig
kapilarinda bir tamir veya degisiklik oldugunu; ve 44 adetin de (% 6’s1) ise 6nemli
bir tamir ve degisiklik yapiimasi gerektigi tespit edilmigtir. Bu sonug ile girig
kapilan, konutlarin biitiininde en fazla yapilmig ve yapilmast gerekli olan onemli
tamir ve degisikliklerin miktarlari iginde dordiincii olan yapi elemanlari grubuna
girdigi goriilmektedir. Bularin bityiik bir kismi, genelde kapilarin tamamen degismesi

seklinde olmaktadir.

Yapilarin ig kapt ve sayet var ise bolmelerindeki durum girig kapisina benzer bir
sekilde degismektedir. Yalmz, giris kapisim ozellikle degistirenler diginda
kooperatiflerin yapimi olanlarda, i¢ kapilar ve bolmelerin kaliteleri de aym gekilde
degigmektedir. Fakat, konutlarin iginde insanlarin en fazla direkt etki ettikleri yap1
elemanlarindan olduklari igin, bunlarda yapiimig ve yapilmast gerekli olan tamir ve
degisikliklerin miktarlar1 da fazla olmaktadir. Anket sonuglarinda, kooperatif
yapilarina ait konutlarm 139 adetinin (% 19°u) i¢ kapt ve bolmelerinde bir tamir veya
degisiklik oldugunu; ve yine, 139 adetin de (% 197u) ise onemli bir tamir ve
degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilmigtir. Bu sonug ile, i¢ kapt ve bolmeler
konutlarin biitiniinde en fazla yapilmis ve yapilmasi gerekli olan énemli tamir ve
degisikliklerin miktarlar1 iginde tgiincii olan yapi elemanlar grubuna girdigi

gorilmektedir.

i¢ kapilara bagli olarak kapi esikleri incelendiginde, bu yapi elemanlarinda da belli
bir oranda hasar ve kusur tespit edilmistir. Esikler genelde iki mekanin farkli dogeme
kaplamalari sebebi ile boliicii elemanlar olarak yapilmaktadirlar. Genelde, hazir suni
veya dogal tag malzeme ile, kalitesiz yapilarda gogunlukla ucuz mermerler ile,
kalitelilerde ise daha pahali mermerler ile yapilmaktadirlar. Bazen bu elemanlar,
kullanicilarin istegi dogrultusunda gocuklarin takilip digmelerini engellemek sebebi

ile yapilmayabilirler. Konutlarin kullanimlarina gore bu yapt elemanlarina yapilan
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miidahaleler de degismektedir. Kapi esiklerinde en gok goriilen hasar ve kusur, ya
yapilmig esikler kalitesiz yapimdan dolayi yerinden kopmus olabilir, veya kullanim

geregi evlerde yok ise, esik yapilmasi talep edilmektedir.

5.3.9. Sihhi tesisatlar

Sihhi tesisatlar da ortak mekanlara ve konut 6zel miilkiyetlerine ait olmak iizere iki
kisimda incelenmektedir. Ortak mekanlara ait sihhi tesisatlar; yapt gevre drenaji, pis
su tesisati, temiz su tesisati ve yagmur borusu ve oluklarindan ibarettir. Konut 6zel
miilkiyetlerine ait olanlar ise; temiz su tesisati ve armatiirleri, lavabo ve diger sthhi

donanim, pis su tesisati, gamagir, bulagik ve sofben tesisatlarindan ibarettir.

5.3.9.1. Yapi cevre drenajlar

Yapt gevre drenaji, yapilarin yagmur, kar ve balkon yikamalarindan gelen sulardan
yaptnin temelinin korunmasidir. Bolim 5.3.5., ‘Cevre diizenleme ve kaldirim isleri’
kisminda bu konu detayl olarak agiklanmustir. Anket yapilan kooperatif yapilarinin
48 adetinde (% 32’si) bu yapi islerinde sonradan bina yonetimleri tarafindan énemli
bir tamir veya degisiklik yapildigi gorilmektedir. Ayni sekilde, 46 kooperatife (%
31°1) ait yapilarin yonetimleri de binalarinin bu konuda mutlaka bir tamir veya
degisikligin yapilmasini digiinmektedirler. Bu sonuglar, toplam kooperatifler iginde
en fazla yapilmis ve yapilmasi gerekli olan tamir ve degisiklik pozlarindan 6.
biiyiikliiktedir; ve tigiincii ve ikinci gruplara girmektedirler. Yapilarda ciddi olarak
problem olan bir yap1 elemant oldugu goriilmektedir (Sekil 5.2, 5.7, 5.21, 5.28, 5.39,
D.1, D.6). Sekil 5.17°deki yetersiz drenaj igin yapilan ucuz ve yanls drenaj Sekil
5.41°de goriilmektedir.

5.3.9.2. Pis su tesisatlar

Pis su, ortak mekanlara ve ozel milkiyetlere ait olmak tizere iki kisimda
incelenmektedir. Bu tesisatlarda kullanilan malzeme tamamen pvc esash borularla
yapilmaktadir. Ortak mekanlara iliskin olan pis su tesisati, 6zel miilkiyetlerden ¢ikan
pis su tesisatlarin ortak tek kolonda birlestikten sonra o6zellikle bodrum kattaki
toplanip binadan kanalizasyona kadar olan kisimdir. Pis us tesisatinin burada dogal
olarak yatay konuma gelmesi ve baglanti yerlerinin gogalmast, pis su tesisatinda
hasarlar daha g¢ok bu kisimlarda goriilmektedir. Bu hasarlar genelde tikanmalar,

patlamalar geklinde ortaya ¢ikmaktadir (Sekil 5.46). Ozel miilkiyetlerde ise, hasarlar
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daha ¢ok sihhi donammlarla baglantilarinda olusmaktadir. Sayet, is¢ilik kaliteli ise,
bu kisimlarda sonradan hasar olugmasi ¢ok az gergeklesmektedir. Bu farklilik anket

sonuglarinda da goriilmektedir.

Sekil 5.46: Pis su tesisatlarinin bodrum katlarda toplanmast ile tikanmalar
¢ogalmakta ve sizdirmalar duvarlarda kirlilige sebep olmaktadir.

Anket yapilan kooperatif yapilarinin 90 adetinde (% 60°1) bu ortak mekan pis su
tesisatinda sonradan bina yonetimleri tarafindan 6nemli bir tamir veya degisiklik
yapildigi gorilmektedir. Aym sekilde, 42 kooperatife (% 29’u) ait yapilarin
yonetimleri de binalarinin bu konuda mutlaka bir tamir veya degisikligin yapilmasini
ifade etmektedirler. Bu sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler i¢inde en fazla
yapilmig olan tamir ve degisiklik pozlarindan 4. swrada iken; ikincisi 7. sirada
gelmektedir. Yine, anket sonuglarinda, kooperatif yapilarina ait konutlarin 160
adetinin (% 21°1) pis su tesisatlarinda bir tamir veya degisiklik yapildigini; ve yine,
115 adetin de (% 16’s1) ise, bu konuda 6nemli bir tamir ve degisiklik yapilmas

gerektigi tespit edilmistir. Bu sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler iginde en
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fazla yapilmig olan tamir ve degisiklik pozlarindan 10. sirada iken; ikincisi 14. sirada

gelmektedir.
5.3.9.3. Temiz su tesisatlar

Temiz su, yine ortak mekanlara ve o6zel miilkiyetlere ait olmak uzere iki kisimda
incelenmektedir. Bu tesisatlarda kullanilan malzeme kismen galvanizli metal boru,
kismen p.v.c. esasl sert plastik borularla yapilmaktadir. Plastik borular daha gok
1990’lardan sonra yogun olarak kullanima baglandi. Fakat, yapim teknigi ve is¢iligi
tam anlamiyla iilkemizde heniiz 6grenilemedigi i¢in, son yillarda kullanim sirasinda
ortaya ¢ikan problemlerden dolayr bu malzemeden tekrar bir kagig baglamistir. Bu

sebeple, plastik boru ile doésenmis yapilarin kullamima baslandigi ilk yillarda

hasarlara ¢ok rastlanabilmektedir (Sekil 5.47).

Sekil 5.47: Temiz su tesisatinin ilk dagilim ve zorunlu miidahalelerin siirekli
yapildigi su sayaglari boliminin, plastikten yapilmig olmast muhtemel
hasarlar sonucu duvarlarin 1slanmasina sebebiyet vermektedir.

Temiz su tesisatini diger ortak mekanlara iliskin kistmlarda goriilebilen hasar ve
kusurlar ise, sayet var ise bodrumda su deposu ve hidrofor sisteminde meydana gelen
arizlar olmaktadir. Ayrica, bahge sulama sistemi ve kalorifer sistemine verilen su

tesisatinda da hasar veya kusurlar olmaktadir.
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Anket yapilan kooperatif yapilarinin 92 adetinde (% 61°i) bu ortak mekan temiz su
tesisatinda sonradan bina yonetimleri tarafindan énemli bir tamir veya degisiklik
yapildigi gorilmektedir. Aymi sekilde, 27 kooperatife (% 18’i) ait yapilarin
yonetimleri de binalarinin bu konuda mutlaka bir tamir veya degisikligin yapilmasini
ifade etmektedirler. Bu sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler iginde en fazla
yapilmig olan tamir ve degisiklik pozlarindan 3. sirada iken; ikincisi 15. sirada
gelmektedir. Bu farklilik, bu tir yapt elemanlarinda sayet bir hasar var ise, acil
olarak hemen tamir edilmesi gerektigi anlagilmaktadir. Yapilmasi gerekli olan tamir

ve degisiklikler ise acil olmayan basit sizdirma veya degisiklikler olabilir.

Ozel miilkiyetlerde ise, bu tiir yapi elemanlarinda tespit edilen yapilmig veya
yapilmast gerekli hasar ve kusurlarin ozellikleri daha gok temiz su sisteminin
kullanimini saglayan su armatirleri ve baglant: sistemleri gelmektedir. Genelde, ya
kullanilan armatiiriin kalitesi kotii olmakta ve erken deforme olduklar igin bir tamir
veya degisikligi gerektirmektedirler; veya baglanti sistemlerinde isgilik hatasi veya
yanlis malzeme kullanma olmaktadir. Bu tesisatlarda olusan hafif sizdirmalar bile
bazen duvarlarin 1slanmasina sebep olmaktadirlar (Sekil 5.25, D.15). Yine, anket
sonuglarinda, kooperatif yapilarina ait konutlarin 324 adetinin (% 43’ii) temiz su
tesisatlarinda bir tamir veya degisiklik yapildigini; ve yine, 248 adetin de (% 33’ii)
ise, bu konuda 6nemli bir tamir ve degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilmistir. Bu
sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler iginde en fazla yapilmis olan tamir ve
degisiklik pozlarindan 4. sirada iken; ikincisi 3. sirada gelmektedir. Bu da, bu
sistemlerde kooperatif yonetimlerinin ne kadar gok kalitesiz armatiir ve isgilik
kullandigi; veya kullanicilarin sonradan bu sistemlere ne kadar gok miidahaleci

olduklar1 veya olmak istedikleri ortaya gikmaktadir (Sekil D.4, D.16, D.20).

5.3.9.4. Lavabo ve sihhi donanmim ve armatiirleri

Konutlarda 1slak hacimlerde temizlik islerinin yapildigi sithhi donanimlar veya
aygitlar olarak bilinen sistemlerdir. Bunlar, mutfakta evye, lavabolar, alaturka ve
alafranga (klozet) wc’ler, kiivet ve sabunluk, havlu ve kagit askilarindan ibarettir.
Insanlarin, konutlarda yine giiniin her saatinde siirekli kullandiklari donanimlar
olduklari igin, dogal olarak hasarlarin olusmasi ve yetersizlikler olmaktadir. Bunlarda
en gok gorilen kusurlar, ozellikle kalitesiz kooperatif yapilarina ait konutlarda

yetersiz ve kalitesiz aygitlarin kullaniimasi sebebiyle erken hasarlar olugmast
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seklinde veya yetersizlik seklinde olabilmektedir (Sekil D.20, D.21). Orta kaliteli
kooperatif yapilarina ait konutlarda ise, genelde bu donanim miilk sahiplerine
(kullanicilara) birakilmakta; fakat bu durumda bazen gok kaliteli malzeme ve iggilik
olabilecegi gibi, tam tersi de olmaktadir. Cok kaliteli konutlarda baglangigta en iyi

donanim ve isgilik kullanilmakta olup, hasar olugmasi ¢ok az gergeklegmektedir.

Anket sonuglarinda, kooperatif yapilarina ait konutlarin 245 adetinin (% 32’si) sthhi
donanim tesisatlarinda bir tamir veya degisiklik yapildigini; ve yine, 236 adetin de
(% 317i) ise, bu konuda ¢nemli bir tamir ve degisiklik yapilmasi gerektigi tespit
edilmistir. Bu sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler iginde en fazla yapilmig
olan tamir ve degisiklik pozlarindan 7. sirada iken; ikincisi 4. sirada gelmektedir. Bu
sonuglar, bu donamimlarda, gok kullanilmalari sebebi ile, her zaman bir takim tamir

ve degisikligin olabilecegi anlagiimaktadir.

5.3.9.5. Camasir, bulagik makineleri ve sofben tesisatlar:

Konutlarda son 10-15 yildir yogun bir sekilde kullanima sunulan ve kullanicilarin
ekonomik diizeyi ile yakindan ilgili olan bu makineler, heniiz mimarlar tarafindan
tasarima tam anlamiyla sokulamamigtir. Tabi, bu durum daha gok dusiik kaliteli
konutlarda boyledir. Bu tesisatlarda ortaya ¢ikan en biiyiik problem yerlerinin yanhs
yer secilmis veya yetersiz alan ayrilmig olmasi, veya hig digiinillmemis olmasidir.

Tabi, sonugta kullanicilar hatali veya noksan olan bu durumu diizeltmek isterler.

Anket sonuglarinda, kooperatif yapilarinin bu tesisatlarinda (¢amagir, bulagik,
sofben) bir tamir veya degisikligin tespit edildigi konut sayilar: sirast ile 112 adet (%
15%i), 87 adet (% 11°i) ve 87 adet ( 11’i) tir. Bu tesisatlarda 6nemli bir tamir ve
degisiklik yapilmasi gerektigi tespit edilen konut sayilart da sirast ile 18 adet (%
2’si), 188 adet (% 25°i) ve 23 adet (% 3°0) tir. Bunlardan, ¢amagir makinesinde
yapilan tamir veya degisikligin fazla olmasi, bu doneme kadar kullanima girmesinin
gok fazla olmasina; ve bulagik makinesinde ise daha gok yapilmasi gerekli tamir ve
degisikligin fazla olmast ise, kullanima son donemlerde yogun olarak gegildigini,

dolayisiyla tasarima heniiz girmedigini ortaya koymaktadir.
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5.3.9.6. Yagmur borulan ve oluklar

Yapilarda, yagmur ve kar suyunu yapilardan uzaklagtirmak gibi en onemli
gorevlerden birini istlenen yagmur borular1 ve oluklari, dogal olarak en fazla
problemi de beraberinde bulunduran yapt elemanlandir. Bu elemanlarda tasarim
kararlarinin yam sira kullanilan malzeme ve iscilik de o derece onemli olmaktadir.
Anket yapilan kooperatif yapilarinin 35 adetinde (% 23’i1) bu yapi elemanlarinda
oturma basladiktan sonra bina yonetimleri tarafindan onemli bir tamir veya
degisiklik yapildigi gorilmektedir. Aym sekilde, 55 kooperatife (% 36’s) ait
yapilarin yonetimleri binalarinda bu konuda mutlaka bir tamir veya degisikligin
yapilmasini ifade etmektedirler. Bu sonuglardan birincisi, toplam kooperatifler icinde
en fazla yapilmis olan tamir ve degisiklik pozlarindan 9. sirada iken; ikincisi 4. sirada

gelmektedir. Bu sonugtan, bu yapi elemanlarinda hasarlarin olugmasi oldukg¢a fazla

oldugu anlagilmaktadir.

Sekil 5.48: Yanlis tasarim, kotii ig¢iligin yam sira bakimin yetersizligi su sizdirmalar
sonucu cephe duvariin islanarak tahrip olmasina sebep olmaktadir.
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Kooperatif yapilarinin bu yapi elemanlarinda hasarlara en fazla sebep olan
faktorlerin baginda, yanli tasarimla yapilara uyum saglayamamalaridir (Sekil 5.5,
5.7,5.19, 5.22, 5.44, D.1). Yanlig tasarim, kotii isgilikle beraber insanlarin, ozellikle
gocuklarin  kaba davramglart bu yapi elemanlarinda hasarlar oldukga fazla
olugmaktadir (Sekil 5.2, 5.9, 5.12, 5.21, D.6). Kot isciligin yaninda bakimin
yetersizligi (Sekil 5.48, D.32, D.39), veya bunlara yapilan midahaleler de yanlis
sonuglar vermektedir (Sekil 5.40, D.38). Mimari kaygi ile oluklarin gizlendigi
parapetlerde (5.3.7. Bolim: Cat: alt baghg) kaliteli malzeme ve isgilikle yapilmadig:
zaman problemlere sebep olmaktadir (Sekil 5.4, D.29, D.34). lyi kalitede kooperatif
yapilarinda ise, bu yapi elemanlari dogru tasarim ve kaliteli isgilikle cephe diizenin
bozmadiklar1 gibi herhangi bir hasar belirtisi de gorilmemektedir (Sekil 3.2, 5.21,
5.43). Bu durum, orta kalitede yapilarda yapi ile uyum ve olduk¢a dogru isgilik
olarak ortaya gikmaktadir (Sekil 3.1, 5.1, 5.4, 5.31, 5.32, D.2, D.8, D.13, D.28).

5.3.10. Isitma sistemleri

Dérdiincii bolam, 4.2.1.6. alt bashginda agiklandigt gibi, kooperatif yapilarinin
isinma  gereksinimi ii¢ ayri isitma sistemiyle yaklagik olarak esit oranlarda
gergeklestirilmis oldugundan bahsedilmisti (Tablo C.1-23, 24). Fakat bunlardan,
bazi kooperatif yapilarinda kismen uygulanan (11 adet: % 7’si) ‘Kat kaloriferi’
sistemini de kalorifer sistemi kabul ederek, ‘merkezi sistem (tek bina)’ (54 adet: %
36’s1) ve ‘(birden ¢ok bina)’ (46 adet: % 31°i) ile birlikte toplam 111 (% 73ii)
kooperatif yapilarinda 1sitma sisteminin kalorifer ile oldugu; ve yine toplamda 50 (%
33%u) kooperatifin yapilarinda da ‘soba’ ile geleneksel isitmanin oldugu

anlagilmaktadir.

Merkezi 1sitma sistemi ve radyatérler: Kalorifer sistemine bakildiginda, kooperatif
yapilarinin 34 adetinin (% 22°si) merkezi 1sitma sisteminde, ve 22’sinin de (% 15i)
ortak radyatorlerinde yapilar kullanima baslandiktan sonra bir tamir veya degisiklik
yapildigi, ve yine 29’unun (% 20’si) merkezi isitma ve 39’unun (% 26’s1)
radyatorlerinde olmak tizere dnemli bir tamir veya degisikligin yapilmasi gerektigi
belirtilmektedir. Tespit edilen tamir ve degisiklik miktarlari bakimindan yapi
elemanlari iginde ortalama iigiincii gruba girmektedirler. Mekanik bir sistem olmast
sebebiyle dogal olarak kullanim siirecinde bir takim problemler olusabilir. Konutlar

agisindan incelendiginde 81 konutun (%]11°i) radyatorlerinde ve 41 konutun (% 6’si)
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kat kaloriferi sisteminde bir tamir veya degisikligin yapildigini; ve yine 80 konutun
(% 171°i) radyatorlerinde ve 110 konutun da (% 16°s1) kat kaloriferi sisteminde
onemli bir tamir veya degisikligin yapilmasi gerektigi belirtilmektedir. Ortak sistem
ile 6zel miilkiyette ortaya ¢ikan sonuglar karsilastirildiginda, ortak sistemde daha
yiiksek oranda gergeklegmesi, 1sitma  sisteminin  asil mekanik sistem  olasina

baglanabilir. Kat kaloriferi sistemi, zaten miktar olarak uygulamasi diigiikti.

Bu sistemde kullanilan malzemenin standartlara uygun ve kaliteli olmasi ile ayni
zamanda is¢iliginde son derece kalifiye olmasi, daha sonra ortaya ¢ikacak hasar ve
kusurlarin miktarlari ve 6zellikleri ile dogrudan ilgilidir. Bu sistemin yapilarda dikkat
¢eken olumlu yo6nii, normal soba bacalarinin kullanilmamast sebebi ile catilarin

genelde saglam ve problemsiz kalabilmesidir (Sekil 3.2, 5.32, 5.33).

Soba ile 1sitma sistemi: Soba ile 1sitmali yapilara bakildiginda, dogal olarak
tamamina yakini disiik kalitede kooperatiflere aittirler. Bu sebeple genelde diger bir
¢ok yapi elemanlarinda problemleri olabildigi gibi, bu yapilar sobali isitma
sisteminden dolay: da bir takim hasar ve kusurlarin etkisi altinda kalmaktadirlar.
Ozellikle, yukarida <5.3.7. Cati: Baca govdeleri’ alt basliginda bahsedildigi gibi,
catida baca govdelerinde yanlis tasarim ve koti isgilik sebebi ile problemler
olugmaktadir (Sekil 5.3, 5.5, 5.38, 5.44, D.33). Ayrica, ozellikle alan kayiplarimi
engellemek igin uygulanan sont baca sisteminde ve de diger gelencksel baca
sistemlerinde dogru yapim teknigi ve kaliteli isgilikle uygulanmadigi durumlarda
sistemin iyi galismamasi yani sira, ilging g¢oziimlerde ortaya g¢ikabilmektedir (Sekil

D.40, D.41)

5.3.11. Is1 yahtimlar

Ulkemiz genelinde oldugu gibi, Konya’da da, gok kaliteli yapilar harig, yapilarin
genelinde 1s1 yalitimi uygulamalar teorik olarak yapilmasi gerekenin ¢ok uzaginda
kalmaktadir ki, bu yiizden olusan 1s1 kayiplari tiiketilen fazla enerji ile ortaya
¢ikmaktadir. Anket sonuglari incelendiginde, yapilarin yukarida sayilan 1s1 kopriisii
olan yapi elemanlarinda 1s1 yalitimi problemi olmus olsa bile, kooperatif yapilarinin
tamamina yakininda oturuma gegildikten sonra, bir midahalenin (ki daha ok ekleme
veya hata dizeltme denilebilir) gok zor ve pahali olmasi sebebi ile zemin dosemesi,

duvarlar ve pencere kenarlan ile ilgili 1st yahtiminda bir tamir ve degisiklik
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yapilmadigi gorilmektedir. Sadece, ¢ati dogemesinin 1s1 yalitimi igin, ki bu yap1
elemanma sonradan 1s1 yalittimi uygulamak kolay olabildigi igin, 40 kooperatifin
yapilarinda (% 27’si) bir tamir veya degisiklik yapildigi goriilmektedir. Benzer
sekilde, miidahale yapma zorlugu sebebi ile, yine sadece 40 kooperatif yapilarina (%
27si) ait ¢ati dogemelerinin, ve 24 kooperatif yapilarina (% 16s1) ait pencerelerin 1si

yalitiminda bir tamir veya degisiklik yapilmasi gerektigi belirtilmektedir.

Genel olarak, orta kalite ve ozellikle dusiik kaliteli yapilarda yapinin hemen hemen
tamami, ozellikle dig duvarlar, zemin ve ¢at1 ddgemeleri, pencere kenarlar ve camlar
1s1 koprisic durumundadir. Yapimeilar ve kullanicilar tarafindan iyi tespit edilebilen
bu problem, buna ragmen uygulamada gok fazla ihmal edilmekte veya yanlis teknik
ve kotit iggilikle uygulanmaktadir. Gergek anlamada yapilmasi gereken 1s1 yalitimi,
ekonomik kaynak ve kalifiye isgilik yetersizligi sebebi ile yapilamamaktadir.
Ornegin, yapilan incelemelerde, kooperatif yapilarinin biiyik bir kisminda en fazla
uygulanan 1s1 yalitimi teknigi, ham veya ogitiilmiig olarak bims kumunun veya
perlitin ¢ati dogsemelerinde serbestge serilerek uygulanmaktadir (Sekil 5.10, D.31).
Bu uygulama, orta kaliteli yapilarda bims veya perlitin harg ile karistirilmasi ile
yapilmaktadir. lIyi kalitedeki kooperatif yapilarinda ise, cati dosemesindeki 1st

yalitimi, camytni gilteler serilerek uygulanmaktadir.

Cat1 dosemelerinin diginda, diger en ¢ok 1si yalitimi uygulanan yapi elemant ise,
bodrum yapilarin zemin kat dosemeleridir. Buradaki 1s1 yalitimi, orta kalitedeki
kooperatif yapilarinda, yine sadece ahsap dosemelerin gakildigi kadronlarin aralar
bims kumu veya perlitle ile doldurularak uygulanmaktadir (Sekil 5.45). Islak hacim
zemin dogemlerinin 1s1 yalitimi ise, kaba dogemenin iizerine bims kumu veya perlitli

harg ile yapilan diizeltme betonu ile yapilmaktadir.

Konya’daki yapilarin genelinde oldugu gibi, konut kooperatif yapilarinin hemen
hemen tamaminda gatilar, soguk gati seklinde tasarlanmasina ragmen sert karasal
iklimin de etkisi ile geleneksel sicak gati uygulamasinda kullanilan gati kaplamasi ile
ortiisii arasinda saman karigimli toprak malzeme, 1s1 yalitimi olarak kullanilmaktadir
(Sekil D.32). Bu geleneksel 1s1 yalitim malzemesi, ancak gok kaliteli yapilarda yerini

cam yunii gibi modern 1s1 yalitimi malzemelerine birakmaktadir.
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Sekil 5.49: Bodrumlu zemin kat ahsap désemenin kadron aralar1 6giitilmemis
bims kumu ile doldurulmastyla ekonomik fakat yetersiz 1s1 yalitimi
uygulamasi gorilmektedir.

Diger 1s1 yalitim yapilmasi gereken yapi elemanlar incelendiginde, en 6nemli 1s1
koprisii olarak bilinen dig duvarlar, 53.3. Ust yapi duvarlar? bolimiinde
bahsedildigi gibi, genelde orta ve disiik kalite biitiin kooperatif yapilarinda tst yap
dis duvarlar delikli tugla ile inga edilmektedirler. Tabi, bu malzeme, sadece basit i¢
ve dis siva ile birlikte bu iklimde 1s1 yalitimi gorevini tam olarak yapamamaktadir.
Zaten, kooperatif ortaklarinin, yonetim kurullari tarafindan ok iyi arasturilip
kendilerine dogru anlatilmadigi igin, kisa donem ekonomik kaygilarla bu yapi
elemanlarinin 1s1 yalitimli bir sekilde tasarlanmasini dusiinememektedirler. Fakat, iyi
kalite ve liks kooperatif yapilarinda bu yapi elemanlari genellikle gaz beton duvar

malzemesi ile insa edilmektedirler.

Pencere dograma kenarlari, yine 1s1 yalitimi konusunda en fazla ihmal edilen bir
detay olarak goriilmektedir. Normal sartlarda, disik kalite kooperatif yapilarinin
tamaminda bu konuda herhangi bir tedbir diisiniilmemektedir. Kor kasaya veya
takozlara tespit edilen pencere kasasi ile duvar arasi siva ile kapatilmaktadir. Orta
kalitede yapilarda ise kasa mutlaka metal kor kasaya tespit edilir ve aradaki az
bosluga ise, ekonomiye gore bazen kopiik olarak bilinen strofor pargalari ile bazen de

151 yalitim malzemesi olan sikildiktan sonra genleserek bulundugu boslugu tamamen
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dolduran likit kopik malzemesi puskiirtilmektedir. Bu uygulamada tam yeterli 1s1
yalitimini saglayamamaktadir. Fakat, iyi kalitedeki yapilarda ise, gaz beton duvar ile
ana kasaya eklenen kasa eki arasi daha derin olan bogsluk soz konusu kopik
pskiirtiilerek 1st yalitimi tam olarak saglanmaktadir. Tabi, bu yapilarda dig dograma
malzemesi son yillarda genellikle plastik esasl oldugu igin yalitim hemen hemen tam

olarak saglanmaktadir.

Camlar ise, ilkemizde son yillardaki yapt teknolojisindeki gelismelere paralel olarak
¢ok diisik kalite yapilar harig, ozellikle karasal iklime sahip biyiik sehirlerin
tamaminda oldugu gibi, Konya’daki kooperatif yapilarinin biiyiik bir kisminda “is1
cam” olarak bilinen ¢ift cam kullanilmaktadir. Tabi, burada malzemenin kalitesi ve
kullanilan isgilik devreye girmektedir. Disiik kalitede yapilarda ¢ift cam en ince
kesitte olmasina kargin kaliteli yapilarda orta veya en kalin kesitte ve en kaliteli cam
nem tutucu malzeme kullamimaktadir. Digik kalite yapilarda sayet tek cam
kullamlmig ise, bu kez muntabik pencere denilen ¢ift pencere uygulamasi
yapilmaktadir. Bu uygulama, dogramada ortaya ¢ikan fazla malzeme ve isgilik

maliyeti sebebi ile hemen hemen uygulamadan kalmaktadir.

5.3.12. Su yahtimlar:

Yapilarin su ile temasi genel olarak; kar ve yagmur sulari ile gati ve duvarlar yoluyla,
zemindeki yer alti sular1 ile bodrum duvarlari ve temeller yoluyla, toraktaki nem ile
bodrum duvari ve zemin désemeleri yoluyla, yapi igi 1slak hacimlerdeki temiz ve pis
su tesisatinda ortaya ¢ikan hatalarla, ve yapi elemanlari iginde veya yiizeylerinde
meydana gelen terleme (kondansasyon) yoluyla olmaktadir. Ozetlemek gerekirse,
yapilarin su ile direkt olarak en fazla kargilastiklari kisimlari: Zemin (su basman veya

bodrum duvarlar), gatilar ve i¢ kistmda islak hacimler denilebilir.

Anket sonuglari incelendiginde, yapilarin su ile kolayca temas ettigi yapi
elemanlarinda su yalitimi problemi olmug olsa bile, kooperatif yapilarinin tamamina
yakininda oturuma gegildikten sonra bu problemlere bir miidahalenin gok zor ve
pahali olmasi sebebi ile, yukarida bahsedilen yap: birimleri ile ilgili hemen hemen
higbir tamir ve degisiklik yapilmadigi veya yaptlmasi gerektigi (bodrum dis duvar su
yalitimi  harig: 36 kooperatifin yapilarinda (% 24°4) yapilmast gerektigi

belirtilmektedir) talebi goriilmektedir. Fakat, diger yap1 elemanlar: ile ilgili olarak



¢at1 ortiisiinde, cati tenekecilik islerinde, 1slak hacim zemin déseme kaplamalarinda
yapilmig olan veya yapilmasi gerekli oldugu belirtilen tamir veya degisikliklerin en
onemli sebeplerinin su yalitimi problemlerinden oldugu soylemek mimkiindir.
Yukaridaki béliimlerde detayli olarak bahsedildigi gibi, anket sonuglarinin
degerlendirmesinde kooperatif yapilarin yaklagik olarak % 15 ile 20’sinde yapilarin
soz konusu bu kisimlar ile ilgili olarak énemli bir tamir veya degisikligin yapildigt

tespit edilmisti.

Yapilari su veya suyun diger halleri ile temastan koruyabilmek igin, yapilarn bahsi
gegen bu kisimlart giinimiizde iretilen modern su ve nem yalitimi malzemeler

kullanmak gereklidir. Kooperatif yapilarinin bu énemli yapi birimleri incelendiginde;

Yapilarin, yagmur kar dolayisiyla su ve nemden en fazla etkilendikleri kismi olan
¢ati ve dis duvar yiizeyleri ile ilgili yapt elemanlari incelendiginde, kooperatif
yapilarinda bu konu ile ilgili oldukga hasar ve kusurlar tespit edilmistir. Bu konular,
bundan 6nceki kisimlarda diger hasar ve kusur gesitleri sebebi ile incelenmisti.
Yapilarin bu kistmlarini, su yalitimi yetersizligi ile ortaya ¢ikan problemler
irdelenirse; kooperatif yapilarinin biyiik bir kisminin ¢at1 ortiisti altinda su yalitimi
elemant olmadigi, bunu yerine 5 ¢cm kalinliginda saman-toprak karigimi bir tabak
hem 1s1, hem de kismen de olsa su yalitimi yerine yapildigi tespit edilmistir (Sekil
D.32). Fakat, bu malzeme uzun sireli ve de yogun su yalitimi gorevini
yapamamaktadir. Dolayisiyla, yapilarin biiyiik bir kisminda gati 6rtiisii (90 kooperatif
(% 6071) ve tenekecilik isleri (96 kooperatif (% 64°1) ile ilgili tamir veya
degisikliklerin yapilmig oldugu ortaya ¢ikmustir (Sekil 5.11, 5.34, D.32, D.33).

Cati ve civarindaki diger yapi elemanlarina bakildiginda, yanhs yapim teknigi ve
koti igcilik sebebi ile, merdiven evi 1sikliklart (Sekil 5.35, 5.36, 5.37, D.7), en st
balkon teraslart (Sekil 5.4, D.1), ¢ati parapeti arkasindaki gizli dereler (Sekil 5.4,
D.29, D.34) ve yagmur oluklarindaki (Sekil D.39) hasar ve kusurlardan dolay1

yapilarin su ve nemden oldukga etkilendikleri goriilmektedir.

Yapilarin dig duvarlan ve diger ilgili elemanlarina bakildiginda, bir ¢ok orta ve
ozellikle diigiik kalite kooperatif yapilarinin kalitesiz malzeme ve koti iggilikle
yapilan basit dig cephe kaplamalari sebebi ile yapilarin su ve dolayisiyla nemden

etkilendikleri soylenebilir. Ayrica, bu tiir bazi yapilarinda balkon kaplamalarinda
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(Sekil 5.13, 5.14, D.5), giris sagag: kaplamasina (Sekil 5.39, D.36), ve de diisey
yagmur borularindaki (Sekil 5.49) bir takim yanhg yapim teknigi ve kotii iggilikle su
yalitim problemi sebebiyle hasar ve kusurlar olusmaktadir. Kaliteli yapilarin
cephelerinde ise, kullanilan kaliteli malzeme (6rnegin, akrilik hazir siva, akrilik
boya, mineral siva ve cam mozaik kaplama vs. gibi) ile birlikte kalifiye iggilik bu

gesit etkilenmelerden uzak kaldig1 goriilmektedir.

Yapilarin i¢ kisimlarinda ise, su ve nem yalitimi ilgili olarak kullanilan kalitesiz
malzeme, koétii iggilik ile birlikte yanlig yapim teknigi sebebiyle, genellikle temiz su,
kalorifer ve bazen de pis su tesisatlarindaki hatalar, ve yine islak hacimlerinin duvar
ve dogeme kaplamalarindaki hatalar i1slanmalara sebep olmakta, dolayisiyla da
yapilarda bir ¢ok hasarlar goriilebilmektedir (Sekil 5.24, 5.25, 5.47, D.14, D.15).

Yapilarin zemindeki su yalitimi problemleri incelendiginde, bodrum dig duvar dis
yiizey kaplamalari, bir yapinin daha gok zeminden sizan veya yeraltindan gelen su ve
topragin nem etkilerinden korumak igin tasarlanan en onemli yapi elemanlaridir.
Konya ili bolge olarak kapali havza yapisi ile yer alti suyu bakimindan oldukga
zengin olmasi, ayrica diiz topografik arazi yapisi yapilarin gevresinde drenaj
problemlerini artirmast sebebinden, yapilarin bu sular ve bunlarin etkisi ile topragin
neminden etkilenmesi oldukg¢a fazla olmaktadir. Bu sebeple Konya bolgesindeki
yapilarin 6zellikle bodrum katlari veya bodrum kati olmayan zemin katlari bu su ve
nemin etkisinden korunmast gereklidir. Yapilan ankette bu sorunu dikkate alan
kooperatiflerin g¢ogunlukta olmasina ragmen dikkate almayanlarin da oldugu
gorilmiigtir. Bu uygulama kaliteli kooperatif yapilarinda genelde asfalt ve komiir
bazli siva veya bitiimli ortiilerle yapistirarak yaptlmaktadir. Su yalitimi yapilmasina
karar verilen orta ve diisiik kalite yapilarda ise bitim likit olarak normal sivanin
lizerine striilerek uygulanmaktadir. Tabi, ¢evresinde yagmur igin drenaj yapilmamig

yapilarda bu problem fazlasi ile goriilmektedir (Sekil 5.2, 5.12, 5.20, 5.21).

5.3.13. Tespit edilen diger hasar, kusurlar ve sebepleri

Burada, yukarida 12 ana baglik altinda incelenen kooperatif yapilarinin yap: alt
sistemleri ve bunlarin alt bagliklarindan bagka, yapilarda ozellikle konutlara iliskin
ankette degerlendirmelerinde ortaya g¢ikan diger énemli yapi bilesenlerine iligkin

onemli tamir veya degisiklikler ait irdelemeler yapilmaktadir.
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5.3.13.1. Salon bolme ve oda birlestirmesi

Ulkemizin gok gesitli sosyal ve kiltirel yapist sonucu, konuta iligkin islevsel
kararsizhiklarin en basinda salon ve giinliik oturma odasinin pozisyonu ve kullanim
alanlar1 gelmektedir. Gergekte, bu kararsizlik diger mekanlar iginde, ozellikle
mutfak, gegerli olmasina kargin, onlarda herhangi bir fiziki degisikligin yapilmasinin

zorlugu ve maliyetinden dolayi pek fazla degisiklik yapiimamaktadir.

Genig ve kalabalik aile yapisini az da olsa devam ettiren g Anadolu kiiltiiriniin
merkezi konumundaki Konya’daki konutlarin genelinde oldugu gibi, konut
kooperatif yapilarinda da, genis ve ¢ok odali konutlar daha gok tercih edilmektedir.
Fakat, kooperatifgiligin geregi ve de ortaklarin ekonomileri sonucunda, orta ve disiik
seviyedeki kooperatiflerde daha az odali veya kiigiik alanli iiretilen konutlar, daha
sonra kullanicilar tarafindan degisiklik yapilmast ile sonuglanmaktadir. Bu sebeple,
anket yapilan kooperatif yapilarinda kullanicilarin en fazla basvurdugu islev
degistirme ‘Salon bolme’ olmaktadir. 750 konutun 66 adetinde (% 9’u) bu
degisikligin yapildigini, ve 52 adetinde de (% 7’si) boyle bir degisikligin
yapilmasinin gerekli oldugu gorilmektedir. Fakat, salon-oda birlestirme degisikligi
ise, daha az gergeklestigi gorilmektedir. 9 konutun sahibi bu degisikligi yaptigi ve 6
konutun da boyle bir degisikligin yapilmasini belirtmektedir. Bu durumun sebebi,
salon bolmenin daha kolay ve ucuz olabilmesine kargin, salon-oda birlestirmenin
daha zor veya tasarimdan dolayr gereksiz oldugu disiiniilmiig olabilir. Tabi, kaliteli
kooperatif yapilarinin konutlarinda, bu durum baslangigta dusiintliip tasarima

yansitilmakta ve salon bolmeli olarak insa edilmektedir (Sekil D.23).

5.3.13.2. Balkon kapatilmasi

imar yonetmeliklerine aykiri olmasina ve de mimari goriintiiyi bozmasina ragmen,
biitiin iilkemizde goriilen en onemli mimari geligki balkon kapatiimasidir. Bu geliski
Konya’daki kooperatif yapilarinda da en gok goriilen bir olgudur. Kullanicilarin
konutu kullanmadaki ozel diisiinceleri, iklimsel sartlar ile birlikte bu yapilmaktadir.
Fakat, bu tiir uygulamalarda en ¢ok dikkati geken olumsuzluk, her uygulamada farkl:
malzeme kullanilmasi (genellikle plastik veya degisik renkte aliminyum metal
dograma tercih edilmektedir) ile birlikte kot uygulamalar yapilarin cephe

diizenlerini bozmasidir (Sekil 3.1, 5.5, D.1, D.2, D.8, D.13, D.29, D.30).
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Kooperatif yapilarina ait konutlar anket sonuglarina gore, 750 konuttan 246 adetinde
(% 33’1) bir balkon kapatma degisikliginin yapildigi, ve 108’inde (% 16’s1) ise
kullanicilar tarafindan kapatilmasi gerektigi talep edilmektedir. Bu sonuglar,
pratikteki uygulamanin oldukga yiiksek oranlarda oldugu ve de kullanicilarin bu

degisikligi dusiindiklerini gostermektedir.

Balkonlarin kapatilmast ¢ok cesitli sebeplerle ve ozelliklerde olmaktadir. En 6nemli
amact m’ alam kiigiik olan yapilarda yer kazanmak igin yapilmakta ve uygun
sartlarda duvar bile kaldirilarak salon, oda veya mutfak alani biyitiilebilmektedir,
6yle ki yapinin mimari goriintisii dahi degisiklige ugramaktadir (Sekil 3.3, 5.9, 5.5,
D.2, D.42). Fakat genellikle, kiler islevini gormesi igin (ozellikle kaloriferli
yapilarda) en gok mutfak balkonlarinin, veya mahremiyet geregi camagir kurutma
amaciyla oda ve salon balkonlarinin kapatildigi veya kapatilmasinin talep edildigi
goriilmektedir. Bazen ihtiyag geregi balkon kismen de kapatilabildigi gibi (Sekil 5.1,
D.5), bazen de cephe, tamamen duvar ve penceresi gekline dondiiriilebilmektedir
(Sekil 5.5). Iyi kaliteli kooperatif yapilarina ise, ya baslangigta dogru tasarimla
tamamen kapali balkonlu cephe tasarlanmakta (Sekil 5.43), veya hi¢ yapilmamakta,

fakat kullamcilar da sonradan kapatmay digiinmemektedirler (Sekil 5.23).

5.3.13.3. Mutfak tezgahi, mutfak ve diger mekan dolaplar

Konut kooperatif yapilarinda baglangigta tasarim safhasinda ihmal edilen ve de
yapimda da kismen disiiniilen ve uygulanan yapi elemanlarindan biri de mutfak
tefisi (tezgah ve iist dolaplar) ve diger mekanlarin gerekli sabit dolaplaridir ki,
bunlar; vestiyer, salon vitrini, odalarda yiiklik, ¢amasir makinesi dolabi, antrede

veya diger mekanlarda aski dolaplar vs. olabilir.

Anket sonuglarina gore, kooperatif yapilarina ait konutlarin 3217 inde (% 42’si)
mutfak wst dolabi, 182 sinde (% 25°i) mutfak tezgahu ile alt dolabi, ve 333’ iinde (%
447ii) de diger mekanlara ait dolaplarda, oturum sonrast kullanici veya miilk sahibi
tarafindan bir tamir ve degisiklik (gogunlukla ekleme) yapildigi gorilmektedir. Yine
aym yapi elemanlarina iliskin kullancilar tarafindan 6nemle yapilmasi gerektigi
bildirilen konutlarin sayist sirasi ile, 255 (% 3470), 231 (% 317i) ve 223 (% 30’u)

olarak tespit edilmistir. Bu oranlarin oldukga yiiksek olmasi, bu yapt elemanlarinin



kooperatif ~yonetimleri tarafindan, ¢ogunlukla ortaklarin  gorigi  alinarak,

onemsenmedigi ve ¢ozamlerinin kullanicilarin kendilerine birakildigi gorilmektedir.

Genelde diisiik kalite kooperatif yapilarina ait konutlarin mutfaklarinda sadece basit
bir tezgah ve alt dolabi yapilmakta (Sekil D.21), dolayisiyla kullanim sirasinda
kullanici miilk sahibi ise, ekonomisi oraninda mutfak iist dolabin1 yaptirmakta, kiract
ise sadece basit bir mobil iist dolap takarak yetinmektedirler. Diger mekanlara iligkin
dolaplar ise, sadece en Onemli olanlar yine en ekonomik tarzda basit olarak
yaptirilmaktadir. Orta kalite kooperatif konutlarinda ise, normal sartlarda kullanima
uygun olarak mutfak alt ve ist dolaplari, ve diger dolaplar bazen yaptinimig
olmaktadir. Kullanima gegildiginde, kullanicilar kiract ise mevcut durumla
yetinmekte, fakat, miilk sahibi iseler, ve de ekonomileri iyi ise, mutfagi tamamen
yeniden tefris etmekteler, diger dolaplari da duruma gore diizenlemektedirler.
Yiiksek kalitede kooperatiflerin konutlarinda ise, bu yap: elemanlar tamamen

baslangictaki tasarimla dogru ve yeterli olarak gergeklestirmektedirler.

5.3.13.4. Giines enerjisi sistemleri

Boliim 3.3.3” de de bahsedildigi iizere, bolgenin iklimi geregi, yilda ginesli gegen
guinlerin sayisi oldukga fazla olmasi sebebi ile Konya’ daki yapilarin genelinde giines
enerjisi sistemi ile sicak su iiretimi ok yaygin bir uygulama olarak gorilmektedir.
Toplam daire sayist bakimindan giines enerjisi sistemi kullanan konut miktart

yaklagik % 50 oraninda oldugu tahmin edilmektedir.

Ekonomik olarak pahali bir sistem oldugu igin, disiik kalite kooperatiflerde bu
sistemin yapilmasindan kaginildig: halde (Sekil 3.1, 5.4), orta kalite kooperatif
yapilarinda kismen alinan kararlarla yapildigt veya en azindan sistem hazir hale
getirilmektedir. Daha sonra, 6zellikle miilk sahipleri kullandigi konutlarma sistemi
hemen taktirmaktadir (Sekil D.13, D.29, D.30, D.40). Sayet kooperatif yapilar iyi
kalitede iseler, yine diger yapi elemanlarinda oldugu gibi baslangigta alinan kararla
ve projelere de iglenerek bitiin konutlar igin, ya ortak mulk.iyete giren buyiik tip

sistemler veya her konuta bir sistem olmak tizere yaptlmaktadir (Sekil 5.32, 5.33).

Giines enerjisi sistemleri, kaliteli malzeme, sistem ve kalifiye ig¢ilik kullanilmasi ile
birlikte kullanim sirasinda sicak su sisteminde degistirilmesinde gok hata yapilmadigt

siirece yapilara pek fazla hasar vermezler. Fakat, aksi durumda yapilar, 6zellikle gati
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1islanmalan ile bu sistemden ¢ok zarar gorebilmektedirler. Yapilara en fazla zarar,
tagtyici sistemin g¢atiya montaj edilen ayaklarinin tenekecilik iglerinin yetersiz veya

yanhis yapilmasindan kaynaklanmaktadir (Sekil D.32).
5.3.13.5. Balkon ve pencere korkuluk, panjurlari, ve kartonpiyerler

Yapilarin aksesuarlari olarak cephede en fazla dikkat ¢eken yap1 elemanlarindan olan
balkon ve pencere korkuluklan ve panjurlari, kullanilan malzemelerin yapilan geregi

aynt zamanda yapilarda olumsuz goriintiilere de sebebiyet veren yap: elemanlaridir.

Balkon korkuluklarinda kullanilan malzeme genellikle soguk demircilik olarak
bilinen dolu veya kutu profil metallerdir. Diigiik kalitede yapilarda, genellikle balkon
kiipestesi kutu profil ve diger kisimlar ise kare veya dikdortgen kesitli dolu demir
profilden yapilmaktadir. Bu tiir yapilarin kalitesi geregi, kullanilan malzeme ve
iggilik sonucu kisa siirede paslanmalara baglamaktadir (Sekil 5.1, 5.12, 5.28, 5.39,
D.1, D.5, D.6, D.35, D.39). Orta kalite yapilarda daha ¢gok demir kutu profiller ve
daha kalifiye isgilikle boyanmig olarak yapilmaktadirlar (Sekil 5.4, 5.13, 5.31, 5.49).
Iyi kalite yapilarda ise, genelde bazen iyi boyanmis kaliteli demir profil olabildigi
gibi, son déonemlerde renkli aliiminyum profillerde kullanilmaya baglanmigtir (Sekil
5.23, 5.43). Anket yapilan 750 kooperatife ait yapilarin konutlarinin 52 adetinde (%
7’si) 6nemli bir tamir veya degigiklik yapilmasina ragmen, 117 adetinde (% 15’i) ise
O6nemli bir tamir véya degisikligin yapilmas: gerektigi belirtilmektedir. Ikinci
durumun ¢ok sayida olmasi, bu yap:! elemanlarin malzemeleri geregi siirekli olarak

paslanmasi ve yeniden boya yapilmas: gerekliligi anlagilmaktadir.

Pencere korkuluklari, yapilarin genelde zemin katlarina has giivenlik sebebi ile
yapilan bir yap1 elemanmidir. Konut kooperatif yonetimleri, genelde sadece zemin
katlara ait bir problem oldugu ve de bu katlarin ortahk bakimdan 6zel durumlan
geregi bu tiir yapt elemanlarim hi¢ giindemlerine almadiklar igin, miilk sahipleri,
tapulann aldiktan sonra bu problemi kendi bilgi ve ekonomisi seviyesine
¢ozmektedirler. Geleneksel yapilarda hem giizel gériiniim, hem de olumlu iglevsel
kullanim1 olan ve ii¢ boyutlu olarak ¢ok uygulanmig olan pencere korkuluklart,
guniimiize kadar ozellikle ticari yapilar igin, gok gesitli kalitede ve gortinimlerde
gelistirilmis oldugu halde, giiniimiiz konutlarinda ise, sadece liks villa veya

konutlarda belirli bir kalitede ve geleneksel uygulanmalarin taklidi yapiimakta, fakat
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diger konutlarin hemen hemen tamaminda sadece iki boyutlu olarak sadece giivenlik
amaci ile yapilmaktalar. Malzeme olarak ta sadece insaat demiri olarak biline diiz
yuvarlak demir profil kullanilmaktadir. Liiks villa veya konutlarda ise, kullanilan
profiller daha ¢ok kare kesitli 6zel demir profiller olmaktadir (Sekil 5.21, S.22,
D.36). Yapilan anketin, panjurlardan daha gok pencere korkuluklarina ait oldugu
soylenebilir. Konutlarinin 36 adetinde (% 5°i) onemli bir tamir veya degisiklik
yapildigs 29 adetinde (% 4’ii) ise onemli bir tamir veya degisikligin yapilmasi
gerektigi belirtilmektedir. Her iki durumun da ¢ok fazla sayida olmamasi, bu yapi
elemaninin anket yapilan kooperatif yapilarinda ¢ok fazla uygulama alani bulmadig
ve de genellikle konsol altinda kalarak yagmurdan korunmasi sebebi ile daha az

paslanmastyla 6nemli bir tamir gerekmedigi anlagiimaktadir.

Giines kiriciltk, pencereyi dig hava sartlarindan koruma, giivenlik ve mahremiyet
olmak iizere bir ¢ok islevi olan pencere panjurlar, yine kooperatif yonetimlerinin
higbir zaman giindemlerine almadiklari yap: elemanlarindandir. Cok az da olsa, liks
kooperatif yapilarinda yukaridaki bazi  6zel durumlarda uygulandiklan
gorilmektedir. Fakat, genelde bireysel olarak miilk sahiplerinin, bazen yukaridaki
kriterlerden biri sebebiyle, bazen de, ozellikle yurt diginda ikamet edip sadece yilin
belirli donemlerinde gok kisa olarak konutlarini kullananlarin, yukaridaki kriterlerle
birlikte kismen de olsa ekonomilerini ispatlama amaciyla uygulandiklar

goriilmektedir.

Mimaride mekanlarin duvardan tavana gegisteki keskinli§i yumusatarak mekanin
atmosferini yumusatan ve daha giizel bir gorinim veren kartonpiyer yapimu,
yapilarin genelinde oldugu gibi, komisleri kalici olarak gizleyerek daha g¢ok
konutlarda uygulanmaktadir, Maliyeti ¢ok agin fazla olmasa da, daha ¢ok orta ve st
kalite yapilarda uygulanmaktadir. (Sekil 5.26, D.21, D.22). Kooperatiflerde, diger bir
¢ok yapi elemanlarinda oldugu gibi miilk sahiplerinin inisiyatifine birakilmaktadir.
Bu sebeple, anket sonuglarinda 112 (% 15°i) konut sahipleri oturum sonras: evlerine
kartonpiyer yaptiklar, ve 132 (% 18’i) konut sahibi de kartonpiyer yapilmasi
gerektigini belirtmiglerdir.
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6. YAPILARDA TESPIT EDiLEN HASAR VE KUSURLARIN
KOOPERATIFLERIN YAPISAL OZELLIKLERiI BAKIMINDAN
IRDELENMESINE ILISKIiN BiR MODEL ONERISI

Bu bolimde, saha galigmasi sonucu ortaya konan anket sayisal sonuglarimin, bu
¢aligmanin amaci dogrultusunda degerlendirilerek irdelenmesi ile bir model 6nerisi

yapilmasina ¢aligilmaktadir.

6.1. Kooperatif Yabllannda, Olusmus Yap: Hasar ve Kusurlarinin
Degerlendirilmesinde Kullanilabilecek Genel Faktorler

Kooperatif yapilarinda, olugmus yapit hasar ve kusurlarimin ifade edilmesinde
kullanilabilecek birgok faktorler olabilir. Fakat, bu ¢aligmanin amact, bilgi edinilen
kaynaklar (kooperatif yoneticileri) ve bunlara ulagimin zorluklarina galiyma zamam
simirlandirmasi da eklenince, bu konuda yapilabilecek g¢aligmanin agagida siralanan
faktorlerle sinirlandiriimasi ile gerekli sonuca ulagilabilecegi diigiinilmustir (Sekil
6.1).

a) Kooperatiflerin yapim siireglerinde gérilen gecikmeler

b) Kooperatif yapilarinin ortak boliimlerinin genel kalitesi (mimari ve yapim teknigi)

¢) Yapilarin bagimsiz boliimlerinin (konutlar) genel kalitesi (islevi ve konforu)

d) Yapilarin ortak béliimlerinde tespit edilen yaptlmig ve yapilmasi gerekli olan
onemli tamir veya degisikliklere

€) Yapilarin bagimsiz boliimlerinde (konutlar) tespit edilen yapilmig ve yapilmasi

gerekli olan 6nemli tamir veya degisiklikler

Yapilan ankette bu faktorler igin alinan sonuglarin, kooperatiflerin genel karakterini
yansitan yapisal Ozellikleri ile birlikte degerlendirilmesiyle istenilen sonuca
ulagilmas: - distiniilmektedir. Bu faktorler tek tek incelendiginde, ilk ii¢ tanesinin
direkt olarak fiziksel bir yap1 hasar ve kusurunu ifade etmedikleri anlagilmaktadir.
Fakat, bu faktorler, calisgmanin asil amaci olan, kooperatif yapilarinda gorilen yapt

hasar ve kusurlarinin, kooperatiflerin  yapisal  Ozellikleri  bakimindan
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degerlendirilmesinde yardimci olarak kullanilmakta ve kooperatiflerin 6zelliklerinin

bu genel kusurlar veya olumsuzluklar agisindan da degerlendirmeleri yapilarak

konunun daha iyi anlagilmasini saglamaktadir.

1) YAPIM
SURECINDE
OLUSAN
GECIKMELER 4) YAPILARIN ORTAK
2) YAPILARIN 1 BOLUMLERINDE
ORTAK YAPILMIS VE
BOLUMLERININ YAPILMASI GEREKLI
GENEL KALITESI OLAN ONEMLI TAMIR
(MIMARI VE YAPIM VEYA
TEKNiG) DEGISIKLIKLER
3) YAPILARIN 5)YAPILARIN BAGIMSIZ
BAGIMSIZ | 7] “| ' BOLUMLERINDE
BOLUMLERININ YAPILMI§ VE
GENEL KALITESI YAPILMASI GEREKLI
(ISLEVI VE OLAN ONEMLI TAMIR
KONFORU) VEYA
DEGISIKLIKLER

Sekil 6.1: Kooperatif yapilarinda, olugmug yap1 hasar ve kusurlarinin
degerlendirilmesinde kullanilabilecek genel faktorlere iligkin sema.

6.2. Kooperatif Yapilarinda Tespit Edilen Yapi Hasar ve Kusurlarmn,
Olusumlarnnda Etkili Olan Faktorler Bakimindan Irdelenmesi

Bu kisimda, yap: hasar ve kusurlarimn degerlendirilmesinde kullanilabilecek

yukarida s6z konusu edilen faktorler, sirayla ele alinarak, anket sayisal sonuglarina

gore kooperatiflerin bazi etken yapisal 6zellikleri ve diger bazi énemli kullanici

ozellikleri bakimindan irdelenecektir.

6.2.1. Kooperatiflerin yapim siirecinde olusan gecikme bakimindan

Burada, kooperatif yapilarinda yap: hasar ve kusurlar1 da dahil genelde olumsuzluk
olarak sonuca yanstyan yapim siirecindeki gecikmelerde kooperatiflerin baz1 6nemli

yapisal 6zellikleri bakimindan degerlendirilmesi yapilmaktadir.
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Kooperatiflerin yapim siirecinde olusan gecikmeyi, kooperatiflerin biyiikliikleri ve
yapim siiresi planlari bakimindan incelendiginde (Tablo 6.1), ¢ok belirgin olmasa da
genelde “Kiigiik’ kooperatiflerden ‘Bilyiik’ lere dogru anket yapilan kooperatif sayist
ile orantil olarak yapim siireglerinde gecikmenin biraz daha fazla oldugu, fakat kisa
yapim siiresinden uzun yapim siiresi planli kooperatiflere dogru ise gecikme
durumunda daha biiyiik artig oldugu gozlemlenmektedir. Bu durum, dogal olarak, is
biytdiikge daha biyiik ekonomi ve daha ciddi bir yonetim ve santiye organizasyonu

gerekliligi ile agiklanabilir.

Tablo 6.1: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), kooperatif biyiikluagi (1.01)
ve yapim siiresi planina (1.03) gore degisimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
1. 2 3 4
Kooperatifin 1 12 | 3-4 | 56
buyuklug: Hayir | vyil yil yil | Total
1 7-30: 3. Yapimi 123 3 3 6
Kugtik bitirme plani: | vyil
2 45
yil 12 | 10 3 25
3 67
yil 13 5 3 21
5 10y-
fazlasi 2 3 g
Total 30 | 16 8 3 57
2 31-100: 3. Yapimi 1 2-3 3 3
Orta Kig¢ik | bitirme plani: | yil
2 45
yil 16 | 15 31
3 6-7
yil 9 3 8 20
4' 8-9 6 6
yil
5 10y-
fazlasi 5 5
Total 28 23 14 65
3 101-500: | 3. Yapimi 3 6-7 4 7 1
Orta Blylik | bitirme plani: | yil
5 10y-
fazlasi 3 5 8
Totat 7 7 5 19
4 501-1000: | 3. Yapimi 5 10y- 2 3 5
Blylk bitirme plani: | fazlasi
Total 2 3 5
5 3. Yapimi 5 10y- 1 3 4
1000'den bitirme plani: | fazlasi
fazla: Cok | Total 1 3 4
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Kooperatiflerde gecikme durumu, arsa yerleri bakimindan incelendiginde (Tablo
6.2), yine yukandaki degerlendirmeye paralel olarak, sehir merkezlerinden kenar
semtlere dogru gittikge gecikmelerde dikkat gekici bir artig oldugu gériilmektedir.

Tablo 6.2: Yapim siirccinde olusan gecikmenin (1.05), kooperatif arsa yerinc (1.06)
gore degigimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
2 3 4
1 12 ) 3-4 | 56
Hayir | yil yil yil | Total
6. 1 Sehir
Kooperatif merkezinde 17 7
arsasi yeri: 2 Merkeze
gok yakin 9| 14 6 29
3 Merkezin
birazdisinda | 22| 8| 4 34
4 Kenar
semtte 17 | 27 | 17 3 64
5 Banliyoda 3 3 6
Total 68 | 52 | 27 3 150

Gecikme durumunu kooperatiflerin arsalarimi temin etme yoéntemi bakimindan
degerlendirildiginde (Tablo 6.3), Bliim 4.2.1.3°de Tablo 4.2°deki duruma paralel
olarak, sehrin merkezinde elde edilen en pahali ‘ézel salustan % 50° den fazla kat
karsidig® arsalardan sehrin en uzak yerlerinde ‘yerel yonetimden (GOB’ de)’ temin
edilen ucuz arsalara dogru yukanidaki degerlendirmelere paralel olarak yapim

siirecinde gecikmenin arttig1 dikkati gekmektedir.

Tablo 6.3: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), kooperatif arsasi temin
etme yontemine (1.07) gére degisimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
2 3 4
1 1-2 1 34 | 56
Hayir { vyil | vyil yil | Total
7. Arsa 1 Yerel
temin yént.den(GOBde) 151 13 { 10 3 41
etme 3 Ozel sahis: pesin
yéntemi: para P 14 | 12 26
4 Ozel sahis:
%20-35 kat kars. 171 27 | 14 58
5 Ozel sahis:
%35-50 kat Kars. 16 3 19
6 Ozel sahis: 6 6
%50'den.fazla.kat.kars
Total 68 52 27 3 150
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Kooperatif konutlarinin yap: siniflari bakimindan irdelendiginde ise (Tablo 6.4),
dogal olarak, kigiik alanli niteliksiz 6zellikteki sosyal konutlardan biiyiikk alanh
nitelikli konutlar ve liikks villalara dogru kooperatiflerin yapim siirecindeki
gecikmelerinde gittikge azalan bir durum géstermektedir.

Tablo 6.4: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), kooperatiflerin konut yap1
sinifina (1.14) gore degigimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
2 3 4
1 1-2 134 | 56
Hayir | vyil | yil | yil | Total

14. 1 75-100m2:
Konut yapi | Ill.snf.nit.siz 11 17 5 3 36
sinifl: 1.tip | sos.kon. !

2 100-125m2;

ll.snfnitsizkon. | 13 16 29

3 100-125m2:

ILsnf.nite. li kon. S| 8 10

4 125-150m2;

Il.snf.nite.siz 16 21 37

kon.

5 125-150m2:

l.snf.nite.li konut 4 3 6 >

6 150-200m2;

|.snf.nite.li.villa " 2

7 200m2'den 3 3

bily.:liks.snf.villa
Total 68 52 | 27 3 150

Kooperatiflerin, yapimi gergeklestirme yontemi bakimindan bir degerlendirme
yapildiginda (Tablo 6.5), biitiin yontemlerde de genelde yaklasik % 50 oranda bir

gecikmenin oldugu gozlemlenmektedir.

Tablo 6.5: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), yapimi gergeklestirme
yontemine (1.19) gore degisimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:

2 3 4
1 1-2 | 34 | 56
Hayir { vyil yil yil | Total

19. Yapimi 2 Maliyet+Kar
gergeklestirme | yéntemi 25 | 34 | 13 72
yontemi: (%lcret.karsl.)

3 Maliyet+Kar

yontemi 11 3 4 18

(daire.karsl.)

4 Emanet yontemi
(huzur.hakki.karst.) 28 8 9 3 48

5 Emanet yontemi
(daire.karsl.) 41 7 1 12

Total 68 | 52 | 27 3 150
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Bu sekilde bir egilim olmasinin sebebi, yapim yonteminden daha ¢ok yapim
ustlenen kisilerin (miiteahhitler ve kooperatif yoneticileri) 6zelliklerinin etkili oldugu
anlagilmaktadir.

Yapim: Ustlenen miiteahhitlerin gergek meslegi bakimindan gecikme durumu
incelendiginde (Tablo 6.6), mimar ve miihendis olan miiteahhitlerde oran

bakimindan diger gruplara gore daha az gergeklestigi goriilmektedir.

Tablo 6.6: Yapim siirecinde olugan gecikmenin (1.05), miiteahhitlerin ger¢ek
mesleklerine (1.20) gore degigimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
2 3 4
1 1-2 | 34
Hayir | vil yil | yil | Total
20. Mteahhitin | O 324§ 15| 10 3 60
gercek meslegi: [ 1 Mim.,ins.mah.
profesyo.miiteahhit 20| 14 -] 38
2 Uni.Y.O.mez
profes.miteahh. 4 . 8 20
3 Serb.mes.tiic.,
esnaf miiteahh. 4110 2 B
4 |-l.der.eml.yon.
tecrl.siz mateahhit 6 2 2 10
5 Dis.de.em.me.
egit.tecri.siz miite. 2 3 ! g
Total 68 | 52 | 27 3 150

Kooperatiflerde yapilan biitiin iglerden sorumlu olan ve ortaya ¢ikan iiriiniin (yapilar)
bitiin sorumluluklarim dstlenmek zorunda olan yénetim kurulu iyelerinin egitim
durumlarimn bu duruma olan etkisi irdelendiginde (Tablo 6.7), biitiin durumlarda
tam olmasa bile, genelde biitiin kurul ﬁyeléri agisindan egitim seviyesi arttikga yapim
siirecinde gecikmelerin daha az oldugu dikkat gekmektedir.

Uyelerin mesleki durumlan bakimindan bu irdeleme yapildiginda ise (Tablo 6.8),
egitim durumundaki kadar belirgin bir durum olamamasina ragmen, genelde egitime
paralel olarak mesleki formasyonu yiikseldik¢e yapimdaki gecikme siirelerinin daha
azaldig dikkat gekmektedir.
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Tablo 6.7: Yapim siirecinde olugan gecikmenin (1.05), yonetim kurulu Gyelerinin
egitim durumlarmna (1.25, 26, 27) gore degisimi.

likok | Orta | Fak. | ns.0
ul 6égr. | YO. | stad
mez. | mez. { mez. | ipl. | Topl

koop | koop | koop { koop | koop

5. Yapimda 1 25. Baskanin 5
gecikme durumu: | Hayir | egitim-durumu: 9 % 28 6 6
26. Bask.yard.
egitim.durumu: 9 35 24 68
27. Muh.ybn.
egitim.durumu: 9 36 2 68
Zﬁﬁ“&'&’rﬁﬁ;w 12| 20| 20 52
3 34| 25. Baskanin
yit egiim-durumu: 4 5 18 27
26. Bask.yard.
egitim.durumu: 1 10 g 27
27. Muh.ydn.
egitim.durumu: 14 10 3 » 2
4 5-6 | 25. Baskanin 3 3
yil egitim-durumu:
26. Bask.yard. 3 3
egitim.durumu:
27. Muh.ydn. 3 3
egitim.durumu:

Yonetim kurulu dyelerinin bagka kooperatiflerin yonetiminde bulunma deneyimleri
bakimindan yapim siirecindeki gecikme durumu incelendiginde (Tablo 6.9), yine
dogal olarak bitiin durumlarda olmamasina ragmen, genelde deneyimli olan kurul
uyeleri, zellikle bagkanlarin oldugu kooperatiflerde gecikmelerin daha az oranda
gergeklestigi anlagilmaktadir.

Yonetim kurulu lyelerinin mesleklerinin yap: igleri ile ilgisi bakimindan konu
incelendiginde (Tablo 6.10), tabloda da belirgin olarak gorildiigi gibi, genellikle
gecikmenin olmadifr veya daha kisa gerceklestigi durumlarda, yonetim kurulu
uyelerinin mesleklerinin yap: igleri ile daha fazla ilgili oldugu kooperatif oraninin
daha fazla oldugu gorilmektedir.
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Tablo 6.8: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), yonetim kurulu iiyelerinin
mesleki durumlarina (1.28, 29, 30) gore degisimi.

T 1 2 3
. Hider. | H4V.d | V.-Ust.
res.me er. der.
m., res.me | res.me
ozl.idar. m, m., 4 5
per: tek.el tek.el Tiice. Kirsal
gn.mi m., m., esnaf, alan,
5é;iﬂ:‘?iirumw d. 6zl.per:. | 6zl.per. | cesitli tarim,
9 " | mbd.y | mah.m | tekn., tic.ile | hayv.ile
on. im. mem. | istigal | istigal Topl.
_ Koope. | Koope. | Koope. | Koope. | Koope. | Koope.
1 28. Baskanin
Hayir | mesleki.durumu: 34 L 7 16 68
29. Bask.yard.
mesleki.durumu: 23 9 14 22 68
30. Muh.yén.
mesleki.durumu: 2 3 2 22 68
2 1-2 | 28. Baskanin
yil mesleki.durumu: 9 % 2 16 52
29. Bask.yard.
mesleki.durumu: 15 19 7 9 2 52
3 5 10 14 17 6 52
3 3-4 | 28. Baskanin
yil mesleki.durumu: 10 i 4 3 27
29, Bask.yard.
mesleki.durumu: < 1 9 4 27
30. Muh.yén.
mesleki.durumu: 3 1Q i 2
4 5-6| 28. Baskanin 3 3
yil mesleki.durumu:
29. Bask.yard. 3 3
mesleki.durumu:
30. Muh.y6n. 3 3
mesleki.durumu:

Yonetim kurulu iyeliklerindeki degisiklik veya yonetim kurulunun tam el
degistirmesi bakimindan yapim siirecinde gecikmeler incelendii zaman (Tablo
6.11), tabloda da gorildigu gibi, kooperatif yonetim kurulunun tam el degisimin
olduu durumlarda yapim gecikmesine ¢ok az etkidigi halde, yonetim kurul
iyelerinin defisim miktan arttik¢a ise, yapimdaki gecikmelerin dikkat ceken bir
oranda arthif goriilmektedir. Kooperatiflerde tam el degistirme, genellikle ilk
kurulug yillaninda meydana geldigi igin, daha sonra gelen yeni yonetim yapim
sirecinde gecikmelere sebep olmayabilirler. Fakat, kurul iiyeleri degisikliklerinde
ise, yapim siresince her zaman giindeme gelebilecek bir durum oldugu igin yapimda

gecikmeler olmasi da dogal bir sonug olmaktadir.
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Tablo 6.9: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), kurulu iiyelerinin bagka
kooperatif yonetiminde bulunma deneyimine (1.31,32,33) gére degisimi.

1 2
Hayir | Evet | Topl

koop. { koop. | koop.

5. Yapimda 1 31. Baskanin

gecikme durumu: | Hayir | koop.deneyimi: 13 55 68
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi: 33 35 68
33. Muh.yén.

koop.deneyimi: 44 24 68

2 1-2 | 31. Baskanin
yil koop.deneyimi:
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi:
33. Muh.ydn.
koop.deneyimi:
3 3-4 | 31. Baskanin

20 32 52

24 28 52

33 19 52

14 13 27

yil koop.deneyimi:

32. Bsk.yrd.

koop.deneyimi: 19 8 21

33. Muh.yén.

koop.deneyimi: 18 9 2
4 5-6 | 31. Baskanin 3 3
yil koop.deneyimi:

32. Bsk.yrd. 3 3

koop.deneyimi:

33. Muh.yén. 3 3

koop.deneyimi:

Kooperatiflerin ¢aligma diizenini engelleyebilecek durumlardan biri olan, ortaklarda
meydana gelen degisiklikler bakimindan, gecikmenin durumu irdelendiginde (Tablo
6.12), belirgin bir sekilde degisikligin olmadifi durumdan itibaren degisen ortak
oran arttik¢a, yapimdaki gecikme siiresinin de arttigi goriilmektedir.

Tablo 6.12: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), kooperatif ortaklarinda
meydana gelen degisiklige (1.42) gore degigimi.

5. Yapimda gecikme
durumu:
2 3 4
1 1-2 | 34 | 56
Hayir | vil yil yil | Total
42. Ortaklarda 1 Hayir 20 3 23
degisiklik olmasi: [ 2 o, 5§ 11| 16 27
3 % 10'u 13 | 10 23
4 % 15'i 14 4 4 3 25
5
%20.ve 10| 19 | 23 52
daha.fazla
Total 68 | 52 | 27 3 150
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Table 6.10: Yapim siirecinde olusan gecikmenin (1.05), yonetim kurulu iiyelerinin
mesleklerinin yap1 isleri ile ilgisine (1.34, 35, 36) gore degisimi.

2 5
1 Mim |3 ins. |4 Ins. | Mite-
Hayir ar Mih. | Tekn. | ahhit | Topl
koop. | koop. | koop. | koop. | koop. | koop.
5. Yapimda 1 34. Baskan mesl.
gecikme durumu: | Hayir | yapi.isleri.ile.ilgisi: 37 9 14 8 68
35. Bsk.yrd.mesl.
yapi.isleri.ile.ilgisi: 42 14 1 2 9 68
36. Muh.y8n.mesl.
yapi.isleri.ile.ilgisi: 61 3 4 68
2 1-2 | 34. Baskan mesl.
yil yapi.isleri.ile.ilgisi: 2 18 3 4 52
35. Bsk.yrd.mesl.
yapisieriile.iigisi | 3° 5 6 5| 52
36. Muh.ySn.mesl.
yapiisieriiie.ilgisc | 7 5 6 4| 52
3 3-4 | 34. Baskan mesl.
yil | yapiisleriile.iigisi 8 5 9 5| 27
35. Bsk.yrd.mesl.
yapiisieriile.iigisi | 27 27
36. Muh.ydn.mesl.
yapiisteriile.iigisic | 27 27
4 5-6 | 34. Baskan mesl. 3 3
yil yapi.isleri.ile.ilgisi:
35. Bsk.yrd.mesl. 3 5
yapi.isleri.ile.ilgisi:
36. Muh.ydn.mesl. 3 5
yapi.isleri.ile.ilgisi:

Tablo 6.11: Yapim siirecinde olugan gecikmenin (1.05), yonetim kurulu Gyelerinde
olan degisiklik durumlanna (1.37, 38) gore degisimi.

5
4.ve

1 2 3 4 daha.

Hayir | 1-kere | 2-kere | 3-kere | fazl. Topl.
| . Koop. | Koop. | Koop. | Koop. | Koop. | Koop.
5. Yapimda 1 37. Yont.kurul. 5
gecikme durumu: | Hayir | degisikl.oimasi: 2 9 6 1 68

38. Yonet.tam
el-degistirme: 62 6 68
2 1-2{ 37. Yont.kurul.
yi  |degisidomasi | 17| 14| 14 3 4| 82
38. Yonet.tam
el-degistirme: 4 9 52
3 34| 37. Yont.kurul.
yii | degisiki.olmasi: 1 13 3 27
38. Yonettam
el-degistirme: 8 16 3 27
4 56| 37. Yoént.kurul. 3
yil | degisikiolmasi: 3
38. Yonet.tam 3
el—degistirme: 3
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6.2.2. Kooperatif yapilarimin genel kalitesi (mimari, yapim teknigi) bakimindan

Bu kisimda ise, bolim 4.2.2.7°de de bahsedildigi gibi, kooperatif yapilarinin genel
olarak fiziki bakimdan basant seviyelerinin Olgiilmesinde onemli rol oynayan bu
Ozelliginin, yine, kooperatiflerin bazi énemli etken yapisal ozellikleri bakimindan

degerlendirilmesi yapiimaktadir.

Kooperatif yapilarninin  genel kalite durumu, arsalanmin yeri bakimindan
irdelendiginde (Tablo 6.13), genelde sehir merkezlerinden banliyolara dogru gittikge
dogru orantih olarak kalitenin distigi gorilmektedir. Bu sonug, yapilarin genel
kalitesinin arsa degerleri ile yakindan ilgili oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 6.13 : Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), kooperatiflerin
arsalarimin yerine (1.06) gore degisimi.

50. Yapilarin genel kalitesi:
1 5
Cok | 2 3 4 | Gok
h kdtd | Kéta | Normal | lyi iyi | Total

6. 1 Sehir
Kooperatif merkezinde 3 10 17
arsasi yeri: 2

Merkeze 17 | 12 29

¢ok yakin

3

Merkezin

biraz 3 25 6 34

disinda

4 Kenar

semtte 7 14 38 2 3 64

5 Banliyoda 6 6
Total 7 21 86 | 17 19 | 150

Tablo 6.14  : Kooperatif yapilaninin genel kalitesinin (1.50), kooperatiflerin
arsalarim temin etme yoluna (1.06) gore degisimi.

50. Yapilarin genel kalitesi:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
| kotd | Kotd | Normal | tyi | iyi | Total
7. Arsa 1 Yerel 3 1
temin ybnt.den(GOBde) 1 27 41
etme 3 Ozel sahis: pesin
yontemi: | para pest 4 7 12 3| 26
4 Ozel sahis:
%20-35 kat kars. 42113 3| S8
5 Ozel sahis;
%35-50 kat kars. 3 S| 4] 7| 19
6 Ozel sahis:
%50'den. fazia.kat kars 6 6
Total 7 21 86 | 17 19 150
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Kooperatif yonetimlerinin arsalarim1 temin ettikleri yontem bakimindan yapilarin
genel kaliteleri (mimari ve yapim teknigi acisindan) incelendiginde (Tablo 6.14),
yukaridaki tabloda gorildiigu gibi, Béliim 4.2.1.3de Tablo 4.2°deki duruma paralel
olarak, sehrin merkezinde elde edilen en pahali ‘dzel sahistan % 50° den fazla kat
karsihigr arsalardan sehrin en uzak yerlerinde ‘yerel yonetimden (GOB’ de)’ temin
edilen ucuz arsalara dogru yukandaki degerlendirmelere paralel ve dogal olarak
yapilarin kalitesinde dikkati ¢ceken bir disis oldugu goriilmektedir.

Yine, kooperatif konutlarimn yap: simiflarina gére yapilarin genel kalitesinin belirgin
bir oranda degistigi gorilmektedir (Tablo 6.15). Dogal olarak, briit alai kiigitk ve
niteliksiz ozelliklerdeki konutlarda kalitenin diistiigii, buna kargin alami biyik ve
nitelikli konut veya miistakil litkks villalarda ise kalitenin arttig1 dogrulanmaktadir.

Tablo 6.15  : Kooperatif yapilarmin genel kalitesinin (1.50),
konutlarinin yap1 siniflarina (1.14) gore degigimi.

50. Yapilarin genel kalitesi:
1 5
Cok | 2 3 4 | Cok
_ kotd | K6t | Normal | lyi iyi | Total

14, 1 75-100m2:
Konut yapi | lil.snf.nit.siz 3 6 27 36
sinifi: 1.tip | sos.kon.

2 100-125m2:

liL.snf.nit.siz kon. " 18 29

3 100-125m2:

Il.snf.nite.li kon. 81 2 10

4 125-150m2:

H.snf.nite.siz 4 4 25 4 37

kon.

5 125-150m2:

I.snf.nite.li konut 8| 5 13

6 150-200m2:

I.snf.nite.li.villa 6| 6] 2

7 200m2'den 3 3

biy.:liks.snf.villa
Total 7 21 86 | 17 19 150

Yapim gergeklestirme yoOnteminin kooperatif yapilanmin genel kalitesine etkisi
incelendiginde (Tablo 6.16), miteahhide ‘maliyet + kdr yontemi’ ile yaptirilan
yapilarin kalitesinin, yonetimin ‘emanet yontemi’ ile yaptiklarina gore daha iyi
durumda oldugu goérulmektedir. Bu yontemlerin kendi i¢inde de ‘daire karsiligr
yaptinlanlar lehine bir durum kalite yiiksekligi ortaya g¢ikmaktadir. Bu
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degerlendirmenin dogrulugu, miteahhitlerin ger¢cek meslekleri bakimindan yapilarin
kalitesindeki degisimin degerlendirildigi Tablo 6.17°den izlenebilir. Goraldigu gibi,
yapimi Ustlenen miiteahhidin mesleki formasyonu profesyonellikten uzaklastikga

kalitede de o derece bir diiyme oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 6.16: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yapimi
gergeklestirme yontemine (1.19) gére degigimi.

50. Mimari ve yapim kalitesi:
1 5
Cok | 2 3 4 | Cok
kot | Koth | Normal | lyi iyi | Total

19. 2
Yapimi Maliyet
gercekl. | + Kar

ybntemi: | yontem. 4 12 36 | 10 10 72
(% lcret
karsl.)

3
Maliyet
+ Kar
yontem.
(daire
karsl.)

4
Emanet
ybntem. 2 6 35 5 48
(huzur
hakki)
5
Emanet
yontem. 1 7 4 12
{daire
karsl.)

Total 7 21 86 | 17 19 | 150

Tablo 6.17: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yapimu iistlenen
miuteahhitlerin gergek meslegine (1.20) gére degisimi.

50. Mimari ve yapim kalitesi:
1 5
Cok 2 3 4 | Cok
kotd | Ko6th [ Normal | lyi iyi | Total
20. Mteahhitin | 0 3 6 42 5 4 60
gergek meslegi: |1 Mim.,ins.mah.
profesyo.miiteahhit 1 19 6 12 38
2 Uni.Y.O.mez.
profes.miteahh. 6 9 3 2 20
3 Serb.mes.tic.,
esnaf miiteahh. 5 8 3 16
4 |-li.der.eml.ysn.
tecril.siz mme:hhit 2 2 5 1 10
5 Dis.de.em.me,
egit.tecrii.siz mite. 2 1 3 6
Total 7 21 86 | 17 19 150
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Yénetim kurulu tyelerinin egitim seviyelerinin yapilarin genel kalitesine olan
etkisine bakildiginda (Tablo 6.18), ‘cok koti’ kategorisi harig¢, yapilanin kalitesi
genelde kurul iyelerinin, 6zellikle bagkanlanin eBitim seviyesi ile dogru orantil

olarak arttif1 gorulmektedir.

Tablo 6.18: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yénetim kurulu
liyelerinin egitim durumlanina (1.25, 26, 27) gére degigimi.

2 3 4 5
llkok | Orta | Fak. | Lisn.
ul 6gr. | YO. | asth

mez. | mez. | mez. | dipl. | Topl
| koop | koop | koop | koop | koop
50. Mimari ve 1 Cok | 25. Baskanin 3 4 7

yapim kalitesi: kéth egit.durumu:

26. Bsk.yard.
egit.durumu: 3 4 7

27. Muh.y6n.
egit.durumu: 3 4 7

2 Kot | 25. Baskanin
egit.durumu: 4 2 8 21

26. Bsk.yard.
egit.durumu: 7 11 P 21

27. Muh.ydn.
egit.durumu: 15 2 21

3 25. Baskanin
Normal | egit.durumu: . 19 45 E pa

26. Bsk.yard.
egit. durumu: 20 33 30 3 86

27. Muh.y6n.
egit.durumu; = 44 27 %

4 lyi 25. Baskanin
egit.durumu: 5 12 17

26. Bsk.yard.
egit.durumu: 4 13 17

27. Muh.y6n.
egit.durumu: 3 S 9 17

5 Gok | 25. Baskanin
iyi egit.durumu: S S 9 19

26. Bsk.yard.
egit.durumu: 8 n 19

27. Muh.y6n,
egit. durumu: 2 11 6 19

Yine, kurul iiyelerinin mesleki durumlarinin, yapilarin mimari ve yapim kalitesine
olan etkisine bakildiginda (Tablo 6.19), egitimde durumlarinda oldugu gibi, yine
‘cok kotii® kategorisi hari¢, genelde Uist dereceli meslekierde istigal eden yonetim
kurulu iiyelerinin, ozellikle yine bagkanlarin, bulundufu kooperatif yapilarimin
kalitesinin yiikseldigi anlasiimaktadir.
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Tablo 6.19: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yonetim kurulu
iiyelerinin mesleki durumlarina (1.28, 29, 30) gore degisimi.

1 2 3
J-11. m-v. | V.-Gst.
1 der. der. der.
res. res. res.
mem., | mem., | mem,, 4 5
Ozl.idr. | tekn. tekn. | Tiiccar | Kirsal
50. Mimarive per: eim., eim., | esnaf, | alan,
yapim kalitesi: gen. 6zl. 6zl. cesitli | tarim,
mid., per: per: tic. hayv.
mid., | mih,, | tekn,, ile ile
yon. | mim. | mem. | istigal | istigal | Topl.
_ koope | koope | koope | koope | koope | koope
1 Cok | 28. Baskanin 3 4 7
kota mesleki-durumu:
29. Baskan.yrd. 7 7
mesleki-durumu:
30. Muhas.yén. 7 7
mesleki-durumu:
2 Kot | 28. Baskanin
mesleki-durumu; 14 7 21
29. Baskan.yrd.
mesieki-durumu: 3 15 3 21
30. Muhas.ydn.
mesleki-durumu:; 10 8 3 21
3 28. Baskanin
Normal | mesleki-durumu: 26 27 6 27 86
29. Baskan.yrd.
mesleki-durumu: 20 12 16 32 6 86
30. Muhas.yon.
mesleki-durumu: 15 3 36 29 3 86
4 lyi 28. Baskanin
mesleki-durumu: 4 10 3 17
29. Baskan.yrd.
mesleki-durumu: 8 7 2 17
30. Muhas.ydn.
mesleki-durumu: 7 7 3 17
5 Cok | 28. Baskanin
iyi mesleki-durumu: 6 8 5 19
29. Baskan.yrd.
mesleki-durumu: 3 9 2 5 19
30. Muhas.yon.
mesleki-durumu: 3 3 13 19

Yonetim kurulu dyelerinin bagka kooperatif yonetiminde bulunma deneyimlerinin
yapilarin kalitesine etkisi incelendiginde (Tablo 6.20), yine ‘cok koti® ve kismen
‘kotii’ (0zellikle bagkanlar igin) kategorileri dahil olumsuz bir durum gorilmesine
ragmen, ‘normal’ kategorisinden itibaren iiyelerin deneyimli olmalan ile dogru
orantih olarak yapilarin kalitesinde artig gorilmeye baglandigi anlagilmaktadir.

Burada, genel egilime ters sonuglanin gikmasi, kurul iiyelerinin daha 6nce baska
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kooperatiflerde yonetici olmalar, onlarin yapim konusunda deneyimli olduklarim

dogrulamamaktadir. Yani, deneyim, olumsuzluk olarak ta ortaya ¢ikabilmektedir.

Tablo 6.20: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yonetim kurulu
tiyelerinin bagka kooperatif deneyimine (1.31, 32, 33) gore degisimi.

1 2
Hayir | Evet | Topl.
_ koop | koop | koop
50. Mimari ve 1 Gok | 31. Baskanin 7 7
yapim Kalitesi: koto koop.deneyimi:
32. Bsk.yrd. 7 7
koop.deneyimi:
33. Muh.y6n.
koop.deneyimi: 3 4 7
2 Kotd | 31. Baskanin
koop.deneyimi: 3 18 21
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi: 15 6 21
33. Muh.ydn.
koop.deneyimi: 17 4 21
3 31. Baskanin
Normal | koop.deneyimi: =Y 43 &
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi: o 38 86
33. Muh.yén.
koop.deneyimi: e 26 e
4 lyi 31. Baskanin
koop.deneyimi: 2 15 17
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi: g 9 Ui
33. Muh.ydn.
koop.deneyimi: 11 6 17
5 Cok | 31. Baskanin
iyi koop.deneyimi: 2 17 19
32. Bsk.yrd.
koop.deneyimi: 8 1 19
33. Muh.y6n.
koop.deneyimi: / 12 19

Yonetim kurulu dyelerinin gergek mesleklerinin yap: isleri ile ilgisinin, yapilann
mimari ve yapim kalitesine yaptig etki incelendiginde (Tablo 6.21), yine iiyelerin
deneyiminde oldugu gibi kesin bir dogru orant1 gériillememektedir. Baskan agisindan
bakildiginda, ‘cok kétii’ kategorisinde olumsuz bir durum olmasina ragmen, ‘cok iyi’
kategorisine dogru bir olumluluk g6ze ¢arpmaktadir. Diger kurul tyeleri agisindan
durum, daha dengeli olarak geliyme gostermektedir. Yani, ger¢ek mesleklerinin yap
ile ilgisi olmayanlarin kaliteye etkisi olumsuz olurken, ilgili olanlar ise iyiye yakin

olumlu bir etki sergiledikleri goriilmektedir.
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Tablo 6.21: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), kurul diyelerinin
mesleginin yapi igleri ile ilgisine (1.34, 35, 36) gore degisimi.

i 2 5
50. Mima(i ve 1 Mim {3 Ins. |4 Ins. | Mite-

yapim kalitesi: Hayir ar Mih. | Tekn. | ahhit | Topl.
_ koop. | koop. | koop. | koop. | koop. | koop.
1 Cok | 34. Baskan mesl. 4 3 7

kéti yapi.isleri.ile.ilgisi:
35. Bsk.yrd.meslL 7 7

yapi.isleri.ile.ilgisi:
36. Muh.ydn.mesl. 7 7

yapi.isleri.ile.ilgisi:

2 Kot | 34. Baskan mesl.
yapi.isler.ile. lgisi 9 5 3 41 2

35. Bsk.yrd.mesl.
yaplisteriile.iigisic | 18 31 2

36. Muh.y6n.mesl.
yapiisleriiie.iigist | 2! 21

3 34, Baskan mesL
Normal | yapi.isleri.ile.ilgisi: 54 12 1 9 86

35. Bsk.yrd.mesl.
yapiisleriile.igist | 58 8 1 2 7| 8

36. Muh.ydn.mesl.
yapiisleriile iigisi | /1 2 g o =

4 lyi 34. Baskan mesl.
yapi.isleri.ile.ilgisi: A B 41 v

35. Bsk.yrd.mesl.
yapi.isleriile.lgisi: 7 3 3 |

36. Muh.y6én.mesl.
yapiisteriile.iigisi | 10 3 S

5 Cok | 34. Baskan mesl.
iyi yapi.isleri.ile. lgisi: 5| 1 3 b

35. Bsk.yrd.mesl.
yapiisleri ile. lgis: g 8 8 19

36. Muh.yon.mesl.
yapi.sleri.leiigisi | 1° 19

Yonetim kurulu dyeliklerinde ve yonetim kurulunda tam el degisikligi olmasinin,
yapilarin genel kalitesine etkileri Tablo 6.22’den goriildiigi gibi, yine yukandaki
bazi durumlarda oldugu gibi kesin bir dogru orant1 goriillememektedir. Fakat, burada
da yine, ‘cok kéti’ kategorisinde olumsuz bir durum olmasina ragmen, ‘koti’
kategorisinden itibaren ‘gok iyi’ ye dogru bir olumluluk géze garpmaktadir. Yani, her
iki durumda da, degisiklik sayis1 azaldikga yapilarin kalitesi de o nispette arttif
goriilmektedir.
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Tablo 6.22: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), yonetim kurul dyeligi
ve kurulun tam el degistirmesine (1.37, 38) gore degisimi.

54
imari ve
50. Mimari ve
o i 1 21 32 4 3 | d.fazl
yapim kalites: Hayir | kere kere kere a Topl.
— Koop. | Koop.. | Koop. | Koop. | Koop. | Koop.
1 Cok | 37. Yonetimde 7 .
kéti degisik.olmasi:
38. Yonetimin 7 .
tam.el.degistirm.:
2 Kotlh | 37. Yonetimde
degisik.olmasi: 10 3 5 3 21
38. Yonetimin
tam.el.degistirm.: 10 11 21
3 37. Yonetimde
Normal | degisik.olmasi: 32 31 19 4 86
38. Ydnetimin
tam.eldegistim.: | 63| 20 3 86
4 lyi 37. Yonetimde
degisik.olmasi: 10 3 3 1 17
38. Yonetimin
tam.el.degistirm.: 17 17
5 Cok | 37.Ydnetimde
iyi degisik.olmasi: 10 3 6 19
38. Yonetimin
tam.el.degistirm.: 19 19

Ortaklaninin kredi kullanma durumlarinin yapilarin kalitesine etkisi incelendiginde
(Tablo 6.23), higbir ortagimin kredi kullanmadig1 kooperatiflerde kalitenin ‘cok iyi®
ye yoneldigi goriiliirken, ortaklarimin tamamimn kredi kullandi1 kooperatiflerde ise
kalite tersine ‘gok kotii> ye dogru bir egilim gostermektedir. Tablo 4.6’da da
agiklandigi gibi, ortaklan kredi kullanan kooperatiflerin biytik bir ¢ogunlugunun
yapilarinin genel maliyetinin diisiik oldugu, dolayisiyla dasiik gelir gruplarina ait
kooperatifler dogal olarak daha diisiik kalitede yapilar tirettikleri anlagiimaktadir.

Tablo 6.23: Kooperatif yapilarinin genel kalitesinin (1.50), ortaklarinin kredi
kullanma durumlarina (1.49) gore degigimi.

50. Mimari ve yapim kalitesi:
1 5
Gok 2 3 4 | Gok
‘ k6th | Koth | Normal | lyi | iyi | Total

49, Ortakiarin 1 Hayir 10 48 | 10 19 87
kredi kullanmasi: [ 4 o4

50-75' 20| 4 24

kullandi

5

Tamami 7 1 18 3 39

kullandi
Total 7 21 86 | 17 19 150
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6.2.3. Kooperatif konutlarinin genel kalitesi (islevi, konforu) bakimmdan

Bu kisimda da, yine, kooperatif yapilarinin genel olarak fiziki bakimdan basan
seviyelerinin olgiilmesinde énemli rol oynayabilecegi kabul edilen, kullamcilan
tarafindan yapilan konutlarinin genel kalite (islev ve konfor) durumu, kooperatiflerin

bazi 6nemli etken yapisal dzellikleri bakimindan degerlendirilmesi yapilmaktadir.

Kullamcilanin, 6demis olduklar paraya gére konutlann kalitesi (mimari ve yapim
teknigi bakimindan) igin yapmig oldugu degerlendirme, anketér mimarin kooperatif
yapilari hakkinda yapmis oldugu kalite deferlendirmesi ile kargilagtinldiginda
(burada her bes konut bir kooperatif olarak degerlendirilmektedir) (Tablo 6.24),
oransal olarak benzer bir dagilim ortaya ¢ikmasina ragmen, kullanicilarin Gigte birinin
(kooperatif ortagi olmayan kullamicilar) degerlendirme yapamamasi, bu konuda
giivenli degerlendirme yapilamayacagimi gostermektedir. Bu yiizden, anket yapilan
bitiin konut kullamcilanmn ‘konutlarmin islevi ve konforu’ hakkinda yaptig
degerlendirme bu kisimda konutlarin genel kalitesi olarak kabul edilip, yukaridaki
gibi, kooperatiflerin onemli etken yapisal 6zellikleri bakimindan degerlendirmesi
yapilacaktir.

Tablo 6.24: Konutlarin genel kalitesinin (mimari ve yapim teknigi) (2.08),
yapilarin genel yapim kalitesine (1.50) gore degisimi.

C50. Kooperatif yapilarinin genel
kalitesi:
1 5
Cok | 2 3 4 | Cok
kotl | Koth | Normal | lyi | iyi | Total
8. Konutlarin genel 0 18 42 145 | 34 35 274
yapim kalitesi: 1 Gok
kotd 6 6
2 Kota 3 27 38 8 76
3
Normal 14 30 223 | 20 20 | 307
4 lyi 25 | 19 18 62
5 Cok
iyi 3 22 25
Total 35 | 105 431 | 84 95 | 750

Kooperatif konutlannin genel kalitesini (islev ve konforlan), kooperatiflerin
biytikliklerine gore degerlendirildiginde (Tablo 6.25), genel olarak, ‘kiigiik’ lerden
‘cok bilyiik’ lere dogru konutlann kalitelerinde normal bir diigiis goriilmektedir.
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Tablo 6.25: Konutlarin genel kalitesinin (islev ve konforu) (2.10),
kooperatiflerin bityiikliklerine (1.01) gore degisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
_ kotl | K6t | Normal | lyi iyl | Total
co1. 1 7-30.0rtak
Kooperatifin | (Kdg¢lk-koop.) 6 32 95 74 8 285
buylkiag: |2 31-100
(Orta-KiigK) 3 57 169 | 83 13 325
3 101-500
(Orta-Blyiik) 13 43 27 12 95
4 501-1000
(Blyiik-koop.) 5 16 4 25
5
1000'd.¢ok 8 11 1 20
(Cok-Biylk)
Total 9] 115 334 | 189 | 103 | 750

Kullamcilanin konutlart hakkindaki bu degerlendirmeleri, kooperatiflerin kurulus
donemlerine gore incelendiginde (Tablo 6.26), konutlarin genel kalitesi (islev ve
konfor), kooperatiflerin kurulus donemleri ile orantili olarak deZismektedir. Yani
kooperatif kurulusu ne kadar eski veya ne kadar uzun zamandir kullanimda ise, o bu
degerlendirme o nispette olumsuz olmaktadir. Bu degisim, sadece yapilann eski veya
yeniligi ile degil, aym1 zamanda, zamanla malzeme kalitesi, yapim teknolojisi, ig¢ilik

kalitesindeki gelismeler, ve de toplumun ekonomik seviyesinin yiikselmesi de bu

durumu etkileyen faktorler olarak goriilebilir.

Tablo 6.26: Konutlarin genel kalitesinin (islev ve konfor) (2.10),
kooperatiflerin kurulus dénemlerine (1.02) gore degisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
kot | Koth | Normal | lyi iyi | Total
co2. 1 1980-1982
Kooperatif dénemi 6 31 59 4 100
kurulus donemi: | 2 1983-1985
dénemi 3 47 65 [ 20 15 [ 150
3 1986-1988
dénemi 9 101 67 22 | 199
4 1989-1991
dénemi 18 80 | 62 20 | 180
5 1992 ve
sonrasi-dén. 10 29 | 36 46 | 121
Total 9| 115 334 ) 189 | 103 | 750
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Kooperatiflerin arsa yerleri bakimindan konutlarin kalitesi incelendiginde (Tablo
6.27), ‘sehir merkezi’ den ‘banliyoda’ olanlara dogru gittikge belirginligi kaybolarak

konutlarin kalitesi diigiis gostermektedir.

Tablo 6.27: Konutlarin genel kalitesinin (islev ve konforu) (2.10),
kooperatiflerin arsa yerine (1.06) gére degisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
| k6t | Koti | Normal | lyi iyi | Total

CO06. ) 1 Sehir
Kooperatif merkezinde 4 » 712 39 85
arsasinin yeri: [ 2

Merkeze 16 68 41 20 145

gok yakin

3 Merk.zin

birz.disinda 14 68 67 21 170

4 Kenar

semtte 9 71 163 | 54 23 | 320

5 Banliyoda 10 18 2 30
Total 9| 115 334 | 189 | 103 | 750

Konutlarin yap1 simiflani bakimindan bu degerlendirme yapildifinda (Tablo 6.28),
. tabloda da izlenilebildigi gibi, kugiik alanli, niteliksiz konutlardan (sosyal konut)
biiyiik alanly, nitelikli litks konutlara (villa) dogru, dogal olarak, kaliteleri yiikseldigi
belirgin olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 6.28: Konutlarin genel kalitesinin (islev ve konforu) (2.10),
kooperatiflerin konut yap: sinifina (1.14) gére degigimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok | 2 3 4 | gok

| koth | Kot | Normal | lyi | iyi | Total
C14. 1
Konutlarin | 75-100m2-1ll.snf. 9 50 76 | 45 180
yapi sinifi: | nit.siz.sos.kon.

2 100-125m2

IiL.snf.nit.siz.kon. 34 9 | 21 145

3 100-125m2

IL.snf.nit.li.kon. 40 2 8| 50

4 125-150m2

IL.snf.nit.siz.kon. 28 100 | 57 185

5 125-150m2

I.snf.nit.li.kon. 3 20 | 25 | 17 65

6 150-200m2

nit.li.kon.,villa 8| 36| 66| 110

7 200m2'd-by.

luks.kon.,villa 3| 12 15
Total 9| 115 334 [ 189 | 103 | 750
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Kooperatiflerin  yapim yonteminin, konutlarin genel kalitesine yaptif1 etkiye
bakildiginda (Tablo 6.29), kooperatiflerin tercih ettikleri yapim gergeklestirme
yontemlerinde, miiteahhide ‘maliyet + kdr yontemi’ ile iretimi saglanan konutlarin
kalitesinin, yonetimin ‘emanet yontemi’ ile irettiklerine goére daha iyi durumda
oldugu goriilmektedir. Bu yontemlerden ‘daire karsiligr’ yaptinlanlar ise ‘% iicret
veya huzur hakk karsiigr’ yaptirilanlara gore daha kaliteli olduklan gorilmektedir.
Yine, bu degerlendirmenin dogrulugu, miiteahhitlerin gergek meslekleri bakimindan

konutlann kalitesindeki degisimin degerlendirildigi Tablo 6.30°dan izlenebilir.

Tablo 6.29: Konutlarin genel kalitesinin (islevi ve konforu) (2.10),
yapimui gergeklestirme yontemine (1.19) gore degisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:

1 5
Cok | 2 3 4 | Gok
kéth | Kotd | Normal | lyi iyi | Total
C19. 2 Maliyet+Kar
Yapim | yént.(%dcrXarsl.) 2] 50 172 | 87 | 49 | 360
gergekl. |73 Maliyet+Kar
yontemi: | yént.(dai.karsl.) 5 37 | 28| 20 | 90
4 Emanet
yont.(huzhakkarst)| 7| 51 106 | 62 | 14 | 240
5 Emanet
y6nt.(dai.karsl.) 9 19 12| 20| 60
Total 9| 115 334 | 189 | 103 | 750

Tablo 6.30: Konutlarin genel kalitesinin (islevi ve konforu) (2.10),
miiteahhitlerin gergek mesleklerine (1.20) gore degigimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
koth | Koti | Normal | lyi iyi | Total
C20. 0 7 60 125 74 34 300
Miteahhitin 1
gercek meslegi: | Mim.,ins.mih. 12 62| 60| 56 | 190
profes.miiteahhit
2
Uni.Y.O.mez. 12 51 25 12 100
profes.miiteahhit
3
Serb.mes.tiic. 14 52 14 80
esnaf.miteahhit
4
I-lt.der.eml.ydn. 2 11 27 9 1 50
tecri.siz.miite.
5 Dis.der.eml.
mem.egit. 6 17 7 30
tecri_siz.mt.
Total 9| 115 334 | 189 | 103 750
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Goriildiigii gibi, yapimi istlenen miiteahhidin mesleki formasyonu profesyonellikten

uzaklastikca kalitede de o derece bir diisiis oldugu ortaya gikmaktadir.

Kooperatif bagkanlarinin egitim ve mesleki durumlan bakimindan bir karsilagtirma
yapildiginda ise (Tablo 6.31, 6.32), baskanlarin performanslarinin yapilarin
{iretimine olan etkisinin ne kadar 6énemli oldugu bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir.
Tablolarda da goriildiigii tizere, bagkanlarin egitim ve mesleki seviyeleri ne kadar
yitksek ise, yapilarin dolayisiyla konutlarin islev ve konfor kalitesinin de o derece

yiiksek oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 6.31: Konutlarin genel kalitesinin (iglev ve konforu) (2.10),
kooperatif bagkanlaninin egitim durumuna (1.25) gore degisimi.

10. Konutun islévi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
kotd | Koth | Normal | lyi iyi | Total
C25. Baskanin | 2 llkokul
egitim durumu: | mezunu 12 65 38 115
3 Ona
Bgret. mezunu 9 37 88 41 30 | 205
4 Fak.-YO.
mezunu 58 169 | 101 37 365
5 Lisans astd
dipl. 8 12 9 36 65
Total 9| 115 334 | 189 | 103 | 750

Tablo 6.32: Konutlann islev ve konforu (2.10) durumunun, kooperatif
baskanlarinin mesleki durumlan (1.28) ile karsilagtinlmasi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
‘ kétd | K6t | Normal | lyi iyi | Total
C28. Baskanin 1 l.-ll.der.res.
mesleki durumu: | 6zl.idr.per. 6 44 119 65 31 265
(Gn.mid.,mid.,yén.)
2 lil.-IV.der.res.
6zl.tekn.per. 47 101 59 38 245
(Moh.,mim.)
3 V.alt.der.res.
6zl.tekn.per. 3 17 33 12 65
(Tekn.,mem.,is¢i)
4 Tac.,esnaf,
ces.tic.ile istig. 7 811 53| 34 ) 175
Total 9 [ 115 334 | 189 | 103 750
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Kooperatif bagkanlarmin baska kooperatif yonetiminde bulunma deneyimi
bakimindan incelendiginde ise (Tablo 6.33), deneyimli olmayan bagkanlar da
deneyimliler kadar basarili olduklan goriilmektedir. Yine buna paralel olarak,
bagkanlarin mesleklerinin yap1 igleri ile ilgisi bakimindan da incelendiginde (Tablo
6.34), yine nétr bir durum goze ¢arpmaktadir. Yani, mesleklerinin yapi igleri ile ilgisi
olmayan baskanlarin bulundugu kooperatif konutlarimn kalitesi digerlerine gore daha
basarih gbzikkmektedir. Baglangigta ters gelen veya olumsuz gibi goriinen bu sonug,
gercekte konut yapr kooperatif¢iliginin az da olsa gergek yiiziinii ortaya koymasi
bakimindan o6nemlidir. Soyle ki, daha onceki boliimlerde de bahsedildigi gibi,
kooperatifgilik gercek anlamda dar gelirli kesimlerin bagvurdugu bir konut edinme
yontemidir. Yani, konutu olmayan insanlar bir araya gelip boyle bir organizasyona
gitmeleri gerekirken, pratikte bir kisim insanlar ticari bir rant elde etme diigiincesi ile
kooperatifler kurup difer insanlarin arkasindan para kazanmay: planlamakta
olduklan ortaya ¢ikmaktadir. Bu sebeple, burada olmas: gerekenin aksine bir sonug
ortaya gikmistir. Bir suiistimalin oldugu dogrulanmaktadir.

Tablo 6.33: Konutlarin genel kalitesinin (islev ve konforu) (2.10), bagkanlarin bagka
kooperatif yonetiminde bulunma deneyimine (1.31) gére degisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok | 2 3 4 Gok
kétd | Koti | Normal | lyi iyi | Total
C31. Baskanin baska 1
kooperatif Hayir 17 120 97 16 | 250
ybnetiminde deneyimi: {2
Evet 9 98 214 92 87 500
Total 9| 115 334 | 189 | 103 [ 750

Tablo 6.34: Konutlann genel kalitesinin (islev ve konforu) (2.10), bagkanlarin
mesleginin yapi isleri ile ilgisine (1.34) gore deZisimi.

10. Konutun islevi ve konforu:
1 5
Cok 2 3 4 Cok
k6tG | Kotd | Normal | lyi iyi | Total
| C34. Baskanin 1 Hayir 3] 40 185 | 103 | 44 | 375
mesl.nin yapi 2 Mimar 35 65 ] 22| 38} 160
isl.ile ilgisi: 3
Ins.Mih. 6 18 42 43 21 130
5 .
Miteahhit 22 42 21 85
Total 9{ 115 334 | 189 | 103 | 750
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6.2.4. Yapilarin ortak boliimlerinde tespit edilen yapilmis ve yapilmasi
gerekli olan 6nemli tamir veya degisiklikler bakimindan

Burada, Ek-E’de sunulan tablolar yardimi ile degerlendirme yapilirken, karmagiklif:
engellemek i¢in, tespit edilen yapi elemanlan veya pozlara ait sonuglar, ‘SPSS’
istatistik program sonuglarinin ¢ok genis olmasi sebebiyle, yap: elemanlarna ait
anket sonuglan siitin olarak ayrn ayn degerlendirme yerine, toplanarak her bir
degerlendirme igin @i¢ stitun halinde toplamlan olarak sunulmaktadir (Ek-E.1 ve 2).
Birinci siitunlarda (sembolii: Y.), her bir defiskenin (variables) cevap sikkina
(values) yapilarin ortak (Tablo E.1) veya bagimsiz bolimlerinde (konutlar) (Tablo
E.2) tespit edilen yapilmis 6nemli tamir veya degisikliklerin toplam miktarlan
yazilmaktadir. Ikinci siitunlarda (sembolii: Y.G), bu kez, yapilmas: gerekli énemli
tamir veya degisikliklerin toplam miktarlan yazilmaktadir. Ugiincii siitunlarda ise,

(sembolii: Top.), her bir cevap sikkina ait toplam sonuglar(frekanslar) yazilmaktadir.

Bu kisimda, kooperatif yapilannda olugmug hasar ve kusurlanin degerlendirilmesi
icin kullamilabilecek faktérlerden en Onemlilerden biri olan; yapilarin ortak
boliimlerine ait yap: elemanlan veya pozlarinda bina yonetimleri tarafindan yapilmis
ve yapilmas: gerekli goriilen 6nemli tamir veya degisiklikier, kooperatifierin 6nemli

baz1 etken yapisal 6zellikleri bakimindan irdelenmektedir.

a) Kooperatiflerin biiyiikliikleri (1.01) bakimindan:

Kooperatiflerin biiytikliikleri bakimindan yapilarin ortak boliimlerinde tespit edilen
yapilmig Onemli tamir veya degisikliklerin miktarlan incelendiginde, Ek-E, Tablo
E.1’deki ‘Ort.Bél: 1.01, °Y.” sttununda gorildiigi gibi, ¢ok belirgin farkliliklar
gorilmemesine ragmen, genelde, ‘kiigiik’ kooperatiflerde ‘orta kiiciik® lere gore
oransal olarak (toplamlanna gore) ¢ok az tamir veya degigiklik gerceklestigi
gorulmektedir. Buna karsin, ‘orta biiyiik’ ve ‘bityiik’ lerde ise ‘gok bilyiik’ lere gore
oransal olarak yine az miktarda gergeklestigi anlagiimaktadir. Yapiimas: gerekli olan
tamir veya degisiklikler bakimindan Tablo E.1’deki ‘Ort.Bol: 1.01, ‘Y.G’ siitunu
incelenirse, bu kez, ‘kiiciik’ kooperatiflerden ‘cok bilyiik’ lere dogru gittikge oransal
olarak artan miktarlar goze carpmaktadir. Burada, kesin sonuglar ¢ikartmak igin,
kooperatifleri bir ¢ok bakimdan ele alarak incelemek gerekmektedir. Bu yiizden,
kooperatiflerin yapilarinda tespit edilen tamir ve degisikliklerin miktarlaninin,

buyiiklikleri bakimindan belirgin bir degisim gostermedigi ortaya gikmaktadir.
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b) Kooperatiflerin kurulug dénemleri (1.02) bakimindan:

Kooperatiflerin kurulug doénemleri bakimindan incelendiginde, Tablo E.1’deki
‘Ort.Bol: 1.02 Y.’ siitununda gorildigi gibi, ‘7980-1982 donemi’ nden itibaren
1992 ve sonrasi’ na dogru gittikge, yani, giniimiize dogru daha az tamir veya
degisiklik yapildig1 anlagiimaktadir. Dogal olarak, kooperatif yapilarinin yapim
doénemleri ne kadar yeni ise, binalarda olugmus olan hasar ve kusur oram: da o derece
daha az olmaktadir. Aym degisim, yapilardaki yapilmasi gerekli olan tamir ve
degisiklikler agisindan incelendiginde ise, yine benzer degisim burada da (1.02: Y.G
siitunu) goriilmektedir.

c¢) Kooperatiflerin yapim siirecinde olusan gecikmeler (1.05) bakimindan:
Kooperatiflerin yapim siireglerinde (hedeflenen amaglar) meydana gelen gecikmeler
bakimindan, yapilarnin kullanimina bagladiktan sonra yapilmis olan énemli tamir ve
degisikliklere olan etkisine bakildiginda (Tablo E.1, 1.05, Y.), gecikme siiresi
arttik¢a yapilmig olan tamir veya degisikliklerin sayis: da oransal olarak gogaldig1
dikkati gekmektedir. Yapilmasi gerekli olan tamir veya degisiklikler bakimindan ise,
gecikme kisa sire veya hi¢ olmayan kooperatiflerde daha az olmasma kargin
gecikme uzun siire olanlarda daha gok yapilmasi gereken tamir miktan oldugu
goriilmektedir. Gecikme olan kooperatifler, genel olarak daha problemli olduklan
diisiiniildigiinde, bu sonuglarin anlamli olduBu ortaya ¢tkmaktadir.

d) Yapim gerceklestirme yontemi (1.19) bakimindan:

Kooperatiflerin yapimini  gergeklestirme yontemi bakimindan, yapilanin ortak
boliimlerinde yapilmig 6nemli tamir veya degisiklikler tablodan incelendiginde
(Tablo E.1, 1.19, Y.’ siitunu), ‘maliyet+kdr yontemi’ ile miteahhide yaptirilan
yapilara oranla ‘emanet yontemi’ ile yonetim kurulunun yaptirdifi yapilarda daha
fazla yapilmig 6nemli tamir veya degisiklik oldugu gorilmektedir. Fakat, bunlann
icinde, ‘daire karsihigy yatinlmig olanlarda, yukandaki bolimlerde dikkat ¢ekildigi
gibi, yine daha az hasar ve kusur olugmas: sebebiyle daha az tamir veya degisiklik
gergeklesmigtir. Aym konuda yapimasi gerekli olan tamir veya degisikliklerin
durumu incelendiginde ise (Tablo E.1, ‘Y.G’) yapilmus olanlarin miktarlarina benzer

bir oranda yapilmas: gerekli olan tamir veya degisiklik gergeklestigi goriilmektedir.
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¢) Miiteahhitlerin gercek meslekleri (1.20) bakimindan:

Kooperatiflerin yapimini Ustlenen miiteahhitlerin gergek meslekleri bakimindan
yapilmig veya yapilmas: gerekli tamir veya degisiklikler incelendiginde (Tablo E.1,
1.20, Y. ve Y.G), Miiteahhitlerin gergek mesleklerinin mimar ve miihendis olan
profesyonel olanlardan itibaren diiiikk mesleki pozisyona sahip tecriibesiz olanlara
dogru yapilmig olan tamir veya degisikliklerin miktarlarinin toplama oranla belirgin
bir sekilde arttifi dikkati ¢ekmektedir. Yapilarin genel kalitesi geregi, yapilmasi
gerekli gorillen tamir veya degisikliklerin miktarlarinda da benzer bir deZisim
gorilmekte, fakat yapilmis olanlara gore az oranda gergeklestigi tespit edilmistir. Bu
durum, miteahhitlerin gercek mesleklerinin yapi isleri ile ilgisini 6nemini ortaya
koymaktadir. Sonug olarak, yapimu tstlenen miiteahhitlerin gergek meslekleri ne
kadar yap: isleri ile ilgili ise, o derecede yapilarda daha az hasar ve kusurlarin

olustugu gorilebilmektedir.

f) Kooperatif yonetim kurulu bagkanlarinin egitim durumu (1.25) bakimindan:
Kooperatif yonetim kurullarinda asil sorumlu olmalar1 sebebi ile, burada sadece
bagkanlann egitim durumu bakimindan irdeleme yapilmaktadir. Tablo E.1, 1.25, Y.
ve Y.G siitunlan incelendiginde, bagkanlarin egitim seviyesi yikseldik¢e, kooperatif
yapilarinda yapilmis veya yapilmasi gerekli 6nemli tamir veya degisikliklerin
miktarlan da o derece azaldig belirgin olarak goriilmektedir. Egitim seviyesinin
kooperatif yonetiminde oynadig1 6nemli rol gériiimektedir.

g) Kooperatif yonetim kurulu baskanlarinin meslek durumu (1.28) bakimindan:
Kooperatif yapilarinda yapilmig ve yapilmasi gerekli goriilen tamir ve degigikliklerin
miktarlari, yine sadece kooperatif yonetim kurulu bagkanlarinin egitim seviyesi
agisindan incelendiginde, tabloda goriildiugiu gibi (Tablo E.1, 1.28), oransal bir
kiyaslama ile bagkanlarin mesleki pozisyonu iist dereceden alt dereceye dogru
gittikce, yapilarda tespit edilen 6nemli tamir veya degisikliklerin miktarlarinda da o
nispette bir artig gorillmektedir. Burada, 1. kategori ‘L. ve II. derece memur, ozel idari
personel’ durumundaki baskanlar yonettigi kooperatiflerde 2. Kategori /I ve IV.
derece resmi veya ozel teknik eleman’ a gore biraz daha ¢ok tamir veya degisiklik
tespit edildigi gorilmektedir ki, bu meslegin yap1 igleri ilgisi ile alakasim
gostermektedir. ‘Tiiccar, esnaf ve cesitli ticaret ile igtigal’ kategorisinde de, ‘V ve

daha alt derecede resmi veya ozel memur ve teknik eleman’ kategorisine gore daha
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az tamir ve degisiklik gerceklestigi goriillmektedir ki, bu da, kooperatifgiligin bir gesit
ticari alan olmasi seklinde agiklanabilir.

h) Kooperatif yonetim kurulu bagkanlarmin baska yap: kooperatifi

yonetiminde bulunma deneyimi (1.31) bakimindan:

Tablo E.1, 1.31 situnlan incelendifinde, kooperatif bagkanlanmn bagka kooperatif
.deneyimlerinin, s6z konusu bu kooperatif yapilarinda gorillen 6nemli tamir veya
degisiklik miktarlarinin azalmasinda ¢ok fazla etkili oldugu soylenemez. Fakat, yine
de deneyimli olan kooperatif bagkanlarimin yoénettifi kooperatif yapilarinda,
digerlerine oranla daha az miktarda 6nemli tamir veya degisiklikler yapildig1 veya

yapilmasi gerektigi gézlenmektedir.

i) Kooperatif baskanlan mesleginin yapi isleri ile ilgisi (1.34) bakimimndan:

Kooperatif yapilarinda yapilmig veya yapilmasi gerekli gorilen tamir veya
degisikliklerin miktarlan, kooperatif yonetim kurulu bagkanlannin mesleklerinin
yapi igleri ile ilgisi agisindan incelendiginde ise (Tablo E.1, 1.34), tabloda gorildagii
gibi, oransal bir kiyaslama ile, ilgisi olmadifi durumda, ilgili oldugu ‘mimar’ ve
‘ingaat miihendisi’ gibi mesleklerine gore daha fazla tamir veya degisikligin
gerceklestigi veya gerektigi gorilmektedir. Fakat, ‘miiteahhitli® mesleginde ise
gerceklesme oranlani yine ¢ok fazla oldugu gorilmektedir. Burada, kooperatif
bagkanlarimn mesleklerinin miiteahhit olmasinin yeterli olmadifi, aksine, gergek

unvanlarinin yap: isleri ile ilgili olmasi gerektigi dikkati gekmektedir.

j) Kooperatif yapilarimin genel kalitesi (mimari ve yapim) (1.50) bakimimdan:

Kooperatif yapilarinda tespit edilen bu onemli tamir veya degisikliklerin durumu,
yapilarin genel kalitesi (mimari ve yapim teknigi) agisindan degerlendirildiginde
(Table E.1, 1.50), dogal bir olgu olarak, yapilarin kalitesi ‘cok kotii> kategorisinden
‘cok iyi’ ye dogru gittikge, yapilmig ve yapilmas: gerekli goriilen 6nemli tamir veya
degisikliklerin miktann da, o nispette azalma gostermektedir. Bu deZerlendirme,
gergekte, bu konuda kooperatif yapilarini genelde ozetleyen bir sonug olarak dnem

kazanmaktadir.
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6.2.5. Yapilarin bagimsiz boliimlerinde (konutlar) tespit edilen yapilmis ve
yapilmasi gerekli olan 6nemli tamir veya degisiklikler bakimindan

Bu kisimda ise, kooperatif yapilaninin bagisiz boliimlerinde (konutlar) olusmus
hasar ve kusurlarin degerlendirilmesi i¢in bu kez, yapilarin bu béliimlerine ait yap1
elemanlan veya pozlarinda kullanicilar tarafindan yapilmis ve yapilmasi gerekli
goriilen 6nemli tamir veya degisikliklerin kullanicilar ve kooperatiflerin 6nemli bazi

etken yapisal 6zellikleri bakimindan irdelenmesi yapilmaktadir.

a) Hane reislerinin mesleki durumlan (2.02) bakimmndan:

Kullamcilarin, konutlarinda yapmig olduklan ve yapilmasimi gerekli gordiikleri
Onemli tamir veya degisikliklerin miktarlari, hane reislerinin mesleki durumlan
bakimindan degerlendirildiginde, mesleki kategori, aym zamanda ekonomik ve
kiltirel seviyeyi de belirledigi igin, kiraci olarak oturduklan veya kooperatif ortad:
olarak sahibi olduklann konutun ait oldugu kooperatifin de kalitesi ortaya
konabilmektedir. Table E.2, 2.02, ‘Y.’ siitununda da goriildigi gibi, aile reislerinin
mesleki durumlan st dereceden alt derecelere dogru distiik¢e, konutlarinda yapmisg
olduklann 6nemli tamir veya degisikliklerin miktani da o oranda artmaktadir. Bu
sonug, konutun kalitesini ve yapilan tamir ve degigikliklerin ozelliklerini de ortaya
koymaktadir. Tablo E.2, 2.02, ‘Y.G’ ye bakildifinda ise, mesleki pozisyon
arasmdaki farklar oransal olarak aym kalmasina ragmen, yapilmas: gerekli gériilen

tamir ve degisikliklerin miktarinda dikkat ¢eken bir oranda diigiis gozlenmektedir.

b) Kullamea: ailenin ekonomik diizeyi (2.03) bakimindan:

Aile reisinin mesleki durumu bakimindan, yukarida kismen ailenin ekonomik ve
kultirel seviye ile baglant: kurulan konutlardaki 6nemli tamir veya degisikliklerin
miktarlan, burada sadece ekonomik kriter bakimindan ele alinmaktadir. Tablo E.2,
2.03, “Y.’de de goriildiigii gibi, ailenin ekonomik diizeyi yiikseldikge, konutlarinda
yapmug olduklar1 6nemli tamir veya degisikliklerin sayisi da o derecede azalmaktadir.
Buna paralel olarak, yapilmasini gerekli gordiikleri tamir ve degisiklerin sayisi da
yine oransal olarak azalmaktadir (Tablo E.2, 2.03, Y.G). Burada ters bir
degerlendirme olarak; ekonomik diizeyi yiiksek olan bir aile, kalite bakimindan daha
disik bir konuta sahip olabilir. Bu durumda, aile, konutunu uzun siiredir
kullamyorsa, daha ¢ok tamir ve degisiklik yapmis olabilecekleri gibi, sayet kisa
siiredir kullamyorlar ise, bu kez de, daha ¢ok tamir veya degisiklik yapilmasint

gerekli gordiikleri pozlarin sayis1 daha ¢ok olabilecektir.
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¢) Kullanic ailenin kooperatif ortag: olup olmadig (2.04) bakimmdan:
Kullanicilarin oturduklari konutu iireten kooperatife ortak olup olmadiklarina gére bu
degerlendirme yapildiginda (Tablo E.2, 2.04, Y. ve Y.G), ortak olan kullanicilarin,
digerlerine gore daha fazla 6nemli tamir veya degisiklik yaptifi gorilmektedir. Ev
sahibi kullamcilaninin daha fazla yapmasi genelde dogal olarak bir durumdur.
Yapilmas: gerekli goriilenlerde ise, yaklasik olarak her iki grupta benzer oranlarda
goriis bildirdikleri ortaya ¢ikmustir.

d) Konutlarin genel kalitesi (6denen toplam aidat miktari) (2.08) bakimindan:

Kullamcilann kooperatif ortagn olarak 6demis olduklari aidat miktanina gore,
konutlarinin genel kalitesini degerlendirmeleri bakimindan, konutlarinda yapmis
olduklan ve yapilmasin1 gerekli gordiikleri 6nemli tamir veya degisikliklerin sayisal
sonuglan incelendiginde (Tablo E.2, 2.08, Y. ve Y.G), konutlarin kalitesi arttik¢a,
oransal olarak yapilmis olan tamir ve degisikliklerin sayist da o oranda azalma
gostermektedir. Benzer sekilde, kooperatif yapilarinin ortak boliimlerine ait genel
kalitesinde de yukarida aym sonug tespit edilmigtir. Yine, yapilmast gerekli oldugu
belirtilen tamir ve degigikliklerin sayilani incelendiginde ise, ‘cok kotii® kategorisi
harig, benzer bir degisim séz konusu, fakat sayilarda dikkat gekici bir oranda azalma

gorilmektedir.

¢) Konutlarn islevi ve konforu (genel kalitesi) (2.10) bakimindan:

Kullamcilanin, konutlarin islev ve konforunu genel olarak degerlendirmeleri
bakimindan, konutlarinda yapmig olduklan ve yapilmasini gerekli gordiikleri tamir
ve degisikliklerin sayisal sonuglarina bakildiginda (Table E.2, 2.10, Y. ve Y.G),
islev ve konfor bakimindan konutlanin genel kalitesi yiikseldikge, oransal olarak
yapilmig olan tamir ve degisikliklerin sayis1 da o oranda azalma gostermektedir.
Yine, yapilmas: gerekli olarak belirtilen tamir ve degisikliklerin sayilan bakimindan
ise, yine ‘cok koti® kategorisi harig, benzer bir degisim s6z konusu, fakat sayilarda

yine goriiliir bir oranda azalma fark edilmektedir.

f) Kooperatiflerin biiyiikliikleri (1.01) bakumindan:

Konutlarda tespit edilen kullamcilar tarafindan yapilmis olan 6nemli tamir veya
degisiklik miktarlarinin dagilimlarimi  kooperatiflerin  bityiikliikleri bakimindan
degerlendirildigin de (Tablo E.2, 1.01, Y. ve Y.G), yine benzer sekilde genelde,
‘kiigiik® kooperatiflerde ‘orta kiigiik’ lere gore oransal olarak (toplamlarina gére) ¢ok
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az tamir veya degisiklik gerceklestigi gorilmektedir. Buna kargin, ‘orta biiyiik’ ve
‘bityiik’ lerde ise ‘gok biiyiik® lere gore oransal olarak yine az miktarda gergeklestigi
anlagilmaktadir. Yapilmas: gerekli olan tamir veya degisiklikler bakimindan Tablo
E.2, ‘Ort.Bol: 1.01, °Y.G’ satunu incelenirse, bu kez, ‘kiigiik’ kooperatiflerden ‘cok
bityiik® lere dogru gittikge oransal olarak artan miktarlar géze garpmaktadir.

g) Kooperatiflerin kurulus donemleri (1.02) bakimindan:

Table E.2, 1.02, Y.'de gorildigi gibi, kooperatiflerin kurulug dénemleri
bakimindan, ‘7980-1982 donemi’ nden itibaren 1992 ve sonrasi’ na dogru gittikge,
yani, giinimiize dogru yapilarda oldugu gibi (Tablo E.1, 1.02, Y.), konutlarda da
daha az tamir ve degisiklik vapildigi anlagilmaktadir. Dogal olarak, kooperatif
yapilannin yapim donemleri ne kadar yeni ise, konutlarda olusan hasar ve kusur
oram da o derece daha az olmaktadir. Ayni 6zellik, konutlarda yapilmas: gerekli olan
tamir ve degisiklikler agisindan incelendifinde ise, Tablo E.2, 1.02, Y.G’de
goruldiigu gibi, Tablo E.1, 1.02, Y.G’ dekine benzer gelisme bu siitunda da
gorilmektedir.

h) Kooperatiflerin yapim: gergeklestirme yontemi (1.19) bakimindan:

Kullanicilarin konutlarinda yapmig ve yapilmasimi gerekli gordiikleri tamir veya
degisiklikler, yapimi gergeklestirme yontemi bakimindan incelendiginde (Tablo E.2,
1.19, Y.), ‘maliyet +kdr yontemi’ ile miiteahhide yaptirilan kooperatiflerin kontlarina
oranla ‘emanet yontemi’ ile ydnetim kurulunun yaptirdigi konutlarda daha fazla
yapilmig 6nemli tamir veya degisiklik oldugu goriilmektedir. Bunlardan, ‘daire
karsihigr yatimnlmig olanlarda, vukandaki bélimlerde de dikkat gekildigi gibi, yine
daha az hasar ve kusur olusmas: sebebiyle daha az tamir veya degisiklik gerceklestigi
goriilmektedir. Aym konuda yapilmasi gerekli olan tamir veya degisikliklerin
durumu incelendiginde ise (Tablo E.2, 1.19, Y.G), yapilmi§ olanlann miktarlarina
benzer bir oranda yapilmas: gerekli olan tamir veya de§isiklik gergeklestigi

goriilmektedir.

i) Miiteahhitlerin gercek meslekleri (1.20) bakimindan:

Yapimi istlenen miteahhitlerin gergek meslekleri bakimindan yapilmis veya
yapiimas1 gerekli tamir veya degisiklikler tablolardan incelendiinde (Tablo E.2,
1.20, Y. ve Y.G), gergek mesleklerinin profesyonel miiteahhitlik oldugu ‘1> ve 2’

nolu satir boliimlerinde, toplamdaki kooperatif sayilarina gore oranlar, yapilmig veya
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yapiimas1 gerekli tamir ve degisikliklerin oldukga disgiik gergeklestigi dikkati
cekmektedir. Fakat ‘3°, ‘4’ ve ‘5 nolu satirlarda ise tamir veya degisiklik oranlarinin
yiiksek oldugu gériilmektedir ki, bunlar, miiteahhitlerin gergek mesleklerinin yapi
isleri ile ilgili olmadig1, ve de tecriibesiz miiteahhit olduklarini dogrulamaktadir.

j) Kooperatiflerin konutlarmm genel m> maliyetleri (1.21) bakimindan:
Kooperatiflerin yapilanmn genel m* maliyetleri bakimmndan durumu incelendiginde
(Tablo E.2, 1.21, Y. ve Y.G), dogal bir sonug olarak, yapilarin kalitesini de direkt
olarak etkileyen yapim maliyeti yiikseldikce, o oranda konutlarda yapilmis ve
yapilmas: gerekli goriilen tamir veya degisikliklerin miktarlarinin da azaldig: belirgin
bir sekilde ortaya gikmaktadir. Ozellikle, yiiksek maliyetli kooperatif konutlarinda
hemen hemen yok denecek kadar az miktarda herhangi bir tamir veya degisiklik
olustugu goriilmektedir.

k) Yonetim kurulu bagkanlarmm egitim durumu (1.25) bakimindan:
Kooperatiflerin yonetim kurulu bagkanlarinin egitim seviyeleri dikkate alindifinda
konutlarda tespit edilen bu tamir ve degisikliklerin miktarlan incelendifi zaman
(Tablo E.2, 1.25, Y. ve Y.G), yine yapilar genelinde ortak boltimlere ait pozlarda da
goraldigi gibi (Tablo E.1, 1.25, Y. ve Y.G), bagkanlarin egitim seviyeleri
yiikseldikge konutlarda tespit edilen yapilmis ve yapilmas: gerekli oldugu belirtilen
tamir ve degisikliklerin miktarlan azalma egilimi gostermektedir. Ozellikle, lisans
iistii diplomali bagkanlanin yonettigi kooperatiflere ait konutlarda gorillen tamir ve
degisikliklerin miktarlan ¢ok daha az oldugu gérilmektedir.

1) Yonetim kurulu bagkanlarimn mesleki durumlan (1.28) bakimmdan:
Kooperatif bagkanlarinin mesleki durumlan bakimindan bakildifinda ise (Tablo E.2,
1.28, Y. ve Y.G), mesleki pozisyonlar: seviye olarak digtilk¢e, konutlarda tespit
edilen yapilmiy ve yapilmasi gerekli oldugu belirttilen onemli tamir veya
degisikliklerin miktarlarinda, yapilanin ortak boliimlerinde de tespit edildigi gibi
benzer bir artig egilimi gorilmektedir.

m)Ydnetim kurulu baskanlarimn bagka kooperatif deneyimi (1.31) bakimindan:
Konutlarda tespit edilen yapilmig ve yapilmasi gerekli gorilen tamir ve
degisikliklerin miktarlan, kooperatif bagkanlarinin bagka kooperatif yo6netim
kurulunda bulunma deneyimleri bakimindan incelendigi zaman(Tablo E.2, 1.31, Y.

ve Y.G), deneyimi olmayan bagkanlarin yonettigi kooperatif konutlarinda deneyimi

166



olanlara gore oldukga yiitksek oranlarda, (yaklagik % 100), 6nemli tamir veya
degisikliklerin yapildif1 veya yapilmasi gerektigi gorillmektedir.

n) Yonetim baskanlarimn mesleklerinin yap igleri ile ilgisi (1.34) bakimindan:

Kooperatiflerin bagkanlarinin mesleklerinin yap: igleri ile direkt ilgisi bakimindan
incelendiginde (Tablo E.2, 1.34, Y. ve Y.G), ger¢ek mesleklerinin yap: igleri ile
ilgisi olmayan bagkanlann (‘1” no’lu cevap) yoénettigi kooperatif konutlarinda tespit
edilen yapilmis ve yapilmasi gerekli goriilen tamir ve degisiklik miktarlarinin, ilgisi
olanlara gore (‘2°, ‘3’ ve ‘5’ no’lu cevaplar) olduk¢a fazla oranda gergeklestigi

goritlmektedir.

o) Kooperatif yapilarimin genel kalitesi (mimari ve yapim) (1.50)bakimindan:

Kooperatif yapilannin genel kalitesi (mimari ve yapim teknigi) bakimindan,
kullamcilann konutlarda yapmis olduklan ve yapilmasini gerekli gordiikleri tamir ve
degisikliklerin sayisal sonuglan incelendiginde(Tablo E.2, 150, Y. ve Y.G),
yapilarin ortak mekanlanna iligkin yap1 pozlannda oldugu gibi (Tablo E.1, 1.50, Y.
ve Y.G), yapilarin genel kalitesi arttik¢a, konutlarda yapilmig olan ve yapilmasi
gerekli gorilen tamir ve degisikliklerin miktarlarinda da o oranda azalma

gorilmektedir.
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6.3. Kooperatif Yapilarinda Yap1 Hasar ve Kusurlarinin Olusumunda

Etken Olan Kooperatif Yapisal Ozellikleri ve Diger Faktorlere

iliskin Bir Model Onerisi
Bu kisimda, genel olarak kooperatif yapilarinda tespit edilen yapt hasar ve kusurlan
ile bunlara sebep olan diger olumsuzluk faktorlerinin olugmasinda rol oynayan ve
yukandaki bolimlerde sirayla ele alinan kooperatiflerin 6nemli etken yapisal
ozellikleri ile diger baz1 énemli kullamici ve konut 6zellikleri, bu konuya iligkin bir

model dnerisi ortaya koymak amaciyla irdelenmektedir.

6.3.1. Yapi hasar ve kusuru olusumunda etken olan kooperatif yapisal
ozelliklerinin irdelenmesi

5. Boliim, Sekil 5.6’daki semada gosterildigi gibi, konut kooperatif yapilarimn
iiretim siireglerinde, genelde sadece insan hatalarindan kaynaklanan sebeplerle
olusan genel kusurlar (yapim siirecinde gecikme, yapilarm ortak ve bagimsiz -
konutlar- boliimlerinin genel kalite diisiikliigii) ile fiziki olarak olugan yap: hasar ve
kusurlaninin (yapilarin ortak ve bagimsiz boliimlerinin yapi elemanlari veya
pozlarinda tespit edilen yapumis veya yapilmast Onerilen énemli tamir veya
degisiklikler) olusumlarinda etkili olan kooperatiflerin yapisal ozellikleri Konya
Omegi caliyma alaminda yapilan anket sonuglannin degerlendirilmesiyle, su genel

sonug ortaya gikmugtir:

Konut kooperatif yapilarinda tespit edilen yap: hasar ve kusurlar ile bunlara sebep
olan diger olumsuzluk faktorlerinin olugmasinda rol oynayan kooperatiflerin yapisal
Ozellikleri ile diger baz1 kullamci ve konut ozellikleri, genel olarak etki derecesine

gore li¢ grup altinda incelenebilirler:

A) Birincil Etken Faktorler:

Genelde, kooperatiflerin olusumunda ve karar asamalarinda birinci derece rol alan ve
sonug urin (yap:) veya Urinlerin (yapilar) ozelliklerini direkt olarak etkileyen
faktorlerdir. Bunlar:

Yonetim kurulu iiyelerinin;

1) Egitim durumlar,

2) Mesleki durumlari,

3) Yoneticilik deneyimleri (daha once gorev aldigi kooperatifierde),
4) Mesleklerinin yap isleri ile direkt ilgisi,
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5) Degisikligi, ile Ortaklarin;
6) Ortak olma sebepleri, ve;

7) Yasal zorunluluklar ve denetim yetersizligi.

Bu faktorlerin, oncelikle kooperatiflerin yonetim sorumlulugunu tizerine alan
yonetim kurulu tyeleri ve ortaklaninin 6zelliklerinden ibaret oldugu anlagilmaktadir.
Bunlara aynca dig bir etken faktor olarak yasal zorunluluklar ve denetim yetersizligi
de katilmaktadir. Yukanda bolim 6.2.°de de anket sonuglan ile ortaya konuldugu
gibi, yonetim kurulu iiyelerinin egitim ve mesleki pozisyonlari konut yapi
kooperatif¢ilifinde ¢ok onemli yer tutmaktadir. Bunlarin yani sira yoneticilik
deneyimleri ve mesleklerinin yapi isleri ile direkt ilgisi ve de yonetim kurulundaki
degisiklik durumlan 6zellikle yapilarin genel kalitesinin seviyesinin belirlenmesinde,
dolayisiyla yap: hasar ve kusurlarinin olusmasinda ¢ok etken olan o6zellikleridir.
Anket sonucu yapilan tespitlerle, genel olarak, yonetim kurulu iyelerinin bu
ozelliklerinin olumsuzlugu halinde, yapilann iretimi sonucuna da olumsuz olarak

yansidigs ortaya ¢ikmaktadir.

B) ikincil Etken Faktorler:

Bunlar, kooperatiflerin olusumunda ve karar asamalaninda yukarida bahsedilen
birincil etken faktorlerden sonra gelen ve genellikie onlarin sonucunda ortaya ¢ikan,
ve de genel sonucu (yap: 6zellikleri) ikincil derecede etkileyen 6nemli faktorlerdir.
Bunlar daha ¢ok, yonetim kurulu iiyelerinin kooperatifier hakkinda aldiklari kararlar
sonucunda meydana gelen ve kooperatiflerin olusumunu ve yapilanimin fiziki

durumunu etkileyen faktérlerdir. Bunlar ise:

Kooperatifin,

1) Biiyiikligii (ortak sayisi),

2) Yapim siiresi,

3) Arsa yeri,

4) Arsa temin yontemi,

5) Konut yapi sinifi,

6) Yapmm gergeklestirme yontemi,
7) Miiteahhidin gergek meslegi,

8) Ortaklarindaki degigiklikler,

9) Ortaklarin egitim, mesleki ve ekonomik durumlar:.
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Bu faktorler, tek tek veya birlikte kooperatiflerde olumsuzluklarin olugmasina ve
genelde yap1 hasar ve kusurlarinin ortaya g¢ikmasinda Onemli derecede rol
oynamaktadirlar. Kooperatiflerin bityiikliiklerinin fiziki duruma yapigi etki
bakimindan, genelde belirgin bir kural goziikmese de, genelde uzun yapim sireleri
ve kenar semt veya banliyolar gibi (yerel yonetimin planladii GOB’de) ucuz
arsalarda kurulan biyik kooperatiflerde, sehir merkezine yakin pahali arsalarda
kurulanlara gore daha fazla olumsuzluklar (yap1 hasar ve kusurlari) meydana

gelmektedir.

Kooperatiflerin tercih ettikleri yapimi gergeklestirme ydéntemlerinde ise, miiteahhide
‘maliyet + kdr yontemi’ ile verilerek liretimi saglanan konutlarin kalitesinin, yonetim
kurulunun ‘emanet yontemi’ ile trettiklerine gore daha iyi durumda olmaktadir. Bu
yontemlerden ‘daire karsiligr’ yaptinlanlar ise ‘% iicret veya huzur hakk: karsiligr
yaptirilanlara gore daha kaliteli olduklan tespit edilmigtir. Yine, bu degerlendirmenin
dogrulugu, miteahhitlerin ger¢ek meslekleri bakimindan, yapimi (stlenen
miiteahhidin mesleki formasyonu profesyonellikten uzaklagtikga genel yapim

kalitesinde de o oranda disiis olmaktadir.

Ortaklanin cesitli nedenlerle dyelik haklarim devretmelerinin yani sira egitim,
mesleki ve ekonomik durumlan bakimindan kooperatiflerin fiziki yapilagmasinda
etkili olmaktadir. Yani, kooperatif ortag: olan kullanic1 aile reislerinin egitim ve
mesleki formasyonuna bagh olarak ekonomik diizeyleri yiikseldikge, daha kaliteli
kooperatif konutlarinda oturmaktalar, dolayisiyla daha basanli, olumsuzluk
ozellikleri daha az olan yapilarda yapmig olduklan 6nemli tamir veya degisikliklerin
sayist da o derecede az ve buna paralel olarak, yapilmasini1 gerekli gordikleri tamir

ve degisiklerin sayis1 da yine oransal olarak azalmaktadir.
C) Uciinciil (N6tr) Etken Faktorler:

Bunlar ise, genelde kooperatiflerin olusumunda mevcut olan veya sonradan fiziki
veya bir olgu olarak olusan, fakat kooperatiflerin herhangi bir durumuna, ozellikle,
yap:t hasar ve kusurlann olusumunda hemen hemen hig etkisi olamayan, yani nétr

faktorlerdir ki bunlar sirasiyla;
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Kooperatifin;

1) Kurulug donemi (tarihi),

2) Arsa segim kriterleri,

3) Konut tipleri,

4) Yapilarin m’ maliyeti,

5) Isitma sistemi,

6) Ortak kabul etme kriterleri, ve Ortaklarin
7) Kredi kullanma durumlari,

8) Genel kurullara katilma durumlari.

Goruldagn gibi bu faktorler, kooperatifgilik olgusunda mevcut olan bazi gergek
ozellikler veya soyut kavramlardir. Faktor olarak bir anlamlari olsa bile, sonug iiriinii
direkt olarak etkileyerek olumlu veya olumsuz bir duruma belirgin bir sekilde

sebebiyet vermemektedirler, ancak diger etken fakt6rleri kismen etkilemektedirler.

6.3.2. Konut kooperatif yapilarinda, yap: hasar ve kusuru olusumuna iliskin
genel bir model onerisi

Bu bolum ve onceki boliimlerde detayli olarak ortaya konan, konut kooperatif
yapilarinda, cesitli etkenler ile birlikte ozellikle insan hatalart sonucu olusan yapi
hasar ve kusurlarina iligkin irdelemeleri (¢esitleri, kaynaklari, degerlendirme ve etken
faktorleri), sayet, bir biitiin ve model 6nerisi olarak bir arada ifade etmek gerekir ise,
Sekil 6.2°de goriilen bir sema elde etmek miimkiindir:
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7. SONUC DEGERLENDIRMELERI VE ONERILER

Bu caliymada, 1981 ve 1984 yillaninda gikan Toplu Konut Kanunlan ile tilkemiz
genelinde oldugu gibi, 1980 sonras: ¢ok yogun bir kooperatifgiligin yasandig1 ve
tilkemizde konut yap1 kooperatif¢ilii konusunda ¢ok onemli bir yeri olan
Konya’daki konut kooperatif yapilarinda olusmug olan hasar ve kusurlarin nedenleri
kooperatiflerin yapisal 6zellikleri ve konutlanmin kullanimlari bakimindan nedenleri

ile incelenerek irdelenmisgtir.

7.1. Konya ve Konut Yapi1 Kooperatifciligi

Konya sehrinin genel yapisi ve Konya’daki konut yap:1 kooperatif¢iligi hakkinda
yapilan aragtirmalar ile su sonuglar tespit edilmisgtir:

a) I¢ Anadolu Bélgesi’nin en eski yerlesmelerinden, dolayisiyla aym zamanda
bolgenin en dnemli kiltiir merkezlerinden biri olan Konya sehri, konum olarak
Anadolu’nun agihk merkezinde ve Dogu-Bati, Kuzey-Giiney bélgeleri arasinda

baglant: saglayan 6nemli ulagim akslarinin kavsaginda bulunmaktadir.

b) 1997 niifus saymmlarina gore, % 58.7 oraminda sehirli bir niifusa sahip olan Konya
sehri, tilke ve bolgesine oranla biiyiik niifus artig hiz1 ile énemli bir ¢ekim merkezi
haline gelmesiyle ticari, sanayi ve egitim alaminda hizla gelismesi dogal olarak
sehirsel geligimine de etki ederek genel yapilagmanin yam sira konut istihdaminda da

olduk¢a izl gelismeler gostermektedir.

c) 1946, 1954 ve 1966 yillarinda olmak iizere ii¢ kez hazirlanarak uygulamaya konan
sehrin nazim imar planinda, cesitli yillarda yapilan tadilatlara gelistirilerek
olusturulan zengin konut alanlarina yerel yonetimin GOB alanlan ile getirdigi agilim
ile birlikte yogun niifus agir ekonomik sartlar geregi iilke genelinde oldugu gibi
sehirde yogun bir kooperatif¢iligin ortaya ¢ikmasini saglamistir.
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d) 19. yizyilhin sanayilesen Avrupa’sinda ekonomi paylagiminda haksizlik ve
esitsizliklere karg: bir tepki olarak ilk kez ortaya ¢ikan kooperatif¢ilik olgusu,
tlkemizde ozellikle 1969 yilinda kabul edilen 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile
birlikte yayginlasmaya baglamigtir. Buna paralel olarak 1981 ve 1984 yillarinda
¢ikan 2487 ve 2985 sayilh Toplu Konut Kanunlan ile de konut kooperatif¢iligi ¢ok
hizli bir gelisme kat etmigtir.

e) Devlet Istatistik Enstitiisii Nisan 1997 verilerine gére iilke genelinde faaliyet
gosteren konut yap: kooperatiflerinin (42.000) yaklagik % 8’inin (3.360) Konya’da
bulunmasi, ilke niifusuna oranla (yaklagitk % 3°4), Konya’da konut tretiminde
kooperatif¢iliginin ne kadar bityiik bir onemi oldugu, ve de ilke konut Gretiminde
sagladigr katkinin ne kadar yiiksek oldugu anlagilmaktadir. Fakat, iilkede olusan
ciddi ekonomik krizlere bagli olarak krediden yararlanmaya getirilen kisitlamalar ile

1994 yilindan itibaren kooperatif¢ilikte huzli bir diisiis yasanmaya baglamigtir.

f) Konya Ili genelinde, 1998 yili sonu itiban ile tasfiye halinde olanlar dahil (778
kooperatif) 2418 konut yap: kooperatifinin faaliyette oldugu, ve bunlarin da 1916
adetinin (626 adeti tasfiye halinde) sehir merkezinde bulunmasi, sehir olarak
Konya’da yasanan yogun konut kooperatifgiliginin durumunu géstermektedir.

g) Toplam iiretilen konutlar i¢inde yap1 kooperatiflerinin iirettigi konutlarin orani,
iilke ve bolge geneline gore Konya sehrinde oldukga yiiksektir (yaklagik iki kati).
Ayrnica, sahip oldugu sosyal ve kiiltirel degerler, ozellikle geleneksel genis aile
kiiltiriiniin birakti1 etkilerin sebebiyle, dretilen konutlarin m?® alanlar, iilke ve

bolgedekine oranla yiiksek gergeklesmektedir.

h) Hizla artan niifus, dolayisiyla artan konut istihdami sebebiyle, yerel
yonetimlerinde GOB alanlan sagladign destekle Konya’daki yogun konut
kooperatif¢iligi bitmis veya kismen devam eden 500 ila 2000 konutluk bir gok biiyiik

kooperatifin ortaya ¢ikmasini saglamgtir.

i) GOB alanlan ile konut edindirmeye yaptiklan iyilestirmenin yam sira, yerel
yonetimler Konya’da, ozellikle 1990’1 yillarda bizzat kendileri kooperatifgilik

organizasyonlar yaparak da konut iiretiminde 6nciiliik yapmaktadirlar.
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j) Kooperatif yonetimlerinin kargilagtiklart problemleri ¢ozmede tek baglarina
yetersiz kaldiklarinda, bu problemleri ¢6zmek i¢in Kooperatifler Kanununun 70.
Maddesi geregince olusturulan kooperatif Ust birliklerinden Konya’da 6 adet
mevcuttur. Fakat yapilan geregi, bu kuruluglar bir takim formaliteler disinda heniiz

gorevlerini tam olarak yapamamaktadirlar.

K) Cesitli sebeplerle 1980’lere kadar ekonomik ve fiziki gelisimini yeterince
saglayamayan Konya’da, bu dénemden sonra verilen destek ve 1989 yilinda
kavustugu ‘bilyiksehir’ statiisii ile birlikte diger alanlarda oldugu gibi yap: sistemleri
ve teknolojisi bakimindan da izl gelismeler olmustur. Ozellikle son 10 yilda ortaya
¢ikan ¢ok ortakh bityiik sirketler (holdingler) sayesinde yapim sektoriinde, malzeme
ve yapim teknigi bakimdan olduk¢a hizli gelismeler gozlemlenmektedir.

7.2. 1980 Sonrasi Konya’daki Konut Yap1 Kooperatiflerinin Durumu ve
Anket Genel Sonu¢ Degerlendirmesi

Caliyma alami olarak segilen Konya Biiyiiksehir Belediye sinirlan iginde kalarak,
cesitli semtlerinden 1980°den sonra kurulmus ve kullamma gecilmis, degisik
biiyiikliik ve nitelikteki 150 adet konut yap: kooperatif 6megi, hazirlanan 42 soru ve
kooperatiflerin olusumu ve yapilarinin fiziki durumlan ile konut kullamcilan ve
konutlannin (750 adet) fiziki durumlan bhakkinda bilgiler olmak lizere 2 ana
boliimden olusan 9 sayfalik kapsamli bir anket ¢alismasi ile incelenmistir. 100 adet
cevap olarak alinan anketin sonuglar1 SPSS istatistik programinda detayli olarak

degerlendirilerek su genel sonuglar ortaya ¢ikmigtir:

1) Kooperatif yapilarinda yapilan anket sonuglarn olusumlari bakimindan
degerlendirildiginde;

a) Kooperatifler biyiklik (ortak sayisi) bakimindan, Konya’da konut yapi
kooperatiflerinin ortalama olarak ‘Orfa Kiigiik (31-100 ortakly)’ buyukliginde, yani
yaklagik 20 ila 80 arasinda degisen ortak sayisina sahip olduklarn tespit edilmistir. Bu
kooperatiflerin s6z konusu ¢aliyma doénemine (1980 sonrasi)) dengeli olarak
dagildiklan gozlenmektedir. Fakat, genelde 1983 ile 1991 arasi agirlikta (% 71°1)
oldugu goriilmektedir. Bu durum, 1984 sonras1 Toplu Konut Kanunlan ile sartlar
iyilestirilen yogun konut yap1 kooperatif¢iligi olgusu ile anlagilir olmaktadir.
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b) Kurulus donemlerine benzer sekilde, bulunduklan siire¢ bakimindan, kismen
devam edip kullamma gegilenler hari¢ (% 8’i), donem i¢inde dengeli olarak
dagildiklari tespit edilmistir. Yapim siiresi olarak, kooperatiflerin biiyiik bir kisminin
(% 72’si) baglangigta 4 ile 7 yil arasinda bir siire planladiklart gorilmektedir ki, bu
kooperatiflerin ortalama bityiikliikleri ile dogru orantili oldugu gorillmektedir. Buna
bagh olarak ta kooperatiflerin yaklagik yansinda (% 45°1) gecikme (yapim sureci)
yagsanmadi31, ve ortalama gecikme siiresinin 2-3 yil arasinda oldugu tespit edilmigtir.
Bu gecikme ve durma nedenleri incelendiginde, birinci 6nem derecesinde goze en
fazla iki neden ¢arpmaktadir: ‘ortaklarin aidat odemelerini geciktirmesi’ (toplamin

% 26°s1), ve ‘ekonomik yetersizlik, aidat miktarlarinin yetersiz kalmasr’ (% 25°1) dir.

¢) Kooperatifler arsa yeri bakimindan, Konya’min sehirsel gelisimi ve ozellikle
kooperatif olgusu géz 6niine alinarak incelendiginde, dogal olarak sehir merkezinden
kenar semt ve banliyolara (GOB’de) dogu gittikge (yap: sayis1 bakimindan) daha
yogun olduklan tespit edilmistir. Arsa yeri ile orantili olarak kooperatifler, arsalarini
en gok ‘dzel sahistan % 20-35 kat karsiligmmda’ (% 39’u), ve ‘yerel yonetimlerden
(GOB’de)’ (% 27’si) temin ettikleri goriilmiistiir. Arsa segimindeki en 6nemli kriterin
ucuzluk oldugu (% 75°1) ortaya gikmaktadir. Diger 6nemli kriterler ise, arsanin imarn
ve ulasim durumlannin olumlu olmas: gelmektedir. Bu durum, kooperatifgilik yolu
ile konut sahibi olmak isteyen kesimlerin ekonomik diizeylerini de ortaya

koymaktadir.

d) Kooperatifler, gogunlukla (% 73’{i) ekonomik olmasi amaci ile tek tip ve sadece
% 26’s1 iki konut tipini, ve yine ekonomik kaygilar ile yaklagik yanisinin (% 46’s1)
¢ok katlt konut tipini (8-72 katli blok) tercih ettikleri tespit edilmigtir. Kooperatifler
yine, ekonomik olmas: amaci ile genellikle tek tip yap1 simfinda (% 91°1)
yogunlastiklan goriilmektedir. Genelde niteliksiz; ¢ 75-100 m’ III. Smif sosyal konut’
(% 2411, *100-125 m’ III. Suf konut’ (% 19°u) ve “125-150 m’ II. Swif konut’ (%
25’1) yapr smiflan mevcuttur. Bu da, konut yapr kooperatif¢iliginin daha g¢ok
toplumun dar gelirli kesimine hitap ettigini dogrulamaktadir.

e) Yapimu gergeklestirme yontemi olarak, kooperatiflerin biiyiik bir bolimii (% 60°1),
yapimu kapah zarf teklif ile bir miiteahhide ‘maliyet + kdr yontemi’ ile verdigi; diger
ikinci 6nemli bir bolumi ise (% 40°1), yapim ‘emanet yontemi’ ile kendileri

ustlenmeye gahgtiklari tespit edilmistir. Bu da, konut kooperatif¢iliginin amaci ve
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islevi bakimindan anlamh bir durumu ortaya koymaktadir. Ciinkii, dar gelirlileri
kesimin ucuz konut sahibi olmak i¢in kurmus oldugu bir kooperatif yonetiminin,
yapimi iistlenmeye ¢aligmast dogal bir durumdur. Yapimi iistlenen miiteahhitlerin
(toplamin % 60°1) gergek mesleklerinde en biiyiik grubu (toplamin % 25°1) ‘mimar
veya ingaat miithendisi profesyonel miiteahhif ve daha sonra (% 13’i1) ‘iniversite
veya Y.0. mezunu profesyonel miiteahhit olanlar gelmektedir. Bu gruba, yonetim
kurulu bagkanlanmin mithendis ve mimar kokenlileri de (% 13) eklenirse, gergek
meslekleri ‘profesyonel miiteahhit’ olanlarin oramnin toplam % 51’e vardif: ortaya
¢ikmaktadir.

Anket yapilan kooperatiflerin bityiik bir kism, ya tasfiye olmus veya tasfiye halinde
olmasi sebebiyle, yapilann m® maliyetleri tespitinde gergek rakamlar elde
edilemedigi i¢in, elde edilen miktarlar sadece genel degerlendirmeler igin
kullamlmistir. Kooperatiflerin yapilarinin bityik bir kismu (% 73°11) tek tip konut
yap1 sinifinda iiretilmis olmalari, dogal olarak yapilarin m”* maliyetine de yansiyarak
hemen hemen tamami (% 98°i) yapilarini tek m® maliyeti ile gerceklestirdikleri tespit
edilmigtir.

f) Kooperatiflerin yonetim kurulu iyelerinin egitim ve mesleki seviyelerinin, dogal
olarak baskan, bagkan yardimcis1 ve muhasip iyeye dogru gittikge genelde distiigu
ortaya ¢ikmugtir. Fakat, buna ragmen ozellikle baskanlarin yaklasgik % 50’sinin
liniversite mezunu olmasina kargin, geri kalan % 50’sinin de orta veya ilkogretim
mezunu olduklan; ve mesleki pozisyon bakimindan bagkanlarin % 68 oraninda
yiitksek dereceli yonetici veya mimar-mihendis olmasimn yam sira, geri kalan %
32’lik oramnn ise serbest meslek veya digiik derecede memur olduklan; ayrica diger
yonetim kurulu dyelerinin de egitim ve mesleki seviyelerinin gittikge daha diisiik

diizeyde oldugu tespit edilmigtir.

g) Yonetim kurulu Gyelerinin, bagka kooperatif yonetiminde bulunma deneyim oram
olarak, baskandan muhasip yoOneticiye dogru azalan bir egilim gostermektedir.
Bagkanlarin % 67’sinin, yardimcilannin % 47’sinin ve muhasip yOneticilerinin ise
sadece % 35’inin deneyimli olduklari tespit edilmistir. Aym uyelerin gergek
mesleklerinin yap1 igleri ile ilgisi bakimindan, bagkanlarda % 50 oranminda iken,

yardimcilarinda % 28 ve muhasip ityelerde % 15 oldugu goriilmektedir. Iigili meslek
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olarak, en fazla bagkan ve yardimcilarinin olmak tizere ‘mimar’, ‘insaat mithendisi’

ve ‘profesyonel miiteahhit’ lik gelmektedir.

h) Yapim siresince, kooperatiflerin yaklagtk yansinin (% 46’s1)) yonetim kurulu
uyeliklerinde higbir degigikligin olmadifi, ve geri kalan kooperatiflerin ise, %
25’inde 1 kez, % 22’sinde 2 kez ve % 8’inde 3 kez den fazla olmak iizere yonetim
kurulu iyeliklerinde degisiklik oldugu tespit edilmistir. Kooperatiflerin buyik bir
cogunlugunda (% 77’si) yonetim kurulu olarak tamamen el degistirmenin olmadigs
tespit edilmistir. Geri kalan kooperatiflerde ise 1 veya 2 kez olmak iizere ydnetim

kurulunun tamamen el degistirdigi tespit edilmigtir.

i) Kooperatiflerin yonetim kurullan ortak kabul ederken dikkat ettikleri en énemli i¢
kriterden, 6nem derecesine gore en fazla oran olarak (% 34’G) ‘kendilerine veya
ailelerine ait herhangi baska evleri olmamalarma’ birinci sirada gelmektedir ki, by,
Konya’da sosyal konuta yonelik konut yap: kooperatif¢iliginin dikkat cekici bir
oranda oldugunu goéstermektedir. Tkinci sirada ise (% 30°u), ‘genelde benzer gelir ve
egitim diizeyinde olmalarma’, ve tgiincti sirada (% 20°si) ‘kooperatif kuruculari ve

ortaklarmca tanmiyor olmalarma’ gelmektedir.

Cesitli sebeplerden dolay:r yapim stresince ortaklarda dogal olarak degisiklikler
meydana gelmektedir. Kooperatiflerin sadece % 15’inde higbir degisiklik olmadigy,
fakat yaklasik iicte birinde (% 35°1) ortaklarin ‘% 20’si ve daha fazla® s1 oranda
degisiklik oldugu gorilmektedir. Bu degisikliklerin en 6nemli nedenleri olarak,
birinci sirada (toplamin % 56’s1) iilkemiz ekonomik sartlar1 sebebiyle dogal olarak
‘yapim maliyeti artislar: sebebiyle ayrilma’ ve ikinci sirada da (% 17’si) ‘gesitli

nedenlerden yapimin uzamasi sebebiyle ayrilma’ gelmektedir.

j) Ortaklarin kredi kullanma durumuna bakildifinda, Konya’daki konut yap
kooperatiflerinde kredi kullammina genelde ya hi¢ (% 58’i), ya da yaridan daha
fazlas1 (% 16’s1) veya tamami (% 26’s1) oranlarinda (gogunluk birlikteligi)
bagvuruldugu dikkati cekmektedir. Bu durum, kredi kullanip kullanmama kararinin
bir toplumsal fikir ve diisiince birligi sonucu ortaya ¢iktigim gostermektedir. Daha
cok, yap1 maliyetinin diisiik oldugu kooperatiflerin ortaklan tarafindan krediye
bagvuruldugu dikkati gekmektedir. Dénem olarak, kredi kullamiminin, 1981 ve 1984’
den sonra ¢ikan 2487 ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunlan sebebiyle dzellikle 1987
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nade

yilina kadar kurulmus olan kooperatiflerde biiyiikk oranlarda oldugu ve 1990’lardan
sonra ise, kredi sartlarinin agirlasmas: ile hemen hemen hi¢ kullamlmadig: tespit

edilmigtir.

k) Mimarlik biliminde genel olarak, mimari ve yapim teknigi bakimindan yapilarin

genel kalitesinin tespiti, aym zamanda s6z konusu yapilarin fiziki olarak genel bagan
seviyesini de belirleyebilecegi disiincesi ile, yapilarinin mimari ve yapim teknigi
bakimindan genel kalitesi degerlendirildiginde, kooperatiflerin yansindan fazlasinin
(% 57’st) genel kalitesinin ‘normal’ seviyede, ve geri kalan kooperatiflerde ise,
egilimin daha ¢ok ‘cok iyi’ ye dogru oldugu tespit edilmigtir: % 137ii ‘gok iyi®, % 1171
‘iyi’, % 14’0 ‘koti’ ve sadece % 5’1 de ‘gok kotii’.

2) Kooperatif konutlar1 ve kullanicilarina ait anket sonuglar1 degerlendirildiginde ise;

a) Kullamer hane reislerinin e8itim seviyelerinin orta diizeyde, yani genelde okur-
yazar olmayan ile yiiksek lisans diplomalilarin az sayida oldugu, buna karsin ilk, orta
ve yiksek tahsillilerin yaklagik olarak esit oranlara sahip oldugu, ve egitim
seviyelerindeki durum hane reislerinin mesleki statiilerine de yansidifi ve orta
diizeyde oldugu (% 49’u), dolayisiyla bu da ekonomik seviyelerinin diizeyini

(%57’s1 ‘normal’ diizeyde) ortaya koymaktadir.

b) Konut kullanicilarinin yaklagik iigte ikisinin (% 63’ii) kooperatif ortag: oldugu ve
geri kalanin ortak olmadig (% 37°s1); ve bunlann yansinin kiraci oldugu (toplamin
% 18’1), diger yanisinin da, oturdugu konutu ya satin aldign (% 15°i) veya yakin
akrabasinin evi olup parasiz oturanlar (% 3’ii) oldugu belirlenmisgtir.

¢) Kooperatif ortagi olan kullanicilanin yansindan fazlasimin (toplamin % 35°i)
ekonomik kaygilarla sadece bir eve sahip olup ikamet etmek diigiincesi ile, geri
kalanlarin bir kismu (% 11°1) diger ortaklarla kiiltiir ve diigiince benzerligi, bir kismi
da (% 107u) dzellikle bulundu@u semti begendikleri i¢in ortak olduklari; fakat toplam
kullamcilarin biyiik bir kism: (% 36) satmak veya kiraya vermek gibi ticari kaygilar
sebebiyle ortak olduklan tespit edilmistir.

d) Kooperatif ortag: olan kullanici aile reislerinin, egitim ve mesleki diizeyleri ile
dogru orantih olarak, buyik bir kismimn (toplamin % 53°i) kooperatif genel

kurullarimin yansindan fazlasina katildigi, ve sadece % 12’si ise yaridan azina veya
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higbirine katilmadigini belirtmislerdir. Kooperatif ortag: olan kullamcilarin biyik bir
kisminin (toplamin % 39’u) kredi kullanmadigi, ve geri kalanlarin (% 24°i) bir kismm
(% 7’si) kredinin faydah oldugunu belirtirken, diger biyilk kisminin ¢ok az yararl

veya hatta zararli oldugunu belirttikleri goriilmistir.

e) Kooperatif ortag: olan kullamcilanin bitytik bir kismi (toplamin % 41°1), 6dedikleri
paraya gore konutlarimin genel kalitesini (mimari ve yapim teknigi) ortalama olarak
‘normal’ dizeyde oldugunu belirtikleri; ve kullanicilarin tamaminin konutlarin iglevi
ve konforu hakkindaki degerlendirmelerinde, ortalama olarak ‘normal’ dizeyde (%
45’1), fakat daha gok ‘iyi” ye (% 39’u) dogru olarak belirtikleri tespit edilmistir. Bu
iki degerlendirme arasindaki fark, kullamcilarin pozisyonundan ve &zellikle sorularin
sibjektifliginden kaynaklanmaktadir.

7.3. Yapilarda Tespit Edilen Yap: Hasar ve Kusurlarmm Sonuclar, ve
Olusumunda Etken Olan Kooperatif Yapisal Ozelliklerinin Genel Sonug
Degerlendirmesi

Genel olarak kooperatif yapilarinda tespit edilen yap1 hasar ve kusurlar ile diger
olumsuzluk faktérlerinin olusmasinda rol oynayan kooperatiflerin yapisal 6zellikleri
ile diger baz1 6nemli kullanici ve konut 6zellikleri, bu konuya iligkin bir model

Onerisi ortaya koymak amaciyla irdelenmektedir.

Kooperatif yapilarinda, olugmus yap: hasar ve kusurlanimin ifade edilmesinde
kullanilabilecek birgok faktorler olabilir. Fakat, bilgi edinilen kaynaklar ve bunlara
ulagimin zorluklan sebebiyle bu konuda yapilabilecek galigmamin agagida siralanan

faktorlerle sinirlandinilarak gerekli sonuca ulagilabilecegi diigiiniilmiigtiir:

a) Kooperatiflerin yapim siireglerinde olusan gecikmeler,

b) Kooperatif yapilarnin ortak bolimlerinin genel kalitesi (mimari ve yapim teknigi)

c) Yapilann bagimsiz béliimlerinin (konutlar) genel kalitesi (islevi ve konforu),

d) Yapilann ortak boliimlerinde tespit edilen yapilmig ve yapilmas: gerekli olan
Onemli tamir veya degisiklikler,

e) Yapilarin bagimsiz bolimlerinde (konutlar) tespit edilen yapilmig ve yapilmasi

gerekli olan 6nemli tamir veya degisiklikler.
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Yapilan ankette bu faktorlere ait sonuglarin, kooperatiflerin genel karakterini
yansitan vapisal 6zellikleri ile birlikte degerlendirilmesiyle istenilen sonug elde
edilmigtir. Bu faktérler tek tek incelendiginde, ilk ii¢ tanesinin direkt olarak fiziksel
bir yapi hasar ve kusurunu ifade etmemekte, fakat, kooperatif yapilarinda goriilen
yapt hasar ve kusurlannin kooperatiflerin yapisal 6zellikleri bakimindan
degerlendirilmesinde yardimci olarak kullamlabildigi, ve kooperatif 6zelliklerinin bu
genel kusurlar veya olumsuzluklar agisindan da degerlendirmeleri yapilarak konunun
daha iyi ortaya konmasim saglamaktadirlar. Diger ikisi ise, kooperatif yapilarinda
olusan yap1 hasar ve kusur miktarlannin tespitinde direkt olarak kullanilabilen
faktorlerdir.

Yukarida siralanan faktorlerle tespit edilebilen konut kooperatif yapilarinda goriilen
yapt hasar ve kusurlarinin oluspumunda en 6nemli rolii oynayan ‘insan’ a ait sebepler

dort ana baslik altinda toplanabilir:

1) Yanlis planlama, tasarim ve yapim siireci,

2) Yanlis malzeme secimi ve uygulama (kotii iggilik),
3) Yanlis bina kullanimi ve bakimu,

4) Diger insan faktorli sebepler.

Bu sebeplere bagl olarak, Konya’daki kooperatif yapilarinda goriilen yap: hasar ve
kusurlanm tespit etmek amaciyla, yapilann ortak ve baZimsiz boliimlerinde
(konutlar) yapilmis ve yapilmas: gerekli goriilen 6nemli tamir veya degisikliklerin

miktarlan uygulanan anket ile tespit edilmigtir;

a) Yapilan anketin sayisal sonuglarina (frekanslar) gore, kooperatif yapilarnin
genelinde, sadece ortak bolimlerine ait yapr elemanlarinda, bina yonetimleri
tarafindan yapilmis olan 6nemli tamir veya degisiklikler anket formunda belirtilen 45
adet pozdan sadece 28’inde ¢egitli oranlarda ve toplam 947 adet, ve yapilmas: gerekli
olan 6nemli tamir ve degisiklikler ise, 45 adet pozdan 34’iinde ¢esitli oranlarda ve

toplam 893 adet olarak tespit edilmistir.

Bu o¢nemli tamir veya degisikliklerin sonuglann birlikte, genel olarak
degerlendirildiinde, sayisal olarak toplamda en fazla gergeklesen yap: elemanlan

veya pozlar olarak su siralama ortaya gikmaktadir:
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1) ¢12.Cevre kaldirim igleri’ (127 +47 =174)
2) ‘23.Catida tenekecilik igleri’ ( 96 +65 =161)

3) ‘32.Pis su tesisatr’ ( 90+42 =132)
4) “20.Cati ortiisi’ ( 90+32 =122)
5) ‘33.Temiz su tesisatr’ (92+27 =119)

6) ‘9.Bina koridor duvar kaplamasr’ ( 16 + 81 = 97)
7) ‘24.Cati merdiven evi tkligrr  ( 36 +59 = 95)
8) ‘31.Cevre drenaj’ (48+46 = 94)
9) 35.Yagmur boru ve oluklarr (35+55=90)
10)*41.Cati doseme 1s1 yalitimr’ ( 40+40 = 80)

Bu sonuglar, sayisal olarak toplamda en fazla gergeklesen bina yap: alt sistemleri

bakimindan degerlendirildiginde ise su siralama ortaya ¢ikmaktadir:

1) CATILAR (269 +205 = 474 )
2) SIHHI TESSISATLAR (278 +172=450)
3) DOSEME KAPLAMALARI (138+ 71=209)
4) DUVAR KAPLAMALARI ( 38+156=194)
5) DOGRAMALAR ( 71+ 66=137)

Kooperatif yapilarinda en gok tamir ve degisiklik yapilan yap1 elemanlari ve yap: alt
sistemleri, goruldugii gibi dogal olarak, insanlann her aldigi rolde her zaman hata
yapabildigi, dolayisiyla hasar ve kusurlara sebep oldugu yap1 kisimlan oldufu
gorilmektedir. Birinci listedeki yap: elemanlari ve pozlar incelendiginde, genelde,
bunlarda herhangi bir yapi hasar veya kusuru olustugunda, yapilan fiziksel olarak,
dolayistyla kullamicilan konfor bakimindan direkt olarak olumsuz etkileyebildikleri
goriilmektedir. Bu yapi elemanlan ve pozlar genellikle su ile ilgili olarak cati ve

tesisatlara ait olduklan dikkati gekmektedir.

b) Kooperatiflerin konutlarina (750 adet) ait yap: elemanlarinda kullamm siirecinde
(oturuma gegildikten sonra) 6zellikle insan hatalarindan kaynaklanarak olugmusg
cesitli hasar ve kusurlar sebebi ile konut kullamcilart (miilk sahipleri ve kismen
kiracilar) tarafindan yapilmis olan 6nemli tamir veya degisikliklerin sayisal
sonuglarina (frekanslar) gore, anket formunda belirtilen 30 adet pozun tamaminda
cesitli oranlarda ve toplam 4699 adet olarak tespit edilmistir. Bir konuta ortalama 6,2
adet tamir veya degisiklik diigmektedir. Yapilmasi gerekli olan 6nemli tamir ve
degisikliklerin sayisal sonuglari ise, anket formunda belirtilen 30 adet pozun
tamaminda gesitli oranlarda ve toplam 3504 adet olarak tespit edilmistir. Yani, bir
konuta ortalama 4,6 adet tamir veya degisiklik diigtigi tespit edilmisgtir.
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Bu oOnemli tamir veya degisikliklerin sonuglann Dbirlikte, genel olarak
degerlendirildiginde, sayisal olarak toplamda en fazla gergeklesen yapi1 elemanlar

veya pozlar olarak su siralama ortaya ¢ikmaktadir:

1) 8. Odalar ve mutfak duvar yiizeyi’ (610+76 = 786)
2) ‘4. Antre-koridor dos. kaplamasr (582+70 = 658)
3) ‘21.Mutfak iist dolabr’ (321+255= 576)
4) ‘10. Temiz su tesisati ve armatiirler’ (324 +248 = 572)
5) “23.Diger mekanlardaki dolaplar’ (333+223= 556)
6) ‘11.Lavabo ve diger sihhi donatr’ (245+245= 490)
7) ‘22.Mutfak tezgahi ve alt dolabr’ (182+231= 413)
8) <26.Giines enerjisi sistemi’ ( 57+321= 378)
9) ‘3. Balkonun eve katilmasr’ (246 +108 = 354)
10) ‘16.Pencereler’ (178 +135= 313)

Kooperatif yapilarina ait konutlarda en ¢ok tamir veya degisiklik yapilan yapi
elemanlan ve pozlar, listede de goriilduagi gibi dogal olarak, konutlarda en fazla
hasar, kusur veya yetersizlik durumlarinin olabildigi, ve aynica kullanicilarin da
genelde cesitli sebeplerle en fazla miidahale ederek konutlarinda en fazla oranda yap:

hasar ve kusurlannin olusmasina sebep olduklan yap: kisimlan olarak goriilmektedir.

c¢) Konut kooperatif yapilarinda tespit edilen bu yap1 hasar ve kusurlan ile, bunlara
sebep olan diger olumsuzluk faktorlerinin olugmasinda 6nemli derecede rol oynayan
kooperatiflerin yapisal 6zellikleri ile diger bazi kullanic1 ve konut 6zellikleri, genel

olarak etki derecesine gore li¢ grup altinda incelenebilirler:

A) Birincil Etken Faktorler:

Genelde, kooperatiflerin olusumunda ve karar agamalarinda birinci derece rol alan ve
sonug Grin (yap1) veya iriinlerin (yapilar) ozelliklerini direkt olarak etkileyen
faktorlerdir. Bu faktorlerin genelde, kooperatiflerin sorumlulugunu {izerine alan

yonetim kurulu tiyelerinin 6zelliklerinden ibaret oldugu anlagilmaktadir:

Yonetim kurulu iiyelerinin;

1) Egitim durumlar:,

2) Mesleki durumlari,

3) Yoneticilik deneyimleri (daha once gorev aldigr kooperatiflerde),
4) Mesleklerinin yap isleri ile direkt ilgisi,

5) Degisikligi, ile Ortaklarin,
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6) Ortak olma sebepleri, ve;

7) Yasal zorunluluklar ve denetim yetersizligi.

Yonetim kurulu dyelerinin egitim ve mesleki pozisyonlari, konut yapi
kooperatifgilikte ¢ok oOnemli yer tutmaktadir. Bunlarin yam sira yoneticilik
deneyimleri ve mesleklerinin yap1 isleri ile direkt ilgisi ile birlikte yonetim
kurulundaki degisiklik durumlan ozellikle yapilarin genel kalite seviyesinin
belirlenmesinde, dolayisiyla yap: hasar ve kusurlanmin olugmasinda ¢ok etken olan
Ozellikleridir. Anket sonucu yapilan tespitlerle, genel olarak, yonetim kurulu
tiyelerinin bu 6zelliklerinin olumsuzlugu halinde, yap: tiretimi sonucuna da genelde
olumsuzluk olarak yansidigi ortaya ¢ikmaktadir. Fakat, dogal olarak kurul
uiyelerinden 6zellikle bagkanlarin bu 6zellikleri yapi tiretimi kalitesinde en fazla etkili
olmaktadir. Bunlara ayrica yasal zorunluluklar ve denetim yetersizligi de bir dis eken
faktor olarak katiimahidir.

B) ikincil Etken Faktorler:

Bunlar, kooperatiflerin olusumunda ve karar asamalarinda yukarida bahsedilen
birincil etken faktorlerden sonra gelen ve genellikle onlanin sonucunda ortaya ¢ikan,
ve de genel sonucu (yap1 6zellikleri) ikincil derecede etkileyen onemli faktorlerdir.
Bunlar daha ¢ok, yonetim kurulu iyelerinin kooperatifler hakkinda aldiklan kararlar
sonucunda meydana gelen ve kooperatiflerin olusjumunu ve yapilann fiziki

durumunu etkileyen faktorlerdir:

Kooperatifin;

1) Biiyiikligii (ortak sayisi),

2) Yapumn siiresi,

3) Arsa yeri,

4) Arsa temin yontemi,

5) Konut yap: sinift,

6) Yapim gerceklestirme yontemi,
7) Miiteahhidin gergek meslegi,
8) Ortaklarmdaki degisiklikler,

9) Ortaklarn egitim, mesleki ve ekonomik durumlari.

Bu faktorler, tek tek veya birlikte genelde, kooperatiflerde olumsuz durumlarin veya

yapi hasar ve kusurlaninin ortaya ¢ikmasinda onemli derecede rol oynamaktadirlar.
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Kooperatif biyiikliiklerinin fiziki duruma yapig: etki bakimindan, genelde belirgin
bir kural gozilkmese de, genelde uzun yapim siireleri ve kenar semt veya banliyolar
gibi (yerel yonetimin planladifi GOB’de) ucuz arsalarda kurulan biyik
kooperatiflerde, gehir merkezine yakin pahali arsalarda kurulanlara gore daha fazla

olumsuzluklar (yap: hasar ve kusurlari) meydana geldigi tespit edilmistir.

Kooperatiflerin tercih ettikleri yapim gergeklestirme yontemleri bakimindan,
miiteahhide ‘maliyet + kdr yontemi’ ile verilerek iretimi saglanan konutlarin
kalitesinin, yonetim kurulunun ‘emanet yontemi’ ile irettiklerine goére daha iyi
durumda olduklan belirlenmigtir. Bu her iki yontemden ‘daire karsiligr’ yaptirilanlar
ise ‘% iicret veya huzur hakk karsiligr yaptinlanlara gore daha da kaliteli olduklar1
tespit edilmigtir. Yine, bu degerlendirmenin dogrulugu, miiteahhitlerin gergek
meslekleri bakimindan, yapimu istlenen miteahhidin mesleki formasyonu
profesyonellikten uzaklastik¢a yapilarin genel yapim kalitesinde de o oranda disis
oldugu goriilmigtiir.

Ortaklanin ¢egsitli nedenlerle kooperatif iiyeliginden ¢ekilmelerinin yam sira egitim,
mesleki ve ekonomik durumlan bakimindan kooperatiflerin fiziki yapilagsmasinda
etkili olmaktadir.Yani, mevcut konutlardaki kooperatif ortagi olan kullanici aile
reislerinin bu 6zellikleri incelendiginde, ortaklarin ekonomik diizeyleri yiikseldikge,
daha kaliteli kooperatif yapilarimin iretildigi ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, bu
kooperatiflere ortak olan kullanicilanin daha basarili, olumsuzluk yonlerinin daha az
oldugu konutlarinda yapmig olduklart 6énemli tamir veya degisikliklerin sayis: da o
derecede az ve buna paralel olarak ta, yapilmasini gerekli goérdiikleri tamir veya

degisiklerin say1sinin da yine oransal olarak daha az oldugu tespit edilmistir.

C) Ugiinciil (N6tr) Etken Faktorler:

Genelde kooperatiflerin olusumunda mevcut olan veya sonradan fiziki veya bir olgu
olarak olusan, fakat kooperatiflerin herhangi bir durumuna, dzellikle, yap1 hasar ve

kusurlann olusumunda hemen hemen hig etkisi olamayan notr faktorlerdir:

Kooperatifin;

1) Kurulug donemi (tarihi),
2) Arsa segim kriterleri,

3) Konut tipleri,
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4) Yapilarm m’ maliyeti,

5) Isitma sistemi,

6) Ortak kabul etme kriterleri, ve Ortaklarin;
7) Kredi kullanma durumlari,

8) Genel kurullara katilma durumlar:.

Gorildiagi gibi bu faktorler, kooperatif¢ilik olgusunda mevcut olan bazi gergek
ozellikler veya soyut kavramlardir. Faktor olarak, bir anlamlan olsa bile, sonug
iriini direkt olarak etkileyerek olumlu veya olumsuz bir duruma belirgin bir sekilde

sebebiyet vermezler; ancak diger etken faktorleri kismen etkilemektedirler.

Sonug olarak, konut kooperatif yapilarinda, gesitli etkenler ve kaynaklar ile birlikte,
dzellikle insan hatalar1 sonucu olugan yapi hasar ve kusurlarina iligkin irdelemeleri
(cesitleri, kaynaklari, degerlendirme faktorleri ve etken faktorler), biitiin olarak, bir

model dnerisi amaci ile Sekil 6.2°de ki sema elde edilmistir.

7.4. Sonu¢ Tartismalan ve Oneriler

a) Siyasal, sosyal ve kiltiirel yapis1 geregi, 1950’lerden sonra hizla artan niifusu ile
iilkemizin, bitin sektorlerde hizla biiylimesi ve geligmesine paralel olarak,
giinimiize kadar yoZunlasarak devam eden sehirlesme siireci sebebiyle ortaya ¢ikan
konut agig1, kuskusuz gliniimiiziin en 6nemli sorunlarindan birini tegkil etmektedir.
Bu yiizden, konut sorununa iligkin tespitler yaparak, bunlara ¢tziimler gelistirmek ve
yonlendirici bilgiler tretilmesi i¢in teorik ve uygulamali aragtirmalara her zaman
gereksinim vardir. Bu aragtirmalar, dlke, il ve bolge olgeginde olabilecegi gibi
ozellikle bu tez ¢aligmasinda kismen deginildigi gibi sehir dlgeginde de galigmalar
yapilarak gerceklestirilmelidir.

b) Ulkemiz genelinde oldugu gibi, Konya’da da 1980’lere kadar bilimsel
planlamadan yoksun olarak geleneksel yontemlerle konut yap1 kooperatif¢iligi yolu
ile konut edinme, 1980’lerin ilk yillarindan itibaren 1981 ve 1984 tarihli Toplu
Konut Kanunlari’nin sagladify 1yilestirmeler ile birlikte ekonomi ve yapim
sektoriindeki gelismeler sayesinde biyiik bir patlama ile basta dar gelirli kesim
olmak iizere toplumun diger biitiin kesimlerinin bagvurdugu en énemli bir yontem
olmusgtur. Fakat genelde kooperatifler bu iglevlerini siirdiirmekte iseler de, 1980’lerin

sonunda s6z konusu kanunlarin sagladif1 iyilestirmelerden vazgegilmesi ile, ve de
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disik olan insanlarin ortak oldugu kooperatif yapilarinin maliyetini artirmakta ve
kalitesini de olumsuz olarak etkilemektedir. Ayrica, diiiik gelirli kullamcilar, yapim
kalitesi iyi olmayan binalan ve konutlarinda, kullanim siirecinde dogal olarak ortaya
¢ikan bir takim hasar ve kusurlarinin tamir veya degisikliklerinin gergeklestirilmesi
icin gerekli ekonomik kaynag: temin edememekte, dolayistyla yapilara gerekli siire
icinde miidahale edememektedirier. Bu yiizden kullanicilar, daha kiigiik, fakat daha
kullamsh ve kaliteli konutlar edinmek igin, genelde ulusal diizeyde her tiirlii egitim

ve yayin yolu ile bilgilendirilmeli ve suuriandiriimalidiriar.

e) Bir veya birkag blok veya toplu konutlar halinde kurulan kooperatifier fesih
oldugunda, yerel yonetimlerin baslangicta tamamlamadiklari alt yap: sistemi ile
birlikte ekonomik yetersizlik nedenleriyle kooperatiflerin noksan biraktigt gevre
diuzenlemeleri ile ilgili problemleri ¢ézmek i¢in, kullamm siiresince bolge veya
mahalle 6l¢eginde yasal diizenlemelerle meveut kooperatif st birlikleri bu sekilde
hizmet verebilecek sekilde yeniden yapilandinimalidiriar veya bu isleve sahip yeni

ast birlikler olugturulmalidiriar [37].

f) Bu ¢aliymada ortaya ¢ikan bilgiler ve degerlendirmeler, bir ¢ok bakimdan yetersiz
olabilir. Bu konu ile ilgili olarak, burada ortaya konan galigma yoéntemi ve model
onerisi gergevesinde daha detayli anket gahgmalan ile gerek burada ele alinan
¢aligma alam, gerekse baska ¢aliyma alanlan i¢in de daha kapsamli ve yonlendirici
caligmalar yapilmalhdir.
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EK-A

Tablo A.1 : Konya Ili, 1996 yilina ait meteoroloji istasyonlarindaki él¢iim sonuglart

Ortalama Giinliik en Toplam
Ortalama Enyiiksek Endisiik Ortalama Endigilk oransal g¢okyafis  yags

sicaklik  sicakhk  sicaklik bulutiuluk nem nem miktan miktan

(0°C) (0°C) (0°0) 0-10) %) (%) (mm) _(mm)

Ocak......... 0.1 10.8 -13.0 69 35 72.5 152 28.6
Subat......... 2.9 17.5 -11.0 58 17 69.8 62 164
Mart.......... 3.0 18.0 -6.4 69 30 69.8 28.7 884
Nisan......... 82 23.7 -1.8 55 24 61.2 124 48.1
Maysis........ 17.0 30.6 5.0 35 15 553 141 26.7
Haziran..... 19.5 36.7 6.3 16 9 36.4 2.6 3.7
Temmuz... 244 375 10.6 12 12 35.8 26 27
Agustos....  23.1 35.2 11.8 20 12 38.7 146 192
Eylal........ 18.4 324 54 29 13 42.4 46 125
Ekim........ 11.0 26.3 -2.6 41 16 57.6 247 4438
Kasim...... 7.2 19.2 -4.0 23 22 62.4 - -
Aralik...... 54 16.6 -3.1 71 27 75.9 347 75.1
Yillik....... 11.7 254 -0.2 42 19 56.8 14.6  33.3

Kaynak: Devlet Meteoroloji Isleri Genel Miidiirliizii
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Tablo A.1 (devam)

Giineglen- En ytiksek

me siiresi A¢ik  Kapah Yagish Donlu Ortalama kar ortiisii

(saat ve glinler glinler giinler giinler  karla ortiilii kalmmhi@1

dakika/giin) _sayis Savisl saylsi savist giin savisi (cm)
Ocak......... 69 3 24 10 24 10 15
Subat......... 58 4 42 10 17 2 7
Mart.......... 69 1 38 20 19 12 19
Nisan......... 55 4 6.6 13 5 - -
Mayis........ 35 8 94 11 - - -
Haziran..... 16 20 11.7 3 - - -
Temmuz... 12 21 11.7 3 - - -
Agustos.... 20 15 104 5 - - -
Eyldl........ 29 11 92 6 - - -
Ekim........ 41 11 6.4 10 2 - -
Kasim...... 23 17 72 - 16 - -
Aralik...... 71 - 2.7 13 - - -
Yilhk....... _42 10 7.1 9 14 8 14

Kaynak: Devlet Meteoroloji isleri Genel Miidiirligi
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Ek B

KONYA’ DA, 1980°'DEN SONRA KURULMUS VE KULLANILMAKTA
OLAN KONUT YAPI KOOPERATIFLERINE AIT ANKET FORMU

KOOP. ANKET NO: ......
(NOT: Parantez i¢indeki numaralama, bilgisayar (SPSS) degerlendirmeleri i¢indir)

1) KOOPERATIFIN YAPISAL (')ZE.LI_,i(?iNE AlT BiL(;iL}:R VE .
YAPI ORTAK ALANLARININ FIZiKi DURUMUNA ILiSKIN TESPITLER

Kooperatifin Adi S ettt e b et ee e tt s e te e et e e aneeaeeaeeneenesenreeeteeneeen
Kooperatifin AdIeSi 2 ........coooiimiiiiiiieeeeeeeeeeeee e,

Kurulus Tarihi ST
Tasfiye Tarihi L e
Ortak Sayisi S e

Toplam Konut Says1 : ...............
A) KOOPERATIF iLE i1 GiLi GENEL BIiLGILER:
1. (1) Kooperatifin biiyiikliigii nedir (ortak sayisina gore)?

10 7-30  Ortakh (Kiigiik kooperatif)
200 31-100 «  (OrtaKiigiik “ )
30 101-500 «  (Orta Biyik
4] 501-1000 “  (Biiyik

50 1000>  “  (Cok Biiyik

R 3 £

)
)
)
2. (2) Kooperatif ne zaman kuruldu?

100 1980-1982 doneminde
201 1983-1985 «
301 1986-1988 “
401 1989-1991 «
503 1992 ve sonrast

3. (3) Kooperatif, gergekte, yapim kag yilda bitirmeyi planlamigti?

10 2-3 vl 401 8-9y11
20 4-5y1 50 10 1l ve daha fazla
30 6-7y1

4. (4) Kooperatif hangi siiregtedir?

10 Kismen devam etmekte, kismen kullamma gegildi
201 Tasfiye halinde (1-2 y1ldir kullaniimakita)

300 Tasfiye olmus ~ (1-3 yaldir tam kullamma gegildi)
40 Tasfiye olmus (47 yrldir tam kullamma gegildi)
50 Tasfiye olmus ~ (8-10 yildir tam kullamma gegildi)

5.(5)Kooperatifin yapiminda (hedeflenen amag) gecikme oldu mu? Evet ise, Kag il oldu?

10 Havir 40 5-6 w1l oldu
201 12 yil oldu 50 7 y1l ve daha fazla
300 3 yil oldu

Sayfa-1
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6. (6) Kooperatif arsasi gehrin neresinde?

10 Schir merkezinde 40 Kenar semtte
20 Merkeze ¢ok yakin 50 Banliyoda
30 Merkezin biraz disinda

7. (7) Arsa nasil temin edildi?

10] Yerel yonetimden GOB alam iginde satin alma
20 Resmi bir kurumdan pesin para ile satin alma
300 Ozel salistan pesin para ile satin alma

40 “  9%20-35 oraninda kat karsilifinda satin alma
50 “  %35-50 oraninda kat karsthinda satin alma
(i | “ %50 den fazla oranda kat karsiiginda satin alma

8. (8-10) Bu arsanin segilmesinde hangi kriterler etkili olmugtur?
Onem derecesine gore (en fazla 3 tanesini) siralayiniz

10 Maliyetinin ucuz olmas:

20 imar durumunun olumlu olmas:

30 Ulasim olanaklanmm iyi olmast

40 Alt yap: sartlaninn iyi olmas:

50 Arazi knllanim sartlaninin iyi olmasi

9. (11-13) Yapilar hangi konut tipine gére tasarland: (nicelik)?

(Not: Birden fazla (3) cevap olabilir)
10J 8 - 12 kathi blok (3 ve daha gok daireli apartman
200 4-7kathblok 3ve « <« © “ )
300 4 - 5kath blok (2 veya 3 “ “ )
400 2 - 3 kath blok (2 veya 3 ~ “ )

501 3 - 8 kath bitisik nizam blok (miistakil girisli 2-4 daireli apartman)
60 1 - 2 kath sira ev (miistakil girisli 1-2 daireli)

70 1 - 2 kath ikiz ev

80) 1 - 3 kath tek ev (bahgeli dubleks, tribleks villa)

10. (14-16) Konutlar hangi yap1 simifina gére tasarlandi (nitelik)?
(Not: Birden fazia (3) cevap olabilir)

1Q 75 -100m? LI Simf; niteliksiz konut; sira ev, ikiz ev, blok apartman dairesi, (sosyal konut)
201 100-125m? III. Stuf: niteliksiz konut; sira ev, ikiz ev, blok apartman dairesi

30 100-125m* II. St nitelikli konut; tek ev, ikiz ev, blok apartman dairesi

40 125-150m® II. Sumf: niteliksiz konut; tek ev, ikiz ev, blok apartman dairesi

50 125-150m> I Swaf: nitelikli konut; tek ev, ikiz ev, blok apartman dairesi

61 150-200m> I Simf: nitelikli konut; dubleks ev, tribleks villa, apartman dairesi

70 200 m®> Liks Simaf: nitelikli konut; dubleks ev, tribleks villa

11. (17-18) Tagiyic1 sistem bakimindan uygulanan yapim teknigi nedir?
(Not: Birden fazla (2) cevap olabilir)

10 B. A karkas
20 Yigma
30] Karma (B. A K. + Yigma)
40U Tinel kalip
50 Panel
Sayfa-2
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12, (19) Yapim hangi yontem ile gergeklestirildi?

10J Birim Fiyat y6ntemi ile (ihale)

20 Maliyet + Kér y6ntemi ile (miiteahhide % ticret karsilig)
30UJ Maliyet + K4r yontemi ile (miiteahhide daire karsihg)
40] Emanet yontemi ile (buzur hakla karsilig)

50) Emanet yontemi ile (daire karsilig1)

13. (20) Yapim: Ustlenen miteahhidin gergek meslegi nedir?

10] Mimar veya insaat mithendisi olup, profesyonel miiteahhit

200 Bir diniversite veya Y.O. mezunu olup, profesyonel miiteahhit

30 Pivasada serbest meslek sahibi bir tiiccar, esnaf olup, amator miiteahhit

4] 1. veya I1. der. emekli resmi veya 6zel yonetici personel olup, tecriibesiz miiteahhit
50 Diisiik dereceli emekli memur, eitimci serbest meslek erbabi olup, tecriibesiz miite.

14. (21-22) Konutlarin m® maliyeti (1999 yilina giincel olarak) kag¢ milyon TL dir?
(Not: Birden fazla (2) cevap olabilir)

10 25-50  milyon TL 40 100-125 milyon TL
203 50-75 milyon TL 503 125-150 milyon TL
30) 75-100 milyon TL 61150 > milyonTL

15, (23-24) Yapilarda 1sinma gereksinimi nasil saglanmaktadir?
(Not: Birden fazla (2) cevap olabilir)

10 Soba ile

20J Merkezi 1s1tma sistemi (birden ok bina)

300 Merkezi 1sitma sistemi (tek bina)

40] Kat kaloriferi sistemi (tek daire veya miistakil ev)
501 Diger bir 6zel 1s1tma sistemi

B) KOOPERATIF YONETIMI VE ORTAKLARINA AiT BiLGILER:

16. (25-27) Kooperatif ¢ekirdek yonetim kurulu iiyelerinin egitim durumu nedir?

Baskan Bsk Yrd Muh Uye
1Q 10 10 Okur-yazar degil

2Q 20 20  ikokul mezunu

3Q 3Q 30  Orta 6gretim mezunu

4Q 40 40 Fakiilte —Yiiksek Okul mezunu
sQ sU 50 Lisans Ustii diplomah

17. (28-30) Cekirdek yonetim kurulu Gyelerinin mesleki durumu nedir?
Baskan Bsk Yrd Muh Uye

10 10 10 L ve Il derece resmi veya dzel yonetici personel
(gn. miid., mid., ybnt., vs.)
20 20 20 1L ve IV. derece resmi veya ozel teknik eleman, personel

(miih., mim., vs.)

3Q 30 30 Vve daha alt dereceli resmi veya 6zel teknik eleman,
personel (tekns., mem., isci, vs.)

40 40 40  Ticcar, esnaf, cesitli ticaret ile igtigal

50 sQ 50  Kursal alanda tanm, hayvancilik vs. ile igtigal
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18. (31-33) Cekirdek yonetim kurulu tiyelerinden, daha 6nce baska bir yap:
kooperatifi yonetiminde bulunma deneyimi olan var m?

Baskan  Bsk Yrd Muh. Uye
1a 14 10  Hayr
24 20 20  Evet

19. (34-36) Cekirdek yonetim kurulu tiyelerinden, meslegi yapr isleri ile direkt
ilgili olan var mi? Var ise, Hangi meslek?

Bagkan Bsk Yrd Muh Uye

1 y (W] 10 Hayrr

20 p. 20 Mimar

3Q 30 30 insaat mithendisi
4Q 4Q 40 insaat teknisyeni

5Q 50 503 Profesyonel miiteahhit

20. (37) Cekirdek yonetim kurulu tiyelerinde hi¢ degisiklik oldu mu?
Evet ise, Kag¢ kere oldu?

10 Havir
20 1 kere
30 2 kere
400 3 kere
50 4 ve daha fazla

21. (38) Kooperatif, baglangigta yonetim olarak tamamen el degistirdi mi?
Evet ise, Kag el degistirdi?

10 Hayir
200 1 kere
3] 2 kere
40 3 ve daha fazla

22. (39-41) Yonetim, kooperatife ortak kabul ederken, hangi kritere dikkat etti?
Onem derecesine gore (en fazla 3 tanesini) siralayiniz

10 Ortaklarm benzer meslek veya yakan fikir ve diisiincede olmalarina,
20 Genelde benzer gelir ve egitim diizeyinde olmalarina,

30) Kooperatif kuruculan ve ortaklarinca taniniyor olmalarina,

4 Her hangi bir kurum veya sandiktan diizenli maag almalarina,

50 Kendilerine ve ailelerine ait herhangi bagka evleri olmamalarina

23. (42) Ortaklarda yapim siiresince degisiklik oldu mu?
Evet ise, Ortaklarnn % ka1 degisti?

10 Havr,
20%s5s 40%15
30%10 50 % 20 ve daha fazla

24, (43-45) Ortaklardaki bu degisikliklerin nedenleri nelerdir?
Onem derecesine gore (en fazla 3 tanesini) siralayiniz

10 Aidat diizensiz 6deme sebebiyle yonetim tarafindan ortakliktan ¢ikanlma
20 Yapim maliyeti artislan sebebiyle ayrilma
30 Cesitli nedenlerden yapimin uzamas: sebebiyle ayriima
40 Yapinmn kalitesini begenmeme sebebiyle ayriima
500 Kigisel spekiilatif nedenler ile aynima
Sayfa-4
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25,

26.

27.

C)

28.

29.

30.

(46-48) Kooperatifin yapiminda gecikme ve durma oldu ise, nedenleri nelerdir?
em derecesine gore (en fazla 3 tanesini) siralayiniz

10 Ekonomik yetersizlik, aidat miktarlanmn yetersiz kalmasi
20) Miiteahhit ile yonetimin uyusmazlig

301 isciliklerin geciktirilmesi

4Q) Yénetimin ortaklar tarafindan mahkemeye verilmesi

50] Malzeme saglanmasinda gecikmeler olmasi

60 Ortaklarin aidat 6demelerini geciktirmesi

7] Arsa sahibi ile yonetimin uyusmazhg

(49) Ortaklar herhangi bir kredi kullandi mi?
Evet ise, Ortaklarm % kagi kuilandi?

10 Hayir

200 Evet, % 10-25’i kullanch
30 Evet. %25-50  “
40 Evet, % 50-75  “
50 Evet, % 10000

(50) Mimari ve yapim teknigi bakimindan, kooperatif yapilarimn genel kalitesi
nasil degerlendirebilir?
(Not: Bu soru mimar anketér tarafindan cevaplandirilacaktir)

102 Cok kotii
20 Kot

30) Normal
4Q Iyi

50 Cok ivi

KOOPERATIF YAPILARI ORTAK ALANLARININ FiZiKi DURUMUNA

ILISKIN TESPITLER:

(Not: Bu sorular, mimar anketor tarafindan, ve gerektiginde 6ncelikle binada oturan kooperatifin
eski bir yoneticisi veya mevcut bina ydnetiminin yardimina bagvurularak cevaplandrilacaktir.)

Sayfa 6 da ki tabloda belirtilen kooperatif yapilarinin, yap: sistemi ve yapi alt
sistemlerine bagh yap: elemanlaninda yapim teknigine gore kullanilan malzeme ile
bu yap: elemanlarinda tespit edilen hasar ve kusur cesitleri; ve bu hasar ve
kusurlara sebep olan etkenler ve kaynakiar nelerdir? Belirleyiniz.

(51-60) Yapilan kullanmaya bagladiktan sonra, olusmus ¢esitli hasar ve kusurlar
(6zellikle insan hatalarindan kaynaklanan) sebebi ile, kooperatif yapilarinin
genelinde, sadece ortak boliimlerine ait pozlar ve yapi elemanlarimn hangilerinde
onemli tamir veya degisiklikler yapilmistir? Belirleyiniz.

Onemli en fazla 10 tanesini siralayiniz.

(61-70) Yapilmu§ olan bu 6nemli tamir ve degisiklikler de dahil olmak tizere, yine,

sadece ortak boliimlere ait pozlar ve yapi elemanlarmin hangilerinde olugmus
(mevcut) gesith hasar ve kusurlar (6zellikle insan hatalarindan kaynaklanan) sebebi

ile onemli tamir veya degisiklikler yapilmahdir? Belirleyiniz
Onemli en fazla 10 tanesini siralaviniz.
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C) KOOPERATIF YAPILARININ FiZiKi DURUMUNA ILISKIN TESPITLER
KULLANILAN MALZEME, YAPI TEKNiGi, HASAR KUSUR

fTLER{, SEBEP OLAN ETKEN ve KAYNAKLAR

28) HASAR VE KUSURA SEBEP | 29-30)0ONEMLI
28) YAPIM | 28) HASAR VE | OLAN ETKEN VE KAYNAKLAR | TAMIR VE
YAPI SISTEMI SISTEMI KUSUR Insan hatalarindan ~ = DEGISIKLIK-
CESITLERI ka)glraldanan sel : y LER
Yopm | 2 | G [E [ = ~TES B2
Telmigine | > | = |~ l=5 _s 2= a2 -« =7 T
YAPI ALT YAPI Gare Ol g™l = o=l el ao]
SISTEMi { ELEMANI Kullandan [ o |~ | ® ) 2s|{o > =5 R
Malzeme | = | B | B | > M Df >4 3 ol e
TASIYICT | 01. Temel
SISTEM 57 Ut yap:
ALT YAPI | 03. Bod.ig duv.
DUVARL oy Bod.dig duv
UST YAPI | 05. Dig duv.lar
DUVARL 46 T duvarlar
07. Bod.ds duv
DUVAR 08. Bl:na dis cp.
KAPLA- | 09. Bina korid.
MALARI |10, Oda + antre
11. Islak hacim.
12. Cev.kald.igl
13. Bina koridr
DK?&PSELR:F 14. Antre
MALARI | 15, Odalar
16. Islak hacim,
.| 17. Stroktiri
mvgg" 18. Kaplamas:
19. Kork kilps.
20. Ortiisd
21. Strik+Kap.
CATI | 22. Parapeti
23. Teneke. Isl.
24. M.evi 151kl
25. Baca govd.
26. A girig-riz.
DOGRA- 27. Pencereler
MALAR | 28. Kapilar
29. Yiizey kapl.
30. Di§ cp.cam
31. Cevre drenj
SIHHI 32. Pis su sist.
TESiSAT {33. Tem.Su sis.
34. S.dont+arm
35. Yag.bo. olu
36. Merkzi sis.
sliserTEML‘:I 37. Radyat(sr.ler ,
38. I¢ baca sist.
39. Zemin dés.
Y AIIIS'II‘IMI 40. D1s duvarl.
41. Cati dégem.
42. Pencereler
- 43. Bod.dig duv
yaLrTiv [ 44 Gau kaplm.
45. Isl.hac.dos.
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2) KOOPERATIF YAPILARININ BAGIMSIZ BOLUMLERINE (KONUTLAR)

ILISKIN TESPITLER

Not: Bu kesimdaki sorular, her kooperatifin degisik blok ve katlarindan segilecek 5 adet

6rnek konut i¢in doldurulacak ve cevaplar 9. Sayfadaki cevap formunda isaretlenecektir.

A) KOOPERATIF KONUTLARININ KULLANICILARI HAKKINDA Bil GILER:

1. (1) Hane reisinin egitim durumu nedir?

1Q Okur-yazar degil

20 flkokul mezunu

301 Orta 6retim mezunu

40 Fakiilte —Yiksek Okul mezunu
50 Lisans Ustii diplomal

2. (2) Hane reisinin mesleki durumu nedir?

10 I ve I1. derece resmi veya 6zel yonetici personel (gn. miid., miid., yonetici, vs.)
20 1L ve IV. derece resmi veva 6zel teknik eleman, personel (mith., mim., vs.)

30 V ve daha alt dereceli resmi veya 6zel teknik eleman, personel (tekns., mem., is¢i, vs.)

40 Ticcar, esnaf, gesitli ticaret ile istigal
50 Kirsal alanda tarm, hayvancilik vs. ile istigal

3. (3) Ailenizin ekonomik diizeyi nasildir?

10 Cok Kaotii
20 Kotit

30 Normal
4Q Iy

50 Cok iyi

4. (4) Oturdugunuz konutun kooperatif ortag: mi idiniz?
10 Evet ise, sorulara devam ediniz.
20 Hayir ise, 9. soruya geginiz.
5. (5) Kooperatife ortak olmanizin sebebi nedir?
10 Ekonomik kaygilarla (bir eve sahip olmak ve ikamet etmek icin).
20 Ticari kaygilarla (satmak veva kiraya vermek igin).
30 Diger ortaklar ile kiiltiir ve diigiince birlikteligi (komsuluk igin).

40) Bulundugu semti begenmek.
501 Baska 6zel sebeplerden dolay1.

200
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6. (6) Ortak oldugunuz dénem iginde genel kurullara katildimz m?

10 Higbirine katimadim
201 Yandan azina katildim
30 Yansina katildim

403 Coguna katildim

50 Tiimine katildim

7. (7) Kredi kullandimz m? Evet ise, ekonomik olarak etkisi ne oldu?

10 Hayir

20 Evet, gok yararh oldu

30 Evet, biraz yararh oldu
40 Evet, fakat pek fark etmedi
50 Evet, fakat zararh oldu

8. (8) Odemis oldugunuz paraya gére, konutunuzun genel kalitesini (mimari ve
yapim teknigi bakimindan) nasil buluyorsunuz?

10 Cok kétii 40 iyi
20 Kot 503 Cok iyi
30 Normal

9. (9) Kooperatif ortag: degil idi iseniz, o halde durumunuz nedir?

10 Satin aldik (tasfiyeden sonra)

20 Kiraciyiz (kooperatif ortag1 olan birine ait)

30 Kiraciviz (kooperatif ortag olmayan birine ait)
40 Kiraciyiz (arsa sahibine ait)

50} Parasiz oturuyoruz (vakin akrabaya ait)

10. (10) Oturdugunuz konutun genel olarak islevi ve konforunu nasil buluyorsunuz?

10 Cok Kaétii 40 dyi
20 Kot 500 Cok fyi
30 Normal
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B) KOOPERARIF KONUTLARININ FiZiKi DURUMUNA iLiSKiN TESPIiTLER:

11. (11-20) Konutunuzda oturduktan sonra olugmus gesitli hasar ve kusurlar (6zellikle
insan hatalarindan kaynaklanan) sebebi ile, konutunuzda asagidaki belirtilen
pozlar ve yap1 elemanlarinin hangilerinde onemli tamir veya degisiklikler

yapilmustir? Belirleyiniz.

Onemli en fazla 10 tanesini siralayiniz.

100 Salonun ikiye boliinmesi
20 Salonu bir oda ile birlestirme
30) Balkonun eve katilmas)
40 Antre-korid.,mutfak dés. kaplamasi
501 Islak hacimler dbs. kaplamas:
600 Odalar doseme kaplamas:
70 Antre ve koridor duvar viizeyi
80] Odalar ve mutfak duvar yiizeyi
901 Islak hacimler duvar yizeyi
100] Temiz su tesisat1 ve armatiirler
1100 Lavabo ve diger sihhi donat:
1200 Pis su tesisat
130 Camagir makinesi tesisati
140 Bulagik makinesi tesisat
1500 Sofben tesisatt

1601) Pencereler

170 ig kapilar ve camekanlar
180 Giris kapis1

190 i¢ denizlikler

2001 i¢ ve dig kap esikleri

210 Mutfak iist dolabs

220] Mutfak tezgah ve alt dolabi
230 Diger mekanlardaki dolaplar
2401 Elektrik diigme ve aksesuar
250 Kalorifer petekleri

2611 Giines enerjisi sistemi

270 Kat kaloriferi sistemi

28] Pencere panjur ve korkuluklar
2901 Balkon korkuluklan

300 Tavana kartonpiyer yapilmas:

12. (21-30) Yapilmug olan bu tamir ve degisiklikler de dahil olmak tizere, yine,
yukandaki bu pozlar ve yap: elemanlannin hangilerinde olusmus (mevcut) gesitli
hasar ve kusurlar (6zellikle insan hatalarindan kaynaklanan) sebebi ile dnemli
tamir veya degisiklikler yapilmahdir? Belirleyiniz.

Onemli en fazla 10 tanesini siralayiniz.

ilk 10 Sorunun Cevap Anahtan

e 1121314516171 8)91I10
=
z |2
c |3
¥ | 4

5
KONUT 11. (11-20) Sorunun Cevap Anahtari | 12. (21-30) Sorunun Cevap Anahtan
NO{11 /1213114 |15[16 1171819202122 12324252627 (28]|29]30
1
2
3
4
5
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EK-C

Tablo C.1 : Kooperatiflerle ilgili genel bilgilere iliskin anket sonuglarinin
sayisal (frekanslar) ve yiizde ifadeleri.

sistemi:2.se¢enek

0 1 2 3 )
Koop | % | Koop | % | Koop | % | Koop | % | Koop | %
;@Eﬁ?ﬁﬁ?m 57 | 38 65 | 43 19 | 13 5| 3
2 Kooperatl 20 13| 30|{20| 40|27 | 3624
gia\,(,?:pimi bitimne o| 6| 56|37 5235 6| 4
:52‘;':""""9" 12| 8| 46 |31| 21|14 34|23
g'e\c(iif,i,:'ﬂﬂmmuz 68 |45 | s52(35| 27|18 3| 2
S;s';‘;?sz{i?‘" 17 |11 ] 20|19 | 34|23 | 64|43
T wsa temin 4 |2 26 |17 | 58 |30
?: .&nArz? segim 111 |74 | 34 |23
i segimi 58 | 39 3| 2| 52|35 3423 3| 2
N A s 65 | 43 3| 2| 40|27| 3020
L T ronut ek 69 46| 37 |25| 25|17 | 2| 1
t1i§i': Yz’"tf’; omut 109 | 73 12| 8 9| 6| 10| 7
; iipYapi konut tipi 147 08 3 "
;fn}fl,f‘;'}‘;:,yapi 36 |24 | 20|19 10| 7| 37|25
e 137 | ot 4| 3 6| 4
;?,;iff%'ft‘i':,yap' 150 | 100
;;t;:s'}";;, 138 |92 | 12| 8
aitom: 1 140 | 63 0| 7
;2};1’;";&,“3”: 72 | 48 18 (12| 48|32
jgr;:,":‘ﬁ;“s';gg; 60 | 40| 38 |25| 20|13 16 [11]| 10] 7
,2,,13.5‘;;‘,“'1 _'239 66 | 44 57 | 38 16 | 11 8! 5
fa,ggg";ms; 147 | o8 3l 2
it:,m i';r::nek 50 | 33 46 | 31 54 | 36
24. Bina isitma 123 82 6 | 11 » .
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Koop

%

Koop

%

Koop

%

Koop

%

1. Kooperatif
boylklogi:

2. Kooperatif
kurulus dénemi:

24

16

3. Yapimi bitirme
plani:

27

18

4. Bulundugu
sireg¢:

37

25

5. Yapimda
gecikme durumu:

6. Kooperatif
arsasi yeri:

7. Arsa temin
edilmesi:

19

13

8. Arsa segimi:
1.kriter

9. Arsa segimi:
2 kriter

10. Arsa segimi:
3.kriter

12

11. Yapi konut tipi:

1.tip

11

12. Yapi konut
tipi: 2.tip

13. Yapi konut tipi:

3.tip

14. Konut yapi
sinifi: 1.tip

13

15

15. Konut yapi
sinifi: 2.tip

16. Konut yapi
sinifi: 3.tip

17. Taslyici
sistem: 1.tip

18. Taslyici
sistem: 2.tip

19. Yapimi
gercekl. yontemi:

12

20. Miteahhitin
gercek meslegi:

21. Konut m2
maliyeti: 1.se¢

22. Konut m2
maliyeti: 2.seg.

23. Bina isitma
sistemi:1.segenek

24. Bina isitma
sistemi:2.segenek
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Tablo C.2 : Kooperatiflerin yonetim ve ortaklarina iligkin anket

sonuglarinin sayisal (frekanslar) ve yiizde ifadeleri.

0

1

2

3

Koop

%

Koop

%

Koop

%

Koop

%

Koop

%

25. Baskanin
egitim durumu:

23

15

41

27

73

49

26. Baskan yard.
egitim durumu:

27

18

59

39

61

41

27. Muhasip yon.
egitim durumu:

35

23

69

46

46

31

28. Baskanin
mesleki durumu:

53

35

49

33

13

35

23

29. Baskan yard.
mesleki durumu:

41

27

28

19

35

23

40

27

30. Muhasip ybn.
mesleki durumu:

29

19

13

9

49

33

53

35

31. Baskanin
koop. deneyimi:

50

33

100

67

32. Bask. yard.
koop. deneyimi:

79

53

71

47

33. Muhasip yon.
koop. deneyimi:

98

65

52

35

34. Baskan meslg.
yapi isleri ile ilgisi:

75

50

32

21

26

17

35. Bsk.yrd.meslg.
yapi isleri ile ilgisi:

108

72

19

13

36. Muh.y6n.mesl.
yapi isleri ile ilgisi:

128

85

37. Y6n. kurulunda
degisiklik olmasi:

69

46

37

25

33

38. Yonetimin tam
el degistirmesi:

116

77

31

21

39. Yonetimin
ortak kabul(i:1.kriter

16

11

45

30

30

20

40. Yénetimin
ortak kabutlil:2. kriter

14

41

27

63

42

27

18

41. Yoénetimin
ortak kabuili:3.kriter

53

35

24

16

21

14

18

12

23

42. Ortaklarda
degisiklik olmasi:

23

15

27

18

23

15

25

17

43. Ortaklardaki
degisiklik: 1.neden

23

15

84

56

25

17

44. Ortaklardaki
degisiklik: 2.neden

31

21

30

20

24

16

15

45. Ortaklardaki
degisiklik: .3.neden

92

61

10

46. Yapimdaki
gecik.-durma:1.ned.

68

45

37

25

47. Yapimdaki
gecik.-durma:2.ned.

71

47

20

13

48. Yapimdaki
gecik.-durma:3.ned.

93

62

43

29

49._ Ortaklarin kredi
kullanmasi:

87

58

24

16

50. Mimari ve yapim
kalitesi:

21

14

86

57

17

11
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Koop

%

Koop

%

Koop

%

25. Baskanin
egitim durumu:

13

26. Baskan yard.
egitim durumu:

27. Muhasip yon.
egitim durumu:

28. Baskanin
mesleki durumu:

29. Baskan yard.
mesleki durumu:

30. Muhasip yon.
mesleki durumu:

31. Baskanin
koop. deneyimi:

32. Bask. yard.
koop. deneyimi:

33. Muhasip yon.
koop. deneyimi:

34. Baskan meslg.
yapi isleri ile ilgisi:

17

11

35. Bsk.yrd.meslg.
yapi isleri ile ilgisi:

14

36. Muh.yén.mesl.
yapi isleri ile ilgisi:

37. Yon. kurulunda
degisiklik olmasi:

38. Yonetimin tam
el degistirmesi:

39. Yonetimin
ortak kabulli: 1.kriter

51

40. Yénetimin
ortak kabul@i:2.kriter

41. Yonetimin
ortak kabull:3.kriter

42. Ortaklarda
degisikiik olmasi:

52

35

43. Ortaklardaki
degisiklik: 1.neden

44, Ortaklardaki
degisiklik: 2.neden

34

23

45. Ortaklardaki
degisiklik: 3.neden

41

27

46. Yapimdaki
gecik.-durma:1.ned.

39

26

47. Yapimdaki
gecik.-durma:2.ned.

37

25

438. Yapimdaki
gecik.-durma:3.ned.

49, Ortaklarin kredi
kullanmasi:

39

26

50. Mimari ve yapim
kalitesi:

19

13
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Tablo C.3 : Kooperatif konut kullanicilar hakkindaki bilgilere iligkin
anketin sonuglarinin sayisal (frekanslar) ve yiizde ifadeleri

0 1 2 3 4

Kon. | % [Kon. | % jKon. | % |Kon. | % |Kon. [ % | Kon. | %
lng:jﬁ'f,::" 32| 4| 220 31| 235 (31| 201 |27 | 53| 7
2. Hane rersinin 73|10 | 117 |16 | 365 |49 | 151 |20 | 44 | s
3 Alent ip 6| 1| 50| 7| 425 |57 | 249 |33| 20| 3
f,‘,t':z,‘i’gf rati 476 | 63 | 274 | 37
g‘n';,‘(’l‘i’,fg:bebi: 274 |37 | 260 |35 | 41| 5| s |11 | 74|10 21| 3
0. Koopgsnel | 274 |37 | 34| 5| s2| 7| 179 |24 | 152 |20 | 50| 8
IZQ;l(e:ﬁﬂlurumu: 274 | 37 | 202 | 39 55| 7| 78 10| 51| 7
g'aﬁﬁgﬁest 274 |37 6| 1| 76 |10 | 307 |41 | 62| 8| 25| 3
S oK aurm.: | 476 |63 | 116 |15 | 100 [13 | 19| 3| 17| 2| 22| 3
N 9| 1| 115 |15 | 334 | 45 | 189 [ 25 | 103 | 14
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Tablo C.4 :Kooperatif yapilarinin ortak kisimlarina ait yap: elemanlarinda yapilmisg
olan énemli tamir ve degisikliklerin sayisal (frekanslar) sonuglar.

YAP | YAP
TAM | TAM
51° 52

YAP
TAM
53

YAP
TAM
54

YAP
TAM
55

YAP
TAM
56

YAP
TAM
57

YAP
TAM
59

YAP
TAM
60

Koop | Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

0

9 18

23

30

38

55

66

106

130

7 Duvar-Kapl:
Bod.dis duv.

17

8 Duvar-Kapl:
Bina dis ceph.

5

9 Duvar-Kapl:
Bina koridor

13 3

12 Dbs.-Kapl:

Cevr.kald.isleri.

100 24

13 Dds-kapl:
Bina koridor

18 Merdiven:
Kaplamasi

1

19 Merdiven:
Korkl., kiips.

12

10

10

20 Cati
Ortaso

19

21 Gati:
Kaplamasi

22 Cati:
Parapeti

12

23 Cati:
Teneke. isir.

48

26

24 Cati: Mer.
evi isikligi

18

25 Cati:Baca
gbvdeleri

26 Dograma:
Ana gir.-riizg.

15

27 Dograma:
Pencereler

29 Dograma:
Yizey kapim.

10

12

31 Sihhi Tes.:
Cevre drenaj

12

15

32 Sihhi Tes.:
Pis su tesis.

26

16

33 SihhiTes.:
Tem.su tesis.

20

14

34 SihhiTes.:
Sih.dont+arm.

35 Sihhi Tes.:
Yag.boru-oluk

12

36 Isitm.Sis.:
Merkezi sist.

14

37 Isitm.Sis:
Radyatorler

11
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YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP
TAM | TAM { TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM
51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop
39 Isi Yalitm: 2 3 1
Zemin dbse.
41 Isi Yalitm:
Cati déseme. 2 3 3 7 5 10 10
42 Isi Yalitm: 1
Pencereler
43 Su Yalitm; 2
Bodr.dis duv.
44 Su Yalitm: 1
Cati kaplama
$T 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
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Tablo C.5 ;Koope.ratif yapilanimin ortak kisimlarina ait yap: elemanlarinda yapilmas:
gerekli olan 6nemli tamir ve degisikliklerin sayisal (frekanslar) sonuglari

CAK
TAM
61

CAK
TAM
62

CAK
TAM
63

CAK
TAM
64

CAK
TAM
65

CAK
TAM
66

CAK
TAM
67

CAK
TAM
69

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

Koop

0

10

19

22

34

48

60

76

114

7 Duvar-Kapl:
Bod.dis duv.

33

8 Duvar-Kapl:
Bina dis ceph.

35

9 Duvar-Kapl:
Bina koridor

31

47

10 Duv.-Kapl:
Oda-antre

12 Dés.-Kapl:

Cevr kald.isleri.

13

17

17

13 D&s.-Kapl:
Bina koridor

10

17 Merdiven:
StriktorG

18 Merdiven:
Kaplamasi

13

19 Merdiven:
Korkl., kiips.

20 Cati:
Ortiisa

19

21 Cati:
Kaplamasi

22 Cati:
Parapeti

23 Cati:
Teneke isleri

24

24 Cati: Mer.
evi isikligi

27

25 Cati:Baca
gbvdeleri

26 Dograma:
Ana girs.-riz.

27 Dograma:
Pencereler

28 Dograma:
Kapilar

29 Dograma:
Yiizey kaplm.

30 Dograma:

Dis cephe cam.

31 Sihhi Tes.:
Cevre drenaj

20

32 Sihhi Tes.:
Pis su tesis.

11

13

33 Sihhi Tes.:
Tem.su tesis.

34 Sihhi Tes.:
Sih.dont.arma.
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CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK
TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM
61 62 63 64 65 66 67 68 69 70
_ Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop | Koop

35 Sihhi Tes.:

Yag.boru-oluk 2 13 7 5 10 9 5 4

36 Isitm.Sis.: ‘

Merkezi sist. 3 6 2 3 3 7 1 2 2

37 Isitm.Sis.: .

Radyatorler 1 3 8 2 7 3 & 3 3

38 Isitm.Sis.: I¢ 4

baca sist.

39 Isi Yalitm: 1

Zemin dése.

40 Isi Yalitm: 1

Dis duvarlar

41 IsiYalitm:

Cati déseme 8 9 2 4 5 7 S

42 |si Yalitm:

Pencereler 1 4 8 1 7 3

43 Su Yalitm:

Bodr.dis duv. 3 4 5 6 1 7| 10

44 Su Yalitm: 1 3

Cati kaplama

$T 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
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Table C.6: Kooperatif yapilarinin konutlarina ait yap: elemanlaninda yapilmig
olan 6nemli tamir veya degisikliklerin sayisal (frekanslar) sonuglar.

YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP
TA TA TA TA TA TA TA TA TA TA
M11 | M12 | M13 | M14 | M15 | M16 | M17 | M18 | M19 | M20
Kon. | Kon. { Kon. | Kon. | Kon. { Kon. | Kon. | Kon. | Kon. | Kon.

0 20 34 | 131 195 | 235 | 299 | 368 | 433 | 505 | 579

1 Salon 66

bdlinmesi

2 Salon-oda 9

birlestiriimesi

3 Balkon

kapatma 218 28

4 Antre-korid.

doése.kaplamasi 56 39 8

5 Islak hacim

dés.kaplama 471 36| 17 S

6 Odalar

dés.kaplama 3| S99 37| 16 5

7 Antre-korid.

duv.yizeyleri 246 | 209 73 34 15 5

8 Odalar-mutf.

duv.yiizeyleri 10 | 246 | 221 79 34 15 5

9 Islak hacim

duv.ytzeyleri 4] 131 M 1 1

10 Su tesisati,

armatrier 22 | 110 | 104 | 43| 30 15

11 Lvb-diger

sihhi donati 10 19 66 76 36 23 15

12 Pissu

tesisati 3 10 11 38 49 27 8 9 5

13 Gamas.mak.

tesisati 8 13 28 28 13 8 14

14 Bulas.mak.

tesisati 19| 20| 23| 16 4 5

15 Sofben

tesisati 7 7 11 31 15 5 6 5

16 Dograma:

Pencereler 6 9 81 37 8| 54| 26| 18 12

17 Dograma:

i¢ kapi-camek. 8 36 7 38 26 13 11

18 Ana giris

kapisi 16 3 6 5 17 19 5 2 1

19 Pencere:

i¢ denizlikler 1 4 7 6

20 Kapi

esikleri 3 8 18 13 12 21 15 7 16 5

21 Mutfak Gst

dolabi 14 21 22 52 45 63 61 23 20

22 Mut.tezgah

alt dolabi 13 17 36 18 44 43 11

23 Diger 3| 23| 20| 38| 27| 27| 62| 30| 44| 4

dolaplar

24 Elk.diigme,

aksesuari 2 4 8 1 6 14
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YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP | YAP
TA TA TA TA TA TA TA TA TA TA
M11 [M12 | M13 | M14 | M15 | M16 | M17 | M18 | M19 | M20
Kon. | Kon. | Kon. | Kon. | Kon. |{ Kon. | Kon. | Kon. | Kon. | Kon.
25 Kalorifer
petekleri 5 5 6 14 18 13 6 14
26 Glines
enerjisi 3| 16 15| 10| 10 3
27 Kat
kaloriferi 5 6 15 15
28 Pen.panjur
korkuiuklar 6 8 8 12 4
29 Balkon
korkulukiari 3 3 6 3 22 5 10
30 Kartonpiyer
yapilmasi 5 6 32 8 9 25 27
$T 750 | 750 | 750 | 750 | 750 | 750 | 750 | 750 { 750 | 750
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Tablo C.7: Kooperatif yapilarinin konutlarina ait yap1 elemanlarinda yapilmasi
gerekli 6nemli tamir veya degisikliklerin sayisal (frekanslar) sonuglar:.

CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK
TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont.

0 97 137 206 263 329 428 534 607 671 723

1 Salon 52

b6ltnmesi

2 Saion-oda 6

birlestirilmesi

3 Balkon

kapatma 90 18

4 Antre-korid.

dose.kaplamasi 54 16

5 lIslak hacim

dose.kaplamasi 40 39 16

6 Odalar

dose.kaplamasi 36 32 39 16

7 Antre-korid.

duv.ylizeyleri 53 19 4

8 Odalar :

mut.duv.yiiz. 6 53 13 4

9 Islak hacim

duv.ylzeyleri ) = 3 “ ;

10 Su tesisati,

armatarier 100 79 42 12 11 4

11 Lvb-diger

sihhi dontati 19| 88| 72| 3| 12| M

12 Pis su

tesisati 27 23 30 32 3

13 Camas.mak.

tesisati 12 6

14 Bulas.mak.

tesisati 19 47 57 20 33 1

15 Sofben

tesisati 7 15 1

16 Dograma:

Pencereler 19 17 32 26 36 5

17 Dograma:

i kapi-camek. 19 22 37 29 32

18 Ana giris

Kapisi 5 10 11 5 13

19 Pencere: i¢

deniziikler 6 4 T 10 9 9

20 Kapi

esikleri 12 16 22 22 26 14 10 9

21 Mutfak ast

dolabi 29 5 70 50 24 34 36 7

22 Mut.tezgah

alt dolabi 30 10 53 43 27 34 27 7

23 Diger

dolaplar 20 14 29 24 45 25 17 35 14

24 Elk.dlgme,

aksesuari 8 5 8 9 3 5
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CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK | CAK
TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM | TAM
21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont. | Kont.
25 Kalorifer
petekieri 16 8 11 5 16 13 1
26 Giines
enerjisi 12 12 28 70 57 55 30 20 27 10
27 Kat
kaloriferi 6 12 5 10 8 19 13 14 15 8
28 Pen.panjur
korkulukiar 6 8 6 3 6
29 Balkon
korkulukiari 6 3 15 16 37 26 7 3 4
30 Kartonpiyer
yapilmasi 3 15 6 7 25 16 23 19 13 5
$T 750 750 750 750 750 750 750 750 750 750
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Ek D: Kooperatif yapilarinda kullanilan malzemeler, yapim teknikleri; ve
tespit edilen hasarlar, kusurlar ve sebeplerine iliskin fotograflar

=

Sekil D.2

Sekil D.1
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Sekil D.3

Sekil D.4

247



Sekil D.5

Sekil D.6

218



L

219

EEEE |
VPR s ey s ) A

Sekil D.8

Sekil D.7



ora

IDPRS

6

(RN EN

220



FANR LS EN

11°d ™PRS
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Sekil D.13

Sekil D.14

222




Sekil D.15

Sekil D.16

223




SI°d IMPS

LT°d RS

224



0T

a 1PRS

225



7Td RS

17°d IPRS
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Sekil D.23

Sekil D.24

227



Sekil D.25

©
o
[=]
3z
73
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Sekil D.27

Sekil G.28

229



230

Sekil D.30

Sekil D.29



Sekil D.32
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Sekil D.33

Sekil D.34
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Sekil D.35

Sekil D.36
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Sekil D.37

Sekil D.38

234



Sekil D.39

Sekil D.40
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W a IPRS

I#°a IPRS
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Tablo E.1: Kooperatif yapilarinin ortak bélimlerine ait yapi elemanlari veya pozlarinda
tespit edilen yapilmig ve yapilmasi gerekli 6nemli tamir veya degisikliklerin,
kooperatiflerin 6nemli bazi etken yapisal ozelliklerine gore degisim ¢izelgesi.

EK-E
[ Yapi1 Ort. BoL | Ort. BoL: 1.01 | Ort. BgL: 1.02 | Ort. Bol: 1.05 Ort. Bol: 1.19 | Ort. BolL: 1.20
Y. [YG| Y. [Y.G[Top| Y. [Y.G[Top| Y. |Y.G|Top| Y. |Y.G|Top| Y. |Y.G|Top
1 | 51615049 |57 ]| 20] 2020 |61 58|68 31 | 31| 38
52 (62|44 |43 |57 | 20|20 |20 |5 |55 ] 68 27 | 26 | 38
53 |63 | 43 |43 [ 57 [ 20|20 | 20|54 | 52|68 225 28 i 38
54 [ 64 | 41 [ 36 | 57 | 20 |20 | 20 | 52 | 48 | 68 19, [ 19 |38
55 | 65| 38 |28 [ 57 |20 |20 |20 )50 | 39|68 18 | 16 | 38
56 | 66 | 29 | 24 | 57 [ 20 | 20 | 20 | 42 | 30 | 68 15.1in3 | 38
57 67.] 27 [124 |57 | 20 | 15 ['20 | 34 | 21 | 68 11 | 10 | 38
58 | 68 [ 20 [ 18 | 57 | 17 [ 15|20 |29 | 16 | 68 7 8 |38
59 [ 69 [ 13|13 [ 57 | 14 | 11 [ 20 |21 | 11 | 68 7 5 | 38
60 | 70 | 8 8 15711019 [ 20]10) & | 68 4 4 | 38
2 | 51616563 ]65]30]30]30]50]52]52]|65]|65]|72]|20] 18|20
52 | 62 | 64 | 63 | 65 | 27 [ 27 [ 30 | 46 | 46 | 52 | 61 |60 | 72 | 18 | 18 | 20
53 |63 |64 l63l[i65 )27 |27 |'301431] 46 |52 | 58 | 59} 72 j 18 | 18 | 20
54 | 64 | 62 [ 58 [ 65 |27 |27 |30 [39 |44 (52|53 |51 )72 16|13 |20
55 | 65| 60 [ 58 | 65 [ 24 [ 27 |30 [36 (39|52 |48 45|72 10| 11 | 20
56 Meahll5an]54 | 65 | 22 [rogismiiise”| 3oliis2ulie| 424072070 10 1420
57 | ¢7alb4ziliBe. | 65 | 22.Jianiiiison|i33 [J33NINSoN(NE] 364 7201106 | 100(120
58.] 68 [T340ic90l. 65 | 200 |NININB0"| 20 0] 200 159 390 25§ 720" 2 8 | 20
59 | 69 [ 23 [16 [ 65 |14 |11 |30 |17 | 10|52 |37 |18 |72 | 2 5 | 20
60 | 70 | 12 | 10 | 65 | 6 6| 3008 S ] 5268 80 72 Li2 2 |20
3 |51 )61 |19]19]19[38[40]| 4027 |27 [27 (18 | 15|18 | 16| 16 | 16
syl IR, 16WNIoNiEas"| a7 274 TRST 15 |80 6NN | 16
53 |'c3PTEElmasrss [438|aona7 | 27 R7 718 (| 134] 48 [MI6H|I16N|. 16
54 | efEISAmIsNnYT| 37 1iSsEE0N 26421 eR7 12 (| JITH) A8 IIST A5 16
55 |65 | 101019372940 |23 |21 |27 | 9 |11 |18 | 14| 14 ] 16
56 | 66 | 8 2l 190[NsBRNEGN] 40416 NIFDINT 27 |45 9 |18 |14 | 14 | 16
57167 8 8 SN2 | 408104 |T17 | 274|049 8 |18 13.| 13 16
58 | 68 | 8 5 19 [ 14 {20 | 40 [ 10 | 16 | 27 | 2 e A 11 | 16
59|69 8 4 L9 |18 71404 5 124027 ] 1 4 118 | 9 6 16
60 |70 | O 2 199 2 3 140 2 5 270 3 |18 [ 5 16
4 |'S10%61 ] 3 5 5 |[.A6HEEGNINSS | 3 3 3 [ 48 |48 |48 10| 9 |10
S2he2 ] 2 ) 5 8y 367 36 3 3 3 [ 48 |48 |48 | 9 9 10
53 |63 ] 2 3 5 | 34(33[36] 3 3 3 148 |48 48| 9 9) 10
54 [ 64| 2 5 5 129726136 | 3 3 3 |48 |46 | 48 | 9 9 10
55 (65| 2 2 5 (2421086 ] 3 3 3 |48 |38 |48 | 9 g 10
56 | 66 | 2 1 5 17| 151 36:] 3 3 3 139130{48) 9 9 10
57167 1 1 5 14 |14 136 | 3 3 g .3 23148 || 9 6 [ 10
58 |68 | 0 1 5 10 | 8 [ 36| 2 3 3 [26[17 |48 | 8 5 10
59(69] 0 1 5 8 7. 36]| 1 3 3 12" 13 | 48 || 6 3 10
60 | 70 | O 0 5 2 4 36| 0 1 3 3 6 148 | 4 2 10
S St let(] 4 4 4 17 | 14 | 24 10112]12 ] 6 6 6
52 | 621] 4 4 4 | 12|10 24 8 8§ |12 | 6 6 6
53 | 631 4 4 4 8 |10 | 24 8 8§ |12 ] 6 6 6
54 | 64 | 2 4 4 7 110-| 24 74 8 |82 || B 6 6
5565 2 4 4 7l 5 [ 24 7 8§ |12 ] 6 6 6
56 | 66 | 2 2 4 3 2 1| 24 5 8 112 1.6 5 6
511611 1 2 4 1 2 |24 5 TIRls 5 6
58 | 68 | 0 2 4 0 0 | 24 5 2 10215 4 6
59 1| 691] 0 2 4 0 0 | 24 4 1 (2. 4 3 6
60 |70 | O 2 4 0 0 |24 1 1 12 | 4 3 6




Tablo E.1: (devami)

Yap:1 Ort. Bl | Ort. Bol: 1.25 | Ort. Bol.: 1.28 | Ort. Bol.: 1.31 | Ort. Bol: 1.34 | Ort. BoL: 1.50
Y. |Y.G| Y. |[Y.G[Top| Y. [Y.G|[Top| Y. |Y.G|Top| Y. |Y.G|Top| Y. Y.G | Top

T | 5Ll .61 48 48 |53 [ 50 |48l 5001 73 |72 | 75 | 7 i 7

52 | 62 47 (47 |53 (49 [ 48|50 |71 |70 |75 ] 7 7 7

53 | 63 47 |47 [ 53] 49 | 48|50 |70 |70 | 75| 7 7 7

54 | 64 47 | 45 [ 53 [ 45 [ 43|50 (66 |61 |75 | 7 7 7

55 | 65 39 | 36 [ 53 |42 [38[50 |61 |54 |75]|7 7 7

56 | 66 35 | 34 [is3 [ 33 371l 50 [ 51 | 49/ 75, 7 7 q

57 | 67 310 23 1153 132/ 347 50 |47 |i42 | 757] 7 7 7

58 | 68 24 ) 15 ['53 [119] 24/ 50 {31 |32 {75 | 4 7 7

59 | 69 i6i] 12 {53 [ 12 [ 16| 501 (21 {120| 75 4 7 7

60 | 70 6 7 15| 4 6| S 1013475 3 6 7

2 [ 51|61 |23 |23 |23 |47 |47 |49 ]91]|92([100]25]25]32 ]2l 21 | 21
52162 | 23 | 23 | 23 | 41 [ 41 [ 49 | 83 |8 [100] 19 |21 |32 |21]2] 21
53163 | 23 | 23 | 23 | 37 [ 38 [49 | 78 [ 80 [100| 19 [ 21 |32 |21 |21} 2]

53 | 64| 19 | 21 | 23 |34 [35[49 75|73 (10018 |21 [32|21]2] 21
55165 | 19 | 21 | 23 | 34 [ 31 [49 |70 | 64 [100] 15 | 19 | 32 | 18 | 21 | 2]

56 | 66 | 14 | 20 | 23 | 29 | 25 [ 49 | 62 [ 53 [100] 13 | 16 | 32 | 16 | 21 | 2]
57167 12 | 18 | 23 | 25 |22 [49 |52 [ 40 [100| 12 | 14 |32 | 14 | 19 | 21

58 | esu|lgil|la | 23 | 21 |ddsijagnlias |81 [iooR N | 9730 110 | 1841521

59 (69| 8 onl 23 [ 14 [i13iia9?| 3241200 i1007]" 10,4 T8I 132" (10 | 33821

60 | 70 | 8 SW23 3 5 14916 |16 |100| 6 64 32| 7 8 1] 21

3" |stle1.| 3973841 13 |MI3F 13 26 | 26 | 26 | 84 | 86 | 86
52000620137 | 361 41 {43 |13 |13 25 123 | 26183 | 8 | 36
53063036, | 36041 [ 1341013 21 [ 20 | 26 | 83 | 86 | 86

54 [ 64 (363241 |11 1313 19 [ 17 | 26 | 78 | 81 | 86

55 [ 6534|3141 |11 1313 19 | 15 |26 | 75 | 70 | 86

56 | 66 | 31 |28 | 41 |11 | 13 | 13 14 | 12 | 26 | 64 | 58 | 86

57 | 670 N30ME21 "] 4141010 |F135|" 13 8 1710 [126.1].56 | 45 | 86

58 | 68 [ 20 [ 19 | 41 | 11 | 13 | 13 3 10 | 26 | 41 | 30 | 86
5969 9 |13 ]41 |11 ]9 |13 1 7" 260 264 16 ["86

60 | 70 | 5 [ 10 |41 | 9 8 |13 0 2 |26 Il 8 | &0
s|ESTlEGTI 71487 (351" 33 LIES2NIT85 I 17
5plli62 || 68168 1173 | IES0NE3S 1700 7

53 [ 63|64 65|73 |30]|30] 35 14 | 14| 17

54 [ 64 [ 61 [59 |73 |28 (23 ]35 p 8 I

55 | 65| 55|46 | 73 | 28 | 22 | 35 Bl 4 g

56 | 66 | 46 | 38 | 73 | 20 | 18 | 35 8 4 17

571 671 381 33 |173 | 47 (| ¥6u] 35 T 3 17

58 [ 68 [ 30|22 |73 |6 [12]35 7 0 |17

59 | 69|24 [17 73] 3 2 135 4 0 | 17

60 | 70 | 9 7171 2 2. | 35 0 0 |17

s |51161]| 8 8 | 13 17 [z |07 | 120 9 W19
52,/ 6214 | 4 |13 17 |07 hd7 2 4 3 19
53|63 | 4 4 |13 170 E7 fLAFc | 2 0 |119

54 |64 4 | 4 |13 Wil |lmile 0 119

550l 6511 4 4 |13 17 |14 (17 |1 0 0| 19

56 | 66 | 4 4 | 13 17 113 1 171 9 oL} 1

57 | 67| 4 2 i 33 17 | 8 | 17" 0 0 19

58 | 68 | 4 0 |13 17 |4 |17 | © 0 |19

59 [ 69| 3 0|13 12 |' 1 17 D 0 |19

60 | 70 | 0 013 4 0 11748 0 |19
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Tablo E.2: Kooperatif yapilarinin bagimsiz bolimlerine (konutlar) ait yap: elemanlari
veya pozlarinda tespit edilen yapilmig ve yapilmas gerekli olan énemli
tamir veya degisikliklerin, kooperatiflerin 6nemli bazi etken yapisal
ozelliklerine ile kullanicilarin dzelliklerine gore degisim gizelgesi.

Ba3g. Bil. (Kon) | Ba5.Bol.: 2.02 Bag.Bil: 2.03 | Bag.Bol: 2.04 Bag.Bol: 2.08 | Bag.Bol.: 2.10
Y. [YG| Y. [YG[Top| Y. [Y.G|Top| Y. |Y.G|Top| Y. Y.G|Top | Y. | Y.G|To
i |11 | 21169149/ 7376 6 6 |470[412[476| 6 | 6 | 6 9. 9 9
12 [ 22166,/]49 | 73 6 6 6 |465[395]476| 6 6 6 9 9 9
13 | 23 [ 43 |38 |73 6 0 6 |415[338]|476| 6 6 6 6 9 9
14 | 24 [ 38 [ 38 | 73 6 0 6 |389[309|476| 6 6 6 6 9 9
15 | 2511 '38 | 293 6 0 6 |370]262|476 | 6 6 6 6 9 9
16 | 26 | 34 | 28 | 73 6 0 6 |325[177|476| 6 6 6 6 9 9
130 230 224 21 | 73 0 0 6 |284| 98 |476 | 6 6 6 3 6 9
18 | 28 {24 |14 | 73 0 0 6 li227 11 53 | 4761] © 0 6 3 3 9
19/ .29 | 23 8 73 0 0 6 1711l 21 1476l © 0 6 3 3 9
201 300 | 174 73 0 0 6 |106| 13 [476 | O 0 6 0 0 9
2 11 | 21 [110] 98 [ 117 ] 50 | 50 | 50 | 260 | 241 | 274 76 | 76 | 76 | 115 [ 115 | 115
12 | 22 [110] 85 [117[ 50 | 50 | 50 | 251|218 |274 76 |76 |1 76 | 1151|215 115
13 | 23 | 88 | 66 [117] 50 | 50 | 50 | 204 | 206 | 274 76 | 73 | 76 | 114|112 | 115
14 | 24 | 76 | 60 [117] 46 | 44 | 50 [ 166 | 178 | 274 74 | 57 | 76 | 102 | 108 | 115
15 | 25 | 71 | 49 | 117 39 | 38 | 50 |145[159[274 | 73 | 44 | 76 | %4 95 | 115
16 | 2615608 [ 117 | 37 ,|73501E50 [§126 [41451) 274 63 | S20aeNi 73 | 71400105
a70. 27 ["REo0ili17 /| s7Taenli5e”| 98 W18 274 [ 54 [ 17 | 76 | 64 | 42 | 115
18 (28 | 300]"15 117 | 224] 20750 (490 907|274 44 5 76 | 53|28 {815
19|29 | 30 | 3 [117] 22 [ 10 [ 50 | 74 [ 58 [274 | 18 | 4 | 76 | 35 ISuns
20 |30 | 15] 0 [117] 15| 4 |50 [ 65|14 [274| 15| 4 |76 | 31 | 4 115
3 11 | 21 | 360 | 336 | 365 | 420 | 398 | 425 307 | 272 | 307 | 334 | 334 | 334
12 | 22 [ 358 [ 315|365 | 418 | 380 | 425 307 | 266 | 307 | 331 | 334 | 334
13 | 23 [327[288 | 365 | 378 | 366 | 425 280 | 234 | 307 | 305 | 308 | 334
14 | 24 | 290 [ 253 | 365 | 332 | 327 | 425 267 | 221 {307 | 293 | 269 | 334
15 | 25 | 271 [ 225|365 [ 302 | 290 | 425 252|193 | 307 | 276 | 240 | 334
16 | 26 | 241 [ 164 | 365 | 258 | 220 | 425 217 | 120 | 307 | 244 | 179 | 334
17 | 27 | 211 {107 | 365 | 216 | 152 | 425 196 | 59 | 307 | 200 | 113 | 334
18 | 28 | 162 | 67 [ 365 | 188 | 103 | 425 169 | 32 | 307 [ 177 | 69 | 334
19 | 29 | 111 ] 32 |365|129 | 60 | 425 139 | 17 307 [ 143 | 47 | 334
20 | 30 | 70 8 |365| 83 | 19 | 425 79 9 307 ] 96 | 23 | 334
4 11 | 21 [ 147126 | 151 | 236 | 193 | 249 60 | 46 | 62 | 184 | 150 | 189
12 | 22 [ 138 [ 120 [ 151 {227 | 174 | 249 58 | 41l] 62 | 179|131 | 189
13 | 23 [ 122108 | 151 [ 179 | 128 | 249 41 | 22 | 62 [ 147|106 | 189
14 [ 24 [ 112 ] 96 | 151 | 165 | 116 | 249 30 [ 22 [ 62 | 135 98 | 189
15 | 25| 96 | 78 | 151 [ 165 | 93 | 249 30 | 19 | 62 | 128 | 77 | 189
16 | 26 | 91 | 68 | 151 | 147 | 67 | 249 30 | 19 | 62 | 117 | 63 | 189
17 1 221 80" 48/ | 1501 {129} 3 249 22 | 16 | 62 | 113 | 55 | 189
18| 28 | 79 | 36 [151 | 107 | 20 | 249 14 | 16 | 62 | 84 | 43 | 189
19 [ 29 | 59 | 31 | 151 | 94 9 1249 14 0 62 | 64 | 14 | 189
2030 {471 10 {151 1 73 4 1249 12 0 62 | 44 0 | 189
5 11 | 21| 44 | 44 | 44 | 18 6 20 21 12 | 25 | 88 | 45 | 103
12 | 22| 44 |44 |44 |15 3 20 18 6 25 | 82 | 24 | 103
132339 |44 | 44| 6 0 20 12 3 25 | 47 9 | 103
14 | 24 | 39 | 40 | 44 6 0 20 12 3 25| 19 3 1j1103
15 [ 25 | 39 | 40 | 44 3 0 20 9 0 25 | 11 0 | 103
16 | 26 | 29 | 31 | 44 | 3 0 20 9 0 25 | 11 0 | 103
1w 2701 22120 {144 | @ 0 20 6 0 75 2 0 |103
18 [ 28 [ 22 (11 |44 | O 0 | 20 o o |25 0 (A ]
1920/ 22 |5 |[4]0 0 | 20 0 0 J251 0 0 |103
20 | 30 | 22 5 410 0 20 0 0 25 0 0 |103
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Tablo E.2: (devami)

Bag.Bol. (Kon.) | Ort. Bol: 1.01 | Ort. Bol: 1.02 | Ort. BoL: 1.19 Ort. Bol: 1.20 | Ort. Bol: 1.21
Y. |Y.G| Y. | YG [Top| Y. |Y.G[Top| Y. [Y.G|[Top| Y. |Y.G|Top| Y. | Y.G|To

1 11 | 21 [265]233 | 285|100 | 100 | 100 186 | 133 | 190 | 330 | 324 | 330
12 | 22 256202 | 285 | 100 | 100 | 100 177 | 113 | 190 | 327 | 324 | 330

13 | 23 [216|167 | 285 | 91 | 100 | 100 132 | 88 [ 190 | 311 | 311 | 330

14 [ 24 [185]152 |285| 87 | 90 | 100 103 | 75 | 190 | 295 | 291 | 330

15 | 25 [ 169|141 |285| 84 | 81 | 100 91 | 64 |190 | 268 | 257 | 330

16 | 26 [ 169|118 285 | 62 | 66 | 100 84 | 45 [190 | 229 | 194 | 330

17 | 27 [ 148 76 |285| 50 | 39 | 100 72 | 32 {190 | 195 | 128 | 330

18 | 28 [131[ 57 [285| 50 | 31 | 100 56 | 15 [190 | 161 | 80 | 330

19 | 29[ 7127 33 11285 139 | 11 | 100 47 | 8 |190 | 118 | 45 | 330

20 [ 30 [ 78 | 24 |285] 30 | 0 |100 291 3 |1901177 | 12 | 330

2 | 11 | 21 | 325|298 | 325 | 150 | 150 | 150 [ 360 [303 [ 360 | 98 | 85 | 100 | 281 | 255 | 285
12 | 22 | 323 (292 | 325 | 147 | 144 [ 150 | 348 [ 282 [ 360 | 96 | 78 | 100 | 281 | 248 285

13 | 23 | 295 | 265 | 325 | 139 | 138 [ 150 | 295 [ 249 [ 360 | 79 | 67 | 100 | 248 | 222 | 285

14 | 24 | 277238 | 325 [ 123 | 131 [ 150 | 264 [ 217 [ 360 | 68 | 59 | 100 | 229 | 193 | 285

15 | 25 | 261 | 199 | 325 | 107 | 111 [ 150 [ 246 | 187 [ 360 | 64 | 55 | 100 | 224 | 164 | 285

16 | 26 | 212 | 151 | 325 | 88 | 76 [ 150 | 220 [ 139 [ 360 | 56 | 36 | 100 | 199 | 128 | 285

17 | 27 | 169 | 98 |325| 80 | 57 | 150 [ 187 [ 86 [ 360 | 49 | 29 |100 | 177 | 88 | 285

18 | 28 | 140 | 63 |325| 63 | 34 | 150 [ 162 [ 54 |360 | 36 | 16 |100 | 156 | 63 | 285

19 | 20 | 111 33 |325] 40 | 17 [ 150 [ 122 27 [360 | 17 | 10 | 100 | 127 | 34 | 285

20 | 30 | 77 | 3 [325] 25 | 12 (150 78 | 5 [360| 13 | 2 [100| 94 | 15 |285

3 | 11| 21|95 | 77 | 95 [ 189 183|199 84 [ 69 | 90 | 80 | 78 | 80 | 74 | 59 | 80
12 | 22 | 95 | 74 | 95 | 189|177 [199| 84 [ 61 [ 90 [ 80 [ 78 | 80 | 69 | 35 | 80

131 23| 67|68 |95 |169]154[199] 66 | 51 [ 90 | 75 |75 |80 | 45 | 11 | 80

14 | 24 | 58 | 57 | 95 | 163 [ 139199 53 [ 47 [ 90 [ 74 | 67 | 80 | 25 | 3 | 80

15| 25 | 55 | 45 | 95 [ 156 125|199 49 [ 44 [ 90 | 72 | 55 | 80 | 17 | 0 | 80

16 | 26 | 46 | 36 | 95 | 141113 [199] 43 [ 36 | 90 [ 69 | 50 | 80 | 17 | 0 | 80

17 | 27 | 42 | 32 [ 95 [112] 72 [199] 40 | 31 | 90 | 66 | 27 | 80 | 7 0 | 80

18 | 28 | 30 | 22 | 95 [ 95 | 47 [199] 29 [ 16 [ 90 | 63 | 20 | 80 | 0 0 | 80

T T [ T R 2 P e I R B e ) 0 | 80

20 | 30 | 8 o i osulisy | 3m|moollnas”| 2 .|Hoaniia6Nl2 | S04[N0 0 | 80

3 | 11 ] 21| 25 | 25 | 25 | 180 | 136 | 180 [ 236 | 231240 | 50 | 48 | 50 | 30 | 12 | 40
12 | 22 | 22 [ 25 [ 25 [ 180134 | 180 [236 | 224|240 | 49 | 46 | 5 24| 6 | 40

13 23| 22|25 | 25 [153 | 110|180 [213[203]240 | 46 | 45 | 50 | 12 | O | 40

14 | 24 | 19 | 21 | 25 [137] 93 [180[201 187|240 | 43 | 40 | 50 | 6 0 | 40

15 | 25 | 12 | 18 | 25 [132] 73 [180 [ 187 161|240 | 40 | 36 | 50 | 6 0 | 40

16 | 26 | 11 | 7 | 25 [126] 51 [180[160[ 123|240 31 | 25 | 50 | 6 0 | 40

17 | 27 [ 11 | 5 | 25 [114] 40 (180131 85 [240| 25 [ 15 | 50 | 3 0 | 40

18 | 28 | 7 1 | 2592271180 ]106] 63 {240} 23 | 11 |50 | O 0 | 40
191291 6 0 |25 (80 [ 24 [180[ 91 [ 41 [240| 15| 3 [50 | O 0 [ 40
20130 5 0 [25 (55 [ 1218069 |20 |240| 8 01519 0 [ 40

5 | 11 ] 21 | 20 | 20 | 20 |111] 84 [121[ 50 | 50 | 60 [ 30 | 28 | 30 | 15 | 3 15
12 | 22 | 20 | 20 [ 20 [100| 58 |121] 48 [ 46 | 60 | 30 | 28 | 30 | 15| 0 15

13 | 23 | 19 | 19 | 20 [ 67 | 42 [121[ 45 [ 41 | 60 | 29 | 25 |30 | 3 0 15

14 | 24 | 16 | 19 | 20 [ 45 | 34 [121[37 [ 36 | 60 | 29 | 23 | 30 | O 0 15

15 | 25 | 16 | 18 | 20 [ 36 | 31 |121[33 [ 29 | 60 | 28 | 21 |30 | O 0 15

16 | 26 | 13 | 10 | 20 [ 34 |16 [121[ 28 [ 24 | 60 [ 23 | 19 |30 | O 0 15
17127 |12 5 |20 26| 8 12124 ] 14|60 |15 | 14|30 | 0 0 15

18 | 28 | 9 0 |20 | 1) & lin2a}i2e ["nosfeoll 13- 8 |30 i O 0 15
Bl 4 0 {201 9 oo lazilas [ 2 [l 116 |"38 1 O 0 15

20 [ 30| 3 0l 7 0l M po | 60] .S 0 1310 0 15
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Tablo E.2: (devami)

Bag.Bol (Kon.) | Ort. BoL: 1.25 | Ort. Bol: 1.28 | Ort. Bol: 1.31 | Ort. Bol.: 1.34 Ort. Bol: 1.50
Y. [YG| Y. [YG[Top| Y. |Y.G[Top| Y. [Y.G|Top| Y. |Y.G|Top| Y. |Y.G|Top

1 T} 2% 261 | 236 | 265 | 246 [ 225 [ 250 | 355 [ 330|375 | 35 | 35 | 35
12|22 255 [ 221 [ 265 [ 244 (214 [ 250 | 355 [312 {375 | 35 | 35 | 35

13 | 23 210 | 198 [ 265 [ 224 [ 191 [ 250 [ 323 | 284 [375 | 32 | 35 | 35

14 | 24 198 | 181 [ 265 | 215|173 | 250 | 298 | 264 | 375 | 32 | 35 | 35

15 | 28 188 [ 150 | 265 | 206 | 148 | 250 | 284 | 234 | 375 | 29 | 35 | 35

16 | 26 151 | 96 [ 265|185 [ 116|250 {263 | 190 |375| 25 | 32 | 35

17 | 27 129 | 62 | 265|156 | 74 [250 [ 235|132 {375| 13 | 22 | 35

18 | 28 107 | 52 [265]128] 60 [250 [ 199:] 91: 1375 | 13 | 14 | 35

19 | 29 75 |1 25 265 | 107 | 33 (1250 [i178.] 47 |375 | 13 | Thi] 35

20 | 30 50 | 0 [265] 71| 16 [250 {121 25 [375| 10 | O | 35

2 | 11 | 21 | 115 [115 [ 115|245 [ 208 | 245 [ 484 | 428 | 500 | 160 | 141 | 160 | 105 | 99 | 105
12 | 22 [ 115115 [ 115 [237 [ 195|245 [ 472 {399 | 500 | 146 | 122 | 160 | 105 | 99 | 105

13 | 23 109 [ 112 [ 115 [203 [ 164 | 245 [ 395353 | 500 | 119 | 107 | 160 | 100 | 96 | 105

14 | 24 | 101 | 106 [ 115174 [ 136 [ 245 | 340 [ 314 [ 500 | 99 | 97 | 160 | 93 | 89 | 105

15 | 25 | 94 [100 | 115151 [ 113 [ 245|309 | 273 {500 | 86 | 89 | 160 | 93 | 83 | 105

16 | 26 | 92 | 88 [ 115126 [ 86 [ 245|266 [ 206 500 | 72 | 72 | 160 | 85 | 78 | 105

17 | 27 | 88 | 60 | 115101 [ 55 [ 245|226 | 142 | 500 | 52 | 54 | 160 | 76 | 52 | 105

18 | 28 | 80 | 37 [115] 78 [ 29 [245|189 | 83 [ 500 | 39 | 18 [ 160 | 65 | 33 | 105

19 | 29 [ 58 | 15 [115[ 60 | 25 [245]| 138 | 46 [500 | 13 | 15 | 160 | 44 | 11 | 105

20 | 30 | 38| 7 [115[ 48 | 14 |245[100] 11 |500| 12 | O |160| 35 | O |105

3 | 11| 21]|189]169[205]| 65 | 65 | 65 130 [ 97 [130 | 431 | 422 | 431
12 | 22 [ 189|158 |205| 65 | 65 | 65 130 | 94 [ 130 | 428 | 418 | 431

13 | 23 [ 168 [ 148 [205| 65 | 65 | 65 100 | 68 {130 | 399 | 382 | 431

14 | 24 [ 154 | 140 | 205 | 56 | 61 | 65 85 | 53 [ 130 | 381 | 348 | 431

15 | 25 [ 144 | 115205 | 52 | 61 | 65 77 | 47 | 130 | 352 | 299 | 431

16 | 26%[i1251[1185 112205"| 00| STl 65 62 | 38 | 130 | 304 | 212 | 431

17 | 27 | 105 | 54 [205 ] 47 | 39 | 65 50 | 20 | 130 ] 269 | 142 | 431

18 | 28 | 96 | 40 [205) 39 | 18 | 65 38 | 14 [130 | 227 | 96 | 431

19 529493120 [i205 25 | 0 |65 29 | 11 | 130|180 | 57 | 431

20 | 30 | 59 | 6 [205]|10 | O | 65 22 |12 1801|1220, 27 | 431

4 [Eg1eIil 361 [ 8197186511159 || 1447|1175 80 | 55 | 84
12 | 22 | 356|305 365|159 | 132 | 175 80 | 44 | 84

13 | 23 [ 307 | 261 | 365 | 141 | 117 | 175 50 | 28 | 84

14 | 24 | 278222 (365127 [ 109 | 175 32 | SjpsEY

15 | 25 (262 | 194 1365 | 124 | 97 | 175 27 | 4 | 84

16 | 26 | 223|137 365|124 | 83 | 175 2301 "0l |, 84

17 | 27 [ 181 ] 98 [365|105 | 60 | 175 17 | 0 | 84

18 | 28 | 133 | 66 |365| 93 | 44 | 175 12 | 0 | 84

19 [ 29| 90 | 44 |365| 85 | 29 | 175 8 0 | 84

20 | 30 [ 70 | 14 [365]| 63 | 13 | 175 4 0 | 84

5 |l 1g) 21'] 65 | 50/l 65 85 |85 |85 | 79 |42 | 95
12i] 221 56 | 35 |65 85 | 85 |85 || 68 | i17 |1 95

1311 23135123 |65 77 | 85851 38| 3 |/95

14 [ 2422 |19 |65 73 |73, ' 85 4 17 |, 3' |1 95

15[ 28 | 15 1112} 65 68 | 51 |85 | 14| 0 | 95

16 | 26 | 11 | 12 | 65 54 {32 (8 | 14| 0 |9
w8 4 | 65 45 120 | 85 | 7 0 | 95

18 |28 | 8 0 |65 41 1.201] 85 | 0 Q0 | 95
19129 4 0 |65 25 1i8 | 85| © 0 1 95

20 | 30 | 4 0 | 65 16 ]110i | 85 0 O JjI95
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OZGECMIS

1960 yilinda Ispirde (Erzurum) dogdu. Ilk, Orta ve Lise Ogrenimini Artvin-
Arhavi’de 1977 yilinda tamamladi.

1978-1979 déneminde Istanbul DMMA, Vatan Mithendislik Yiiksek Okulu, Elektrik
Miihendisligi Bolimi’” ne 1 yil devam etti ve ayrildi.

1979 yilinda girmis oldugu 1.T.U. Mimarlik Fakiiltesi’nden 1983 yilinda birincilik ile
mezun oldu.

1983-84 doneminde I.T.U. Mimarlik Fakiiltesinde Y. Lisans i¢in 1 yil Yabanci Diller
Okulu, Almanca hazirlik siifina devam etti, ve 1984 yilinda Bina Bilgisi
programinda Y. Lisans ¢alismasina bagladi. Aymi yil Milli Egitim Bakanhigi’nin
agtig1 yurt digt Y. Lisans sinavim kazandi.

1985 de O.D.T.U.” de 6 aylik hizlandinlmis Ingilizce kursunu bitirdikten sonra,
Temmuz-1985 de Ingiltere’ye gitti. Cesitli sehir ve okullardaki 6 aylik Ingilizce dil
kurslarindan sonra Ocak-1986°da Leicester Polytechnic (1990°dan sonra De Monfort
Universitesi oldu), Mimarlik Boliimii’nde Restorasyon dalinda Y. Lisans (M.Phil.:
Master of Philosophy) caligmasina basladi. Ocak-1989” da M.Phil derecesi alarak
mezun oldu ve Tirkiye’ye dondii.

Zorunlu hizmet igin Haziran-1989 ile Kasim-1992 dénemlerinde Kiltir Bakanligi’na
bagl Istanbul ve Konya Ro6love ve Amtlar Mudiirligi’nde yaklasik 2 yil galist1. Bu
arada askerligini tamamladi (Agustos-1989 ile Aralik-1990). Halen Kasim-1992
yilinda girmis oldugu Konya Selguk Universitesi, Mithendislik Mimarlik Fakiiltesi,
Mimarlik Bélimii, Yap: Bilgisi Ana Bilim Dali’nda Arastirma Gorevlisi olarak
¢aligmaya devam etmektedir.

Evli, iki gocuk sahibi; iyi derecede Ingilizce ve biraz Almanca biliyor.
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