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OZET

YAPI KOOPERATIFLERIN FINANSMAN
SORUNLARI VE COZUM ONERILERI

Kooperatif¢ilik hareketi diinya’da ki bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de
de ekonomi de onemli rol oynamaktadir. Giiniimiizde; diinya’da ve iilkemizde
kooperatiflerin en temel sorununu, finansman sorunu olusturmaktadir. Tiirkiye’de
kooperatifciligin yeterli diizeyde olmamasi, finansman sorunlarinin da ¢oziimiiniin
oniinde 6nemli bir engel teskil etmektedir. Bu ¢alismanin esas amaci Tiirkiye’deki
kooperatiflerin finansman sorunlarin1 ortaya koymak ve bu yonde oOneriler

gelistirmektir.

Calismamizin birinci ve ikinci boliimiinde kooperatifler hakkinda genel bir
bilgilendirme yapilmaya c¢alisilmigtir. Ucgiincii boliimde ¢alismamizin  konusunu
olusturan finansman yontemleri ve Ozellikleri ile bunlarin detayli bir bicimde
irdelenmesi sunulmaya c¢alisilmistir. Dordiincti bolimde de konumuzla da direkt
ilgisi olan mortgage sistemini ve kooperatifler agisindan 6nem ve gerekliligi
anlatilmaya calisilmistir. Besinci boliimde ¢alismamizin temelini olusturan konut
yap1 kooperatiflerinde finansman sorunlarini ve bu sorunlarin hukuki alt yapilar

hakkinda bilgi vermeye calisacagiz.

Altinc1 béliimde de finansman sorununa yonelik genel bir degerlendirme ile
¢oziime yonelik bir model Onerisini ve ¢oziime katkisi olacak diger yol ve yontemleri
sunmaya calisacagiz. Son bolim olan yedinci boliimde de sonuca yonelik bir

degerlendirme ile; konu ve sorunun gelecegi hakkinda bilgi vermeye calisacagiz.
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ABSTRACT

BUILDING COOPERATIVES FINANCING PROBLEMS AND SOLUTIONS

Cooperative trading system was that many countries in the world
movement as Turkey plays an important role in the economy in. However, due to the
peculiar conditions shaped by the basic policies, cooperatives and other enterprises
restricts and blocks than cooperatives funding pays. The most basic problem in our
country and in the world today, the financing problem of the cooperatives. Turkey is

not an adequate level of funding.

The first and the second part of this study tried to make a general
information about co-operatives. Financing methods and properties which constitute
the subject of our study with the third part of them is to present a detailed
investigation. In the fourth chapter in the direct interest of the positioning of the
importance and necessity of the mortgage system and is explained in terms of co-
operatives. In the fifth chapter forms the basis of study of legal problems and their
financing housing construction cooperatives will try to give information about the

sub-structures.

The sixth chapter is an overall evaluation of the financing problem and
solution proposal will contribute towards a solution of a model will try to offer other
ways and methods. The last chapter in the seventh section, subject to an assessment

and results-oriented and try to give information about the future of the problem.



ONSOZ

Konut ihtiyaci iilkemizde ve diinyanin cesitli iilkelerinde de insanlarin
yasamsal olarak en tabii istek ve ihtiyaglarindan biridir. Bu ihtiya¢ ve gereklilik
insanlarin yeme igme ve barinma diye saydigimiz yasamsal anlamda en zorunlu
ihtiyactir. Bu ihtiyacin karsilanmasinda iilkemizde ve diinya genelinde birgok
sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu sorunlarin basinda konut ve yapilarin meydana
getirecek giiclin yani finansmanin elde edilmesi ve bu finansmanmi dogru sekilde
kullanabilme sorunu gelmektedir. Finansman sorunu gerek konut ihtiyacinin
giderilmesinde; gerek gesitli yapilarin meydana getirilmesinde en 6nemli sorundur.
Bu ¢alismamizda da yap1 sektoriinde onemli bir etkisi ge¢misten giiniimiize kadar
devam eden yap1 kooperatiflerinin finansman sorunlarini ve bu sorunlarin ¢oziimiine

yonelik bilimsel ¢aligma ve methodlar1 inceleyecegiz.

Yap1 ve konut finansman sorunun ¢oziimiine yonelik iilke yoneticileri ve
sektorde is yapan kamu ve 6zel girisimler yap1 ve konut finansmani sorununa yonelik
cesitli yontemler gelistirmekte ama istenilen sonu¢ ve verim alinamamaktadir.
Giliniimiizde konut basta olmak iizere yap1 sektoriinde arz ve talep arasinda ki
dengesizlik finansman sorununun ¢oziimiine de engel olmaktadir. Bu konjektiirde
konut yap1 kooperatifleri nemli bir rol oynamakta ve bu sorunun ¢dziimiine yonelik
kamu ve 0Ozel sektore gore Oonemli rol alabilme yetenegine ve gliciine sahipken;
iilkemizde ge¢mis yillardan gelen kotii imaj1 ve halen atil bir sekilde varligina devam
eden birgok kooperatifin olmasi, birlikte daha az gili¢ ve enerji ile daha cok is
yapabilme yetenegine sahip olan kooperatifleri etkinsizlestirmis, diinya da ve
iilkemizde konut ve yap1 sektoriinde s6z sahibi ve etkinligi daha gii¢lii olabilecekken,
cogu degerlendirme ve ¢6ziim c¢alismalarinda kooperatifler dikkate bile alinmamustir.
Yap1 kooperatifleri gerekli etkinlik ve yetkinligi kazanabilirlerse; hem konut
ithtiyacinin giderilmesinde hem de finansman dahil direk ve dolayli bir¢ok sorunun

¢coziimlenmesinde dnemli rol oynayabileceklerdir.

Diinya’da artan niifusla birlikte azalan kaynaklar insanlar1 bireysel
davranmaktan ¢ok birlikte is yapmaya ve elde bulunan kaynaklar1 daha tasarruflu ve
paylasimec1 davranmaya itmektedir. Bu gereklilik hayatin her kademesinde oldugu

gibi yap1 sektoriinde de yasanmakta ve son donem yapilan tiim yap1 ve konutlarin



daha az yerde daha ¢ok insani toplama ve barindirmaya yoneldigini, bu sekilde hem

finansman ihtiyacini, hem de artan yer ihtiyacini gidermeyi amaglamaktadir.

Ulkemizde hem devlet eliyle yapilan TOKI ve KIPTAS gibi isletmeler ve
0zel sektoriin ¢esitli yapilarinda bu etkinligi gérmekteyiz. Elde bulunan kaynaklarin
dogru bir sekilde kullanilmasi ve paylastirilmast kooperatiflerin temelini olusturan
bir diisiince oldugundan bu anlamda kooperatiflerin daha etkin c¢alismasi
gerekmektedir. Bunun en somut gostergesi ise yakin zamanda ortaya ¢ikan ve ¢ok
kisa siirede diinyada cesitli krizlere yol acan mortgage (ipotekli) satis yontemidir.
Mortgage finansman sorununa yonelik ortaya ¢ikmis bir ¢oziim seklidir. Once
Amerika’da daha sonra tiim diinya da bir kartopu etkisi gibi yayilan ve konut yap1
sektoriinde bir tika¢ olan finansman sorununu yapay olarak ¢6zmiis ve insanlar

bilingsizce ve yeteri kadar bilgilendirmeden kredi kullandirilmistir.

Bu sorun bugiin halen art¢1 depremlerle devam eden kiiresel krizin bas
sebeplerinden biridir. Bu biiyiik etkiden de anlasilacagi iizere finansman sorunun
¢oziimlenmemesi ya da dogru yontemler bulunmadan bu sorunun ¢dziimlenmeye
calisilmasi ne tiir sonuglar dogurdugu zamanimizda daha net goriilmiis ve finansman

sorunun daha da dikkate alinmasi1 gereken bir sorun oldugunu ortaya koymustur.

Bu ¢alismamizda konut ve yap1 kooperatiflerinin bu etkinligi kazanmasinda
ki en 6nemli problem olan finansman sorunun sebep ve nedenlerini irdeleyip bu

sorunun ¢ozlimiine iligkin yol ve yontemleri arastiracagiz.

Calismamiza katkilarindan ve desteginden dolayr degerli hocam Yard. Dog.
Dr. Ayten CETIN basta olmak iizere sabir ve desteklerinden dolay1 aileme, agabeyim
ve sinif arkadasim olan Zafer BOZ ve fikirleri ve yonlendirmeleri ile katkilarini
esirgemeyen Mustafa SUYABATMAZ ile yine fikirleri, sabirlar1 ve desteklerinden
dolay1 Gamze ERGUL ve Zafer YILMAZ’a tesekkiirlerimi bir borg bilirim.

[stanbul; 2012 Enver KAZDAL
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1. GIRIS

Kooperatifcilik genis anlamda biiylik bir kitlenin aradigi sonuca ulagmak igin
ortaklagsa gosterilen bir faaliyette, gayret ve olanaklar1 birlestirmek, bir araya toplamak ve
uyumlastirmak demektir. Belli ekonomik gruplarin kendi aralarinda isbirligi yapmalari
sekliyle ortak ihtiyaglar1 karsilayabilmek amaciyla kurulan kooperatifler, insanlarin ekonomik
faaliyetlerinde daha az kiilfetle ve daha az zamanda refahi saglamaya hizmet eden bir gliven

ve inang¢ kurumu olduklarindan, daima tesvik edilmeye ve gelistirilmeye layik goriilmiislerdir.

Kooperatif¢iligin amaci, karsilik gézetmeden ortaklarinin sorunlarini ¢ozerek, onlarin
ekonomik gelismelerini saglamak ve ekonomik olarak giiclii bir kitleye kars1 ortaklarini ve
kisisel menfaatlerini korumaktir. Ayni1 zamanda esaslari; toplumsal, insani ve ahlaki temellere

dayanan ¢ok yonlii kuruluglardir.

En kisa tanimiyla “birlikte is goérmek” demek olan kooperatifcilik, ozellikle
gelismekte olan tilke ekonomileri i¢in halen gliniimiiziin en etkili kalkinma araglarindan biri
olarak goriilmektedir. Bu aracin etkili bir sekilde ele alinip kullanilmas: halinde iilke
ekonomisine biiyiik katki saglayacagi agiktir. Kooperatiflerin esas amaci; yeterli derecede
ekonomik giice sahip olmayan gercek kisilerin mesleki ve Kisisel ihtiyaglarini karsilikh
yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle rasyonel bir sekilde ve ekonomik olarak karsilamak ve

temin etmektir.

Amag, sirketlerde oldugu gibi kar elde etmek degildir. Kooperatifler yukarida
saydigimiz amaglar diginda; araci ve tefeci bagimliliginin ortadan kalkmasi ile bagimsizlik ve
kendine giivenin saglanmasi, genel ekonomik durumun diizelmesi ve sosyal dayanigmanin
gliclenmesi, tarim dist etkinlikler ve mesleki hareket yeteneginin artmasi, ortaklar arasinda
esitlik ve adalet duygularinin gelismesi, kiiltiirel yasamin zenginlestirilmesi gibi amaglara
ulasiimasim da saglar. Ozetle; iyi ydnetilen, basarih galismalar yaparak halkin destegini
kazanan kooperatifler bulunduklar: ¢evreye kooperatif hizmetlerinin yani Sira bircok sosyal,
kiiltiirel etkinliklerde getirmekte ve iilke kaynaklarinin etkin bir sekilde kullanilmasina
yardimci olmaktadir.



Giliniimiizde kooperatiflerin bircok sorunlar1 bulunmakta ve bu sorunlara ¢oziimler
aranmaktadir. Bu sorunlarin basinda kooperatiflerin finansman sorunlar1 gelmektedir. Ciinkii
kooperatifler yap1 ve kurulus amacinda da belirtildigi gibi kar yapmay1 hedefleyen ve kar
amaci gliden kuruluslar degildir. Bu tarz yapiya sahip olmak finansman ag¢isindan kooperatif
tarzit yapilar1 ekonomik agidan daha kirillgan ve parasal ¢oziimler acisindan dar bir alana
itmektedir. Kooperatifler finansal ihtiya¢ ve gerekliliklerini ger¢eklestirmekte; yeni ¢oziimler
ve alternatif kaynaklar iiretememekte ve finansal problemlerde kooperatifler agisindan daha
biiyiik sorunlar olusturmakta ve hatta kapanmalara, faaliyetlerinin sona ermesine neden olacak

sonuglara varmaktadir.

Kooperatifler finansal ve ekonomik acidan problem yasamamalar1 i¢in; i¢c ve dis
kaynak unsurlarmni dogru sekilde kullanmali ve yeni kaynaklar iiretme yollar1 aramalidir. I¢
kaynak unsurlarmin en baslicast bu yapiyr meydana getiren istiraklerin yiikiimliiliikleri olan
ortaklik payr 6demeleridir. Ortaklik pay Odemelerinin etkin ve yararli olabilmesi igin,
kooperatif ortaklarinin zamanin da ve gerekli sekilde ddemelerini yapmalar1 ve kooperatifle
daha fazla iliski icerisinde olmalar1 gerekmektedir. Bunun yani sira kooperatifi yoneten ve
calisan tim insanlarin bulunduklari alanda egitimli ve sorumluluklarini yerine getiren
kigilerden olusmasi gerekmektedir. Kooperatiflerin dis kaynak unsurlari alaninin dar olmasi
ve yeterli bir sekilde kaynak saglamanin gerceklestirilememesi gibi sorunlarda finansal
sorunlarin meydana gelmesinde etkin rol oynamistir. Bu sorunu tam manasiyla
inceleyebilmek icin finansal ihtiyag ve sorunlari birgok agidan ele almali ve bunlara gore
cozlimler Uretilmesi saglanmalidir. Ama bu diizen simdiye kadar saglanamamis bu da

beraberinde finansal ve ekonomik birgok problemi beraberinde getirmistir.

Calismamiz da inceleyecegimiz konut yapi kooperatiflerinin finansman sorunlari
glinlimiiziin en giincel ve uluslararasi piyasalarda da ekonomik ve finansal agidan krizlere yol
acan bir sorun olup tam manasi ile halen ¢oziime kavusturulamamistir. Son zamanlar da
yasadigimiz finansal krizlerin baglica sebeplerinden biride bu calismamizda incelemeye
calisacagimiz konut ve yapi finansmani ve kooperatiflerin bir ¢esidi olan konut ve yapi
kooperatiflerinin bu sorun da ki yeri, 6nemi ve bu soruna iligskin ¢6ziim 6nerileri olacaktir. Bu
sorun giiniimiizde oldugu gibi gelecekte de Onemli bir yere sahip olacagi ve ulusal ve
uluslararasi piyasalarda daha ¢ok zaman alacagi ve bir¢ok kisinin ¢dzmek igin galisacagi bir
sorun olacag gozlenmektedir. Finansal sorunlarin kooperatif ve diger isletmeler acisindan

onemi cok biiyiiktiir. Finansal sorunlarini ¢dzemeyen isletmeler gerekli diger c¢alisma



organlarini ve yonetimsel araglarini istedikleri gibi kullanamayacaklar1 gibi atmalar1 gereken

adimlar da gercgeklestiremeyeceklerdir.

Finansal sorunlar kooperatiflerin ve diger isletmelerin oniinde en biiylik ¢oziilmesi
gereken ve diger isletmesel organlarinin da sorunsuz galigmasi i¢in ¢oziime kavusturulmasi
gereken en basli sorunlarindan biridir. Bu sorunun ¢oziimlenmemesi zincirleme bir etki ile
diger yonetimsel ve islevsel sorunlarinda meydana getirmesinde en 6nemli etkenlerden bir

olacagi agiktir.

Ulkemizde ve diinya da énemli bir yere sahip olan ve dnemi git gide artan konut ve
yap1 kooperatifleri en temel sorunu olan finansman sorununa yonelik olarak ele alacagimiz
calismamiz da sorunun genel hatlarini, kaynagini, zamansal gelisimini ve ¢dziime ne kadar
yakin olup olmadigimizi irdelemeye calisacagiz. Sonug olarakta milyarlarca insani direkt ya
da endirekt olarak etkileyen temelde goriinmese de bugiinkii uluslararasi piyasalarda finansal
krizin tetik¢isi olan finansman sorununu, konut ve yapi sektériinde ve 6zellikle konut yapi
kooperatifleri agisindan ele almaya calisip kooperatiflerin bu sorunun giderilmesinde Ki;

bugiine kadar yapmis olduklar1 calismalar1 ve yapmasi gerekenleri arastirmaya calisacagiz.

Caligmamizin birinci boliimiinde genel olarak kooperatifler hakkinda bilgi ile;
kooperatiflerin yapilar, c¢esitleri, orgiitlenme ve kuruluslari gibi konularda bilgi verilmeye

caligilmistir.

Ikinci boliimde ise kooperatifler hakkinda genel bir bilgilendirme ile; kooperatif
kavrami, onemi kisa bir ge¢misi ve bugiinii ile kooperatiflerin yap1 ve 6zellikleri, finansman

yontem ve ¢esitleri hakkinda bilgi vermek amaglanmustir.

Uciincii  boliimde calismamizin  konusunu olusturan finansman yodntemleri ve
ozellikleri ile bunlarin detayli bir bigimde irdelenmesi ve bilgilendirilmesi sunulmaya

caligilmistir.

Doérdiincii boliimde hala etkisini koruyan ve konumuzla da direkt ilgisi olan mortgage
sistemini ve kooperatifler agisindan 6nem ve gerekliligi ile sistemin fayda ve zararlari

hakkinda yapilan ¢aligmaya ait bilgiler verilmeye ¢alisilmigtir.



Besinci boliimde g¢alismamizin temelini olusturan konut yapi kooperatiflerinde

finansman sorunlarini ve bu sorunlarin hukuki alt yapilar1 hakkinda bilgi vermeye calisacagiz.

Altinc1 boliimde de finansman sorununa yonelik genel bir degerlendirme ile ¢6ziime
yonelik bir model oOnerisini ve ¢oziime katkisi olacak diger yol ve yontemleri sunmaya

calisacagiz.

Son boliim olan yedinci bolimde de sonuca yonelik bir degerlendirme ve konu ve

sorunun gelecegi hakkinda bilgi vermeye ¢alisacagiz.

2. GENEL OLARAK KOOPERATIFLER

Kooperatif, insanlarin karsilanmasinda zorluk ¢ektigi ihtiyaglarini temin etmek icin
maddi, manevi gil¢lerini birlestiren bir dayanisma aracidir. Kisaca kooperatiflesmenin
temelinde; yardim, dayanigsma duygusu ve is basarma amaci vardir. Bu amagla insanlar ¢esitli
isimler altinda el ve goniil birligiyle zorluklar1 yenmek i¢in bir araya gelmislerdir

“Kooperatif” sozciigii Latince “Cooperatio” sdzciigiinden tiiretilmistir*

2.1. Kooperatifin Tamimi Ve Tiirleri

Kooperatif i¢in olusturulmus tanimlardan Uluslar arasi diizeyde kabul goren en yeni
tamim sekli ise; 1995 yilinda ICA kongresinde kabul goren, “Kooperatif, kisilerin ortak
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel gereksinim ve oOzlemlerini, miistereken sahip olunan ve
demokratik kurallarla yonetilen bir isletme vasitast ile karsilamak icin gonillii olarak
olusturduklar1 6zerk bir isletmedir” seklinde tanimina karar verilmistir. Kooperatif¢ilik
konusunda ileri gelenlerden Prof. Dr. Ziya Gokalp Miildyim'in bu birliktelik sekli icin
olusturdugu tanim “Bireylerin tek baslarina yapamayacaklar1 veya birlikte yapmalarinda yarar
bulunan igleri en iyi bir bigcimde ve maliyet fiyatina yapmak ilizere dayanigsma suretiyle

ekonomik giiglerini bir araya getirmeleri” seklinde olugturmustur.?

! http://tr.wikipedia.org/wiki/Kooperatif (23 Ekim.2011).
2 Ziya Gokalp Miilayim, Kooperatif¢ilik, Ankara: Yetkin Basimevi, 2006, s.64.
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2.1.1. Kooperatif Tanim

Kooperatifler Kanunu’nun 1. maddesine gore; tiizel kisilige haiz olmak tizere,
ortaklarinin belirli menfaatlerini ve 6zellikle meslek ve gegimlerine ait ihtiyaglarini isgiicii ve
parasal katkilartyla karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amaciyla gergek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli

ortakliklara kooperatif denir.?
Bu tanima gore kooperatifin unsurlarini su sekilde siralamak miimkiindiir;

* Ekonomik amaglar dogrultusunda olusturulan kuruluslardir.

* Bu kuruluslarda temel amag ortaklar arasinda karsilikli yardim, dayanigsma ve kefalet
suretiyle ihtiyaglarin karsilanarak ekonomik ¢ikarlarin korunmasidir.

* Ortak sayis1 ve sermaye agisindan degiskenlik gostermektedir.

» Tiizel kisilige sahip bulunmaktadir. Bu tiizel kisilik Ticaret Siciline tescil ile
kazanilir®, ( K.K.m.7).

Kooperatiflerin Ozellikleri:
- Kooperatifler, liyelerinin ortak ihtiyaglarini veya meslekleri ile ilgili ~gereksinimlerini en
az maliyetle karsilamak amaciyla kurulur.
- Kooperatiflerde sermayenin {ist sinir1 yoktur. Kooperatifin ortak sayisi arttik¢a sermayesi
de artar.
- Kooperatiflerde sermaye olarak ayni sermaye (paranin disinda mal, demirbas, tasit, bina
vb.) konulmas1 veya bagka bir igletmenin kooperatife devredilmesi ancak ana s6zlesmede

belirtilmis olmakla miimk{indiir.

- Gergek veya tiizel kisiler kooperatife liye olabilirler. Her ortagin ortaklik haklarinin, ada
yazili ortaklik senedi ile temsil edilmesi gerekir. -
Kooperatiflerde ortakliktan ¢ikis, ancak hesap doneminin sonunda ve en az 6 ay onceden
haber vermek sartiyla yapilir. Ancak ana sézlesmeye ortakliktan ¢ikis ile ilgili bir hiikiim
konmussa bu hiikiim baglayicidir.

- Kooperatiflerde ortaklarin en az bir ortaklik paylar1 vardir. Bir ortak 5000°den fazla paya
sahip olamaz. Bir ortaklik paymin degeri 1 TL dir.

- Kooperatiflerde her ortak bir oy hakkina sahip olup, ortak isterse oyunu baska

3 Umit Ataman, Sirketler Muhasebesi, Tiirkmen Kitabevi, 2004, Istanbul, s.32.
* 1163 sayili Kooperatifler Kanunu, m.7.
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bir kisiye de kullandirabilir.
- Kooperatiflerin sorumlulugu ana s6zlesmede aksi bir hiikiim yoksa mal varligiyla sinirlidir.

Ortaklar ise sermaye paylari ile sorumludur.’

Kooperatifcilik Ilkeleri:

Kooperatifeilik ilkeleri ilk olarak 1937 yilinda Uluslararas1 Kooperatifler Birligi
(International Cooperative Alliance-ICA) tarafindan mutlak ve ikinci derece ilkeler olarak
saptanmis ve birlik tarafindan mutlak ilkelerin (serbest giris, demokratik yonetim, isletme
fazlalarinin oranli olarak dagitilmasi) zorunlu hale getirilmistir. Uluslararast Kooperatifler
Birliginin 23 Eyliil 1995 tarihinde Ingiltere’nin Manchester kentinde toplanan 31. Uluslararasi
Kooperatifler Birligi Kongresi’nde giinlimiizde uygulanan 7 ilke onaylanmistir. Bu ilkeler

sunlardir: 6

- Goniillii ve serbest giris

- Ortagin demokratik yonetimi

- Ortagin ekonomik katilimi

- Ozerklik ve bagimsizlik

- Egitim, 6gretim ve bilgilendirme
- Kooperatifler arast igbirligi

- Toplumsal sorumluluk

1163 sayili Kooperatifler Kanunu’na gore tiizel kisiligi haiz olmak {izere ortaklarinin
belirli ekonomik menfaatlerini ve 6zellikle meslek ve gegimlerine ait ihtiyaclarini, isgiicli ve
parasal katkilariyla karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amaciyla gercek ve tlizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli

ortakliklar olarak tanimlanmistir.”

21.04.2004 tarihli ve 5146 sayili kanun ile degisiklik yapilarak tiizel kisilerin
kooperatif ortagli olmalar1 saglanmadan once sadece gercek kisiler ve kamu tiizel kisileri,
kamu iktisadi tesekkiilleri ile dernek ve vakiflar kendi faaliyet konulari ile ilgili
kooperatiflerin kurulmasinda 6nderlik edip, kooperatife ortak olabiliyorlardi. Bu uygulamaya

gore ticaret sirketleri ile vakif ve sendikalarin kooperatif ortagi olmalart miimkiin degildi.

® Miilayim, s.65.
® Ridvan Karalar, Kooperatifcilik Teknikleri, 1.Basim, Istanbul: Milli Egitim Basimevi, 2000, s.16.
" 1163 sayili Kooperatifler Kanunu, m.1.
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Ozellikle sirketlerin kooperatife ortak olamamalari TBMM Sanayi, Ticaret, Enerji,
Tabi Kaynaklar, Bilgi ve Teknoloji Komisyonunun raporuna gore asagidaki olumsuzluklara

neden olmaktaydi.

Sirketlerin kooperatif ortagi olamamasi; tiretim ve pazarlama faaliyetlerini limited ve
anonim sirketler kurmak suretiyle birlestirerek biiylimeye ¢alisan kiigiik sanayicinin, 6zellikle
kiiciik isletmelerin yogun olarak faaliyet gosterdigi; kiiciik sanayi siteleri, toplu isyeri siteleri
ve organize sanayi bolgeleri gibi kooperatife ait alanlarda bu sirketler araciligi ile yatirim
yapma egilimleri Oniinde bir engel olusturmakta ve gerek kooperatiflerin gerekse
kooperatiflerce yapilan isyerlerinin biliylimesini ve verimli bir gekilde c¢alismasini
engellemektedir. Bu engellemeler nedeniyle zaman zaman sirketlerin kooperatife ortak
yapilmasi i¢in kanuna karsi hile yoluna gidilmesinden dolayr kooperatifler ile sirket ve

ortaklar arasinda hukuki, mali ve idari bircok sorun ortaya ¢ikmaktadir.®

Sirketlerin kooperatiflere ortak olmalarinin su yararlar1 saglayacagi belirtilmistir.
Sirketlerin kooperatiflere ortak olmasinin Oniindeki kanundan kaynaklanan sinirlamalarin
kaldirilmasi bahsedilen sorunlar1 giderebilecegi gibi, kiiglik sanayicinin; sanayi siteleri, toplu
isyerleri ve organize sanayi bolgelerinde yatirim yapmalari, boylece bu alanlarda faaliyet
gosteren kooperatiflerin faaliyetlerinin verimlilik ve etkinliklerinin artirilmasi da miimkiin

olabilecektir.

2.1.2. Kooperatif Tiirleri

Kanunlara aykir1 olmamak kaydiyla ¢ok ¢esitli konularda ortaklarina ekonomik yarar
saglayacak kooperatiflerin kurulmasi miimkiindiir. Bu nedenle kooperatifleri kesin bir
siiflandirmaya tabi tutmak oldukga giictiir. Kooperatifleri faaliyet konularina, tabi olduklari
kanunlara, amagclarina, sorumluluklarmma vb. gore smiflandirmak miimkiindiir. Ulkemizde
kooperatif gesitleri insanlarin ihtiyaglarina gore faaliyet gdstermektedir. Ulkenin gelisimi ile
birlikte farkli alanlarda faaliyet gosteren degisik kooperatif tiirleri de olugmaktadir. Bununla

birlikte kooperatif ortak sayilari da kooperatif ¢esitlerine gore farklilik gostermektedir.

8 Nazif Kacak, Agiklamal, Igtihatli, Orneklerle Konut Yap1 Kooperatifleri, Seckin Yayinlari, Ankara, $.56.
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Ancak bu arastirmada sadece faaliyet konularina gore kooperatif tiirlerine yer

verilmistir. Faaliyet konular1 agisindan kooperatifler asagidaki sekilde siniflandirilabilir®:

e  Uretim Kooperatifleri
e Tiiketim kooperatifleri
e Tasima kooperatifleri
e Kredi kooperatifleri

e  Yapi kooperatifleri

2.1.2.1. Uretim Kooperatifleri

Tarim, ticaret ve sanayi vb. gibi bir¢ok alanda iiretim faaliyetinde bulunan kisilerin
bir araya gelerek kurduklari kooperatiflerdir. Kooperatife {iye olan {ireticiler, iiriinlerini
kooperatif araciligr ile satarak, tek baslarina elde edemeyecekleri fiyat avantajlarini elde

edebilmektedirler.

Bazen iirtinlerini isleyecek cesitli tiretim tesisleri de kurarak mamuliin ucuz bedelle
imalatt gergeklestirilmekte ve aracisiz olarak satiglar1 yapilarak yiiksek gelir elde
edilmektedir. Bu tiir kooperatiflerin temel amaci, tarim, sanayi vb. alanlarda ortaklarda

iiretilen iiriinlerin yiiksek fiyatlarla satilmasina aracilik etmektir.'°

2.1.2.2. Tiiketim Kooperatifleri

Basta gida ve giyecek olmak {lizere, yakit, mobilya, ev ara¢ ve gerecleri gibi ihtiyag
maddelerinin daha ucuz bir sekilde karsilanmasi amaciyla 6zellikle dar gelirli tiikketici Kigilerin
bir araya gelerek kurduklar1 kooperatiflerdir. Bu tiir kooperatifler ortaklarin ihtiyaglarini
karsilamak tizere tiikketim maddelerini toplu bir sekilde tedarik ettiklerinden ucuza mal
etmekte ve kar amaci gidillmediginden ortaklarin bu ihtiyaglart ekonomik bir sekilde

karsilanmaktadir.

2.1.2.3. Tasima Kooperatifleri

Tasimacilik isiyle ugrasan kisilerin bir araya gelerek kurduklar1 kooperatiflerdir.
Otobiis, kamyon, minibiis vb. ara¢ sahiplerince kurulan bu kooperatifler araciligi ile belli

giizergahlarda yolcu ve yiik tasima haklarinin elde edilmesi veya diizenlenmesi, arag

Kagak, s.57.
10 gepahattin Karanlik, Kooperatifler ve Muhasebesi, Nobel Yayinlari, 2001, Ankara, s.35.
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sahiplerinin ihtiyaglari ile dogabilecek sorunlara ¢éziimler getirilmesi, araglarin bakim onarim
ve yedek parga ihtiyaclarinin uygun sartlarda kargilanmasi ile maliyetlerin azaltilmasina

yonelik bir¢ok yararli calismalar yapilmaktadir.

2.1.2.4. Kredi Kooperatifleri

Daha ¢ok ticaret, sanayi ve tarim alaninda faaliyet gosteren kisilerin diigiik maliyetli
kredi saglamak amaciyla bir araya gelerek kurduklari kooperatiflerdir. Bu tiir kooperatifler
hem devlet desteklerinden Onemli Olglide yararlanarak, hem de kendi imkanlariyla elde
ettikleri  kaynaklar1  ihtiyag¢ duyan ortaklarmma ihtiyactna en uygun sekilde

kullandirmaktadirlar.

2.1.2.5. Yap1 Kooperatifleri

Ozellikle dar gelirli kisilerin ucuz ve saglikli konut veya isyerleri yapmak amaciyla
bir araya gelerek kurduklari kooperatiflerdir. Yap1 kooperatifleri, literatiirde konut yapi
kooperatifleri ve isyeri yapi kooperatifleri olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Ancak bunlarin
disinda gergekte konut yapi kooperatifi olarak kurulmus olmakla birlikte, 6zellikle kent
merkezlerine yakin mahallerde yapilan konutlarin alt katlarinin isyeri olarak insa edilip gerek
kooperatif ortaklarina gerekse tgiincii kisilere satildigi konut yapi kooperatiflerine de

rastlanilmaktadir.

Dolayisiyla yap1 kooperatifi adina karma sayilacak {igiincii bir tiirden bahsetmekte
miimkiindiir. Ustelik bu tiir kooperatiflerde isyerlerinin satisindan yiiklii miktarda gelir elde
edildiginden konut insaatlarinin hizla tamamlanmasi miimkiin olmaktadir. Ayrica yapi
kooperatiflerinde konutlar, isyerleri toplu bir sekilde yapildigindan insaat maliyetlerinin
azaltilmas1 saglanmakta ve kar amaci giidiilmediginden kooperatif ortaklari ingaat maliyetine
miilk sahibi olabilmektedir. Elbette yapilan genel giderlerden de ortaklarin paylarina diiseni

karsilamasi s6z konusu olabilmektedir.*?

1 Ummehan Erdil Sahin, Konut Yap1 Kooperatiflerinde Maliyetlerin Hesaplanmas1 Ve Muhasebelestirilmesi Sakarya
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2006. (Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi) s.6.
2 www.sanayi.gov.tr, (3 Haziran 2008).
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2.1.3. Ulkemizde Kooperatif¢ilik

Ulkemizde ki kooperatif¢ilik hareketi de ad1 "kooperatif" olmasa bile ¢alisma sistemi
itibariyle aynit olan "Memleket Sandiklar’" nmn kurulmasiyla 1863 yilinda baslamistir.
Memleket sandiklar1 tarimsal {iretim ve tarimsal krediyi konu almistir. Tarimsal kredi temini
konusundaki ciftcilerin sikintisini tespit eden Mithat Pasa (1822-1884) Nis Valiligi sirasinda

Memleket Sandiklarinin kurulmasini saglamaistir.

Memleket Sandiklari'nin ¢aligmalarinda ve toplum tarafindan benimsenmesinde bir
yardimlagsma sistemi olan "imece" den yararlanilmistir. Memleket Sandiklari'nin uygulamasi
soyle olmustur: Her ¢iftgi ailesine, devlete ait bos arazilerde, bulunmadig: takdirde kiralamak
suretiyle temin edilen arazilerde esit sartlarda, ortaklasa ve imece usuliiyle iiriin ekim ve

hasad1 yaptirilmistir.™

Hafta tatilleri uygulamasinda Misliimanlar pazar giinii, Hiristiyanlar Cuma giini
calistirllmistir. Bu sekilde elde edilen hasilat nakde gevrilerek kredi ihtiyaci karsilanmustir.
Sandigin yonetimi se¢imle isbasina gelen dort kisilik "Sandik Vekilleri" veya "Sandik
Emirleri" denilen bir kurul tarafindan yiritiiliiyordu. Memleket Sandiklari 1883 yilinda
Menafi Sandiklaria, 1888 yilinda da bir nizamname ile ayn1 gorevleri icra etmek iizere Ziraat

Bankasina doniistliriilmiistiir.

1915 yilinda "kooperatif Aydin Incir Miistahsilleri Ortaklig1" unvani altinda
iilkemizde ilk tarim satis kooperatifinin kurulusu gerceklestirilmistir. Bu tarihten sonra
millet¢e yasadigimiz diisman istilas1 ve Kurtulus Savasinin zorluklar1 karsisinda bu kuruluslar
1919'da faaliyetlerini durdurmuslardir. Ancak, 1924'den sonra Kooperatif¢ilik hareketinde

yeni ve daha canli bir gelisme baglamustir.

Cumhuriyet donemindeki kooperatiflesme iki boliimde incelenebilir:

1. Planli dénem o6ncesi (1923-1960)

2. Planli donem sonrasi1 kooperatiflesme (1961 ve sonrasi) hareketi.

B Hiiseyin Altindal, Tiirkiye’de Kooperatif¢iligin Tarihgesi, Sanayi Ve Ticaret Bakanligi Rapor Arsivi. Ankara:2001. s.25.
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Cumhuriyetin ilanindan hemen sonra ilk kooperatifler kanunu diyebilecegimiz
21.04.1924 tarihli ve 498 sayili "itibari Zirai Birlikleri (Kooperatifleri) Kanunu" yiiriirliige
konulmustur. Bugiin Ki anlamiyla tarim kredi kooperatifleri kanunu olmaktadir. Bu kanuna
dayali olarak ilk kooperatif 1927 yilinda izmir'de "itibar1 Zirai Birligi" kurulmustur. 1925
yilinda Atatiirk'iin de kurucu ortagi oldugu "Ankara Memurin Erzak Kooperatifi" Ankara'da

kurulmustur.

1926 yilinda ticari faaliyetleri diizenlenmek amaciyla ¢ikarilan Ticaret Kanununda
kooperatifler "Ticaret Ortakligi-kooperatif sirket" olarak tarif edilmistir. 1936 yilinda Silifke
kazas1 Tekir Ciftligi Tarim Kredi kooperatifi kurulmustur. Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, bu
kooperatife kurucu ve bir numarali ortak olmakla hem kooperatif¢ilige olan inancini ortaya

koymus, hem de modern tarim teknigini uygulama konusunda yol gosterici olmustur.

Kooperatif¢ilik ¢alismalar1 1950'li yillardan itibaren bir canlilik siirecine girmistir.
Nitekim ilk olarak 1961 Anayasasi'nda kooperatif¢ilige yer verilmistir. Bu donemin en énemli
ozelligi kooperatif¢ilik konusu ilk defa Anayasada yer almistir. Nitekim 1961 Anayasa'sinin
51. maddesinde " Devlet kooperatifciligin gelismesini saglayacak tedbirleri alir" hitkkmiine yer

verilmistir. **

I. Bes Yilik Kalkinma Planindan baslayarak giliniimiize kadar olan donemde
kooperatiflesmenin 6neminin kirsal kesime anlatilmasini kolaylastirmak bakimindan devlet
cesitli proje ve modeller gelistirmistir. Bu modellerin ilki tek tip ¢ok amagli kooperatif
dedigimiz "KoOy Kalkinma Kooperatifi" modelidir. Koy Kalkinma Kooperatiflerinin
kurulmasina 1964 yilinda baglanmistir. Koy Kalkinma Kooperatiflerince uygulanacak
projelere kaynak temin etmek igin "Dis iilkelere is¢i gondermede kooperatif kuran koyliilere
oncelik tanima projesi" gelistirilerek yiiriirliige konulmustur. 1965-1974 yillar1 arasinda 1204
kooperatif projesine 42.277 kisilik is¢i kontenjani tahsisi yapilmustir.

1 Hasmet Basar, Tiirkiye’de ve Diinya’da Kooperatif Kuruluslarin Sosyo-Ekonomik Yapisi, Uludag Unv. Yay. Bursa:

1983. Say1.128, 5.53.
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1969 yilinda 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu yiiriirliige konulmustur. Bu kanunla
kooperatifcilik c¢aligmalarinda konu bazinda ihtisaslasma egilimi baslamigtir. Ancak 1163
sayilt kanuna gore kurulan kooperatifleri tarimsal amaglh kooperatifler ve tarim dis1 amagh

kooperatifler olarak ikiye ayirmak gerekir.15

Bugiin Tiirkiye’de Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin ilgi alaninda 21 ve Tarim ve K&y
isleri Bakanligi’nin ilgi alaninda bes kooperatif bulunmaktadir. Her iki bakanliga bagli birim
kooperatif sayis1 89.964 adet (STB’nin ilgi alaninda faal 45.287 + faal olmayan 32.826=
78.113 / TKB’nin ilgi alaninda 11.851 adet) ve her iki bakanliga bagli birim kooperatiflerinin
ortak sayist da 8.709.756 (STB’nin ilgi alaninda 4.621.317 + TKB’nin ilgi alaninda
4.088.439) civarindadir. Kooperatif Birligi sayis1 628 adet (STB’nin ilgi alaninda faal 408 +
faal olmayan 101 adet ve TKB’nin ilgi alaninda 119 adet) Kooperatif Merkez Birligi sayisi 14
adet (STB’nin ilgi alaninda faal olan 6 adet + faal olmayan 1 adet ve TKB’nin ilgi alaninda 7

adet) olup, bunlarin katilimiyla Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi kurulmustur.*®

Bu verilen rakamlar igerisinde giiniimiizde ne kadarinin faal ve islerlik durumda
oldugu ve faaliyetlerine devam etmekte oldugu ise bilinememektedir. Belirli amaglari
gerceklestirmek i¢in kurulmus ama sadece kagit istiinde kalan birgok kooperatif oldugu
bilinmektedir. Verilen rakamlar kooperatif say1 ve iiyelerinin belli baslt kooperatif tiirlerinde
toplandigin1 da bizlere gostermektedir. Toplam olarak bakildiginda da {iye sayisi ve
kooperatif cesidi acisindan Avrupa iilkelerine gore kiyasladigimizda bu sayilar yeterli

goziikmemektedir.

Karsilikli yardimlasma ve dayanisma esas1 lizerine kurulan kooperatifler, bazen bir
kurtarict bazen de gereksiz kuruluslar olarak goriilmiistiir. Kiigiik katilimlar degerlendirilerek
biiyiik isler basarilmaya ¢alisilmis ancak meydana gelen i¢ ve dis olaylarin etkisiyle basarinin
yakalanamadigi da olmustur. Bu durum {iilkemizde uzun siire kooperatiflere karsi giliven
bunalimi olusturmustur. Gelismis iilkelerde birer ekonomik isletme gibi ‘‘liclincii sektor’’
olarak ekonomide yerini alan, toplumsal rol oynayan ve birer istihdam kurulusu olan

kooperatif¢ilik, mevcut potansiyele ragmen tlilkemizde istenilen seviyeye ulasamamistir. Buna

> Giilden Berkman,. Sevin Osmay, 1984Sonras1 Konut Kooperatifciligi, Ankara, Konut Arastirmalari Dizisi: 16, T.C.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1, 1996, s.76.
16 Sanayi ve Ticaret Bakanligi. Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014. Ankara, 2010 s. 13.
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neden olarak da gerekli diizenlemelerin zamaninda yapilmamis olmasinin yani sira konunun

yeterince anlasilamamis ve anlatilamamis olmasi gésterilebilir.17

Kooperatiflesme olgusu Tirk toplumunun 6rfi ve geleneksel adetleri ile oOrtiismesi
toplum tarafindan da bu organizasyon seklinin c¢abuk benimsenmesi ve giderek
gelistirilmesine ve Yyayginlagsmasina Onciilik etmistir. Tirk toplumunun paylasimci, insan
odakl1 yasayis bi¢cimi bugiinii kooperatiflesme modellerinin de temellerini olusturmaktadir.
Kooperatiflesme Tiirk toplumunun sosyal hayatini olusturan bir temel olmakla birlikte
milletin yasadigi zor ve sikintili zamanlarinda da birlik ve beraberlik diislincesini
saglamlagtirarak bu gilic donemleri atlatmasini saglamis ve yilizyillardir ulus olma bilincinin

Oonemli bir temel tas1 olmustur.

Sekil-1 Kooperatiflerin Yiizdesel Dagilimi (Kooperatif Sayisina Gore)

KOOPERATIFLERIN YOZDESEL DAGILIMI

(KOOPERATIF SAYILARINA GORE)
80

70 67,31

60 +—

50 +—

2168 2,76 2,19 2,14 1,26 113

KOOPERATIF TURLERI

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhgi, Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13.

Yukaridaki tablo’ya bakildiginda ortak sayist bakimindan da yine konut yapi
kooperatifleri ilk siradadir. Toplam 8.446.469 kisiden 2.150.860 kisi konut yap1 kooperatifi
ortagidir. Kooperatif ve ortak sayilari ile ilgili ayrintili analizler yapildiginda, tarimsal amach
kooperatiflerde kooperatif basina diisen ortak sayisinin daha fazla, tarim dis1 kooperatiflerde
ise daha az oldugu goriilmektedir. Ulkemiz kooperatifciliginin genel karakteristigi, az ortakli
kooperatif yapisinin hakim olmasidir. Ornegin; en fazla kooperatif sayisina sahip olan konut
yap1 kooperatiflerinde kooperatif basina diisen ortalama ortak sayisi 50’nin altindadir. Bu

sayllar gilinlimiizde kooperatiflerin beklenilen seviyelere ulasamadigini  ve islerlik

ol Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi 2006 y1l1 19. Olagan Genel Kurul Toplantisi, 29 Haziran 2007, Ankara, $.32.
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kazanmadigini gostermektedir. Sadece belirli kooperatiflerde yigilmanin sebebi de insanlarin

ihtiya¢ duydugu yasamsal faaliyetlerini karsilayabilmek i¢in olusturduklari g6zlenmektedir.

Sekil-2 Kooperatiflerin Yiizdesel Dagilimi (Ortak Sayilarina Gore)

KOOPERATIFLERIN YUZDESEL DAGILIMI
(ORTAK SAYILARINA GORE)
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Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhgi, Kooperatifilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13

Diger taraftan, TUIK verilerine gore, son bes yila iliskin olarak kurulan ve kapanan
kooperatif sayilarina bakildiginda; en ¢ok kurulan kooperatiflerin yap1 kooperatifleri, tarimsal
kooperatifler ve tasima kooperatifleri oldugu anlasilmaktadir. Diger kooperatiflerin kurulus

siklig1 oldukga azdir. Keza, enerji sektoriinde kooperatif kurulusu hig gelrc;eklesmemistir.18

Bu perspektifte konut yapi kooperatifleri dayanigsma ve is birligi iginde konut
ihtiyacin1 karsilamak tizere kurulan konut yap1 kooperatiflerini olusturan ekonomik gruplar
daha ¢ok orta ve alt grup gelir seviyesine sahip kisilerdir. % 68’lik bir payla lilkemizdeki en
yaygin kooperatif tiirii olarak karsimiza c¢ikan konut yapi kooperatifleri, konut sektori
icerisinde Onemli bir yere sahiptirler. Bu kooperatiflerin konut iiretimindeki payi, insaat
sektoriiniin ekonomi igindeki payina, toplu konut arsa ve kredi destegine, sosyo-ekonomik

kosullarin elverigliligine bagl olarak yillar iginde degisiklik gostermistir.

¥ hitp://www.tuik.gov.tr/TUIK. Kurulan ve Kapanan Sirketler Biilteni (21 Mart 2009).
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Toplu konut kredisi ve arsa desteginin verildigi yillarda, sektor igcindeki paylar1 %
36’lara c¢ikan konut kooperatifleri, 2000°1i yillara kadar ortalama % 20’lik paylar ile bu
onemini korumus, TOKI uygulamalarinin da olumsuz etkisiyle 2003 yilinda % 10’a, 2005
yilinda % 7’ye diigmiis, 2006 yilinda goreceli bir artisla % 8’e ylikselmis, 2008 yilinda ise %
6 seviyesine kadar gerilemistir. Ancak, ge¢miste yasanan bazi olumsuzluklara ve
magduriyetlere ragmen halen kentlesme politikalarinin 6énemli ve etkili bir aktorii olan konut
kooperatiflerinin, ideal yonde gelisimi ile ilgili tedbirlerin alinmasi ve sektorde gerekli olan
giiven ortaminin saglanmasi yararh goriilmektedir. Bu sekilde iilkemizde goriilen konut ac¢ig1
probleminin daha saglikli ve uygun maliyetler ile daha ¢ok insani konut sahibi yapmasi,

kooperatiflerin eskisi gibi 5nem arz etmesinden gegmektedir.™

Konut yap1 kooperatifleri yapilar1 ve ¢alisma usulleri itibari ile dar ve orta gelirli
insanlarin ev sahibi olmasini kolaylastirmaktadir. Bircok &zel sektdr ve TOKI uygulamalarima
gore cok daha uygun kosul ve vadelerde konut ve yapt sahibi olma imkani taniyan
kooperatifler, devlet destegi ve yardimlariyla ¢cok daha fazla insanin bu sektérde ki ihtiyacina
karsilik verebilecek yapiya sahiptirler. Bunun i¢in uygun arastirma ve yonlendirmelerle ¢ok
daha ucuz maliyetlere ¢cok daha fazla insanin konut ihtiyacinin kargilanmasi miimkiin

olabilecektir.

Asagidaki tablo’da 2007 yili itibari ile lilkemizde ki kooperatiflerin tiirleri ve ortak
sayilar1 bir tablo’da gdsterilmeye ¢alisilmistir. Tablo’da ki sayisal verilerden de anlasilacagi
iizere kooperatif sayilar1 ve ortaklik agisindan yapi kooperatifleri diger kooperatif tiirlerine
gore fazladir. Bunun sebebi de insanlarin en tabii ihtiyact olan konut ihtiyacinin
karsilanmasinin iilkemizde ki zorluklari ve yiiksek maliyetleri olusturmaktadir. Insanlar bu
sorunun ve ihtiyacin ¢éziimiinii de birlikte kuvvet olusturarak meydana gelen kooperatifcilikte
bulmaya calismaktadirlar. Bunun yani sira kooperatif ortak sayilarinin belirli kooperatif
cesitlerinde yi§ilmasmin sebebi, insanlarin yasamsal ihtiyacglarini gidermek i¢in zorunlu
olduklar1 ihtiyaglar1 daha az maliyet ile karsilama isteginden kaynaklanmaktadir. Konut ve
yap1 kooperatiflerinin de diger kooperatiflerden ortak sayis1 bakimindan fazla olmasi
insanlarin en tabi ihtiyact olan barinma gereksinimini karsilamak icin yiiksek maliyet
gerektiren konut finansmani sorununu daha kolay ve yapict bir sekilde ¢6zmekten

kaynaklanmaktadir.

¥ Selami Giiney, Yap1 Kooperatifleri ve Katma Deger Vergisi Kanunu, Atatiirk Universitesi Sosyal BilimlerEnstitiisii

Dergisi, Cilt.13, Say1.1 (2009), 5.406.
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Tablo-1 Tiirkiye’de Hizmet Tiirlerine Gore Faal Kooperatifler

Kooperatif TUrd Birim Koop. Ortak
Sayisi Sayisi
Tarimsal Kalkinma Koop. 7.280 778.572
Sulama Koop. 2.395 282.928
Su Urtinleri Koop. 511 27.275
Pancar Ekicileri Koop. 31 1.583.397
Tarm Kredi Koop. 1.926 1.284.737
Tarim Satis Koop. 330 678.928
Tatan Tarim Satis Koop. 46 29.830
Konut Yapi Koop. 35.052 1.460.211
TUketim Koop. 1.523 251.418
Motorlu Tasitlar Koop. 4.810 156.111
Esnaf Ve Sanatkarlar 925 626.803
Kefalet Koop.
Klguk Sanat Koop. 100 7.524
Klguk Sanayi Sitesi Yapi 781 122.453
Koop.
Turizm Geligtirme 254 14.840
Kooperatifi
Uretim ve Pazarlama 291 21.625
Koop.
Tedarik Koop. 2 18
Toplu Isyeri Yapi Koop. 1.167 84.078
Yayincilik Koop. 32 622
Hamallar Tasima Koop. 9 261
isletme Koop. 354 58.459
Yardimlagma Koop. 8 13.306
Egitim Koop. 23 2.246
Bagimsiz Tarim Satis 8 351
Koop.
Temin Tevzi Koop. 199 5.242
Yas Sebze ve Meyve 33 1.782
Koop.
Genel Toplam 58.090 7.493.017

Kaynak: Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi web sayfasi, http://Aww.turkiyemillikoop.org.tr (2008)
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Bu tablo diinyanin higbir iilkesinde rastlanmayacak sayisal biiyiikliigii ortaya
koymaktadir. Ote yandan bu zenginlik bir baska agidan da olumsuzlugu yansitmaktadir.
Ciinkii iilkemizde kooperatiflerin kamuoyundaki imaji ve beklenen etkinligi saglayamamasi
ise ciddi bir sorun olarak goriilmektedir. Diisiinelim ki bir iilkede kooperatif¢ilik toplam
niifusun yarisini ig¢ine aliyor ve ayni zamanda o lilkede kooperatifcilik bilinmiyor hatta
kamuoyu olusturma ¢abalarinda higbir anlam ifade etmiyor. Demokratik kiiltiiriin gelismedigi
toplumlarda hak arama ve haklar1 kullanma bilincinin de kendiliginden gelismesini beklemek
olanaksizdir. Kooperatif¢ilige iilkemizde ¢ikar kapisi ve kdseyi donme yolu olarak bakilmis
ve bunun sonucunda kooperatiflerin biiylik cogunlugu beklenen faydayr saglayamamistir. Bu
kotli imajin degistirilebilmesi i¢in bu alanda gerekli olan yenilik¢i hareketlerin yapilmasini
saglamak halkin destegini ve katilimini arttirmak, bu alanda gerekli hukuksal ve denetimsel

yonlerin gelismesini saglamak gerekmektedir. 20

Insanlarin birlikte is yapma yardimlagsma ve dayanisma yapisi olarak birlikte bir isi
basarma ve birbirlerinin eksikliklerini giderme yontemi olan kooperatifler gerekli 6nem ve
biling diizeyine ulasamamustir. Devletin ve diinya’da ki finansal sistemin insanlar1 bireysel ya
da 6zel sermaye yapilarina yoneltmesi finansal krizlerinde temel sorununu olusturmakta ve
insanlar1 yalnizlastirarak sorunlarin ¢oziilmesini daha da zorlagtirmaktadir. Hayatta sorunlarin
¢oziimil birlikten ve yardimlagsmadan gegtigi gibi finansal sorunlarin ¢oziimiinde ya da
ekonomik ihtiyaglarin giderilmesinde de birliktelik ve yardimlagsma sorunlarinin ve

eksikliklerin giderilmesinde en 6nemli yontem olacagi ¢ok agiktir.

Kooperatif tarzi yapilanmalar sadece ekonomik ihtiyaglari giderme de insanlara
deger katmakla kalmamistir. Bununla birlikte insanlara ve sosyal katkinin yani sira birliktelik
duygusunun edinilmesinde, bencillik duygusunun ortadan kalkmasinda, paylasmanin ve
birlikten kuvvet dogar diisturunun hayata gegirilmesinde 6nemli bir yapi ve mekanizma olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Dogru bir sekilde ¢alistirildiginda kooperatifler sosyal ve ekonomik bir¢ok problemin
¢oziimiinde ¢ok Onemli bir rol oynayacaktir. Kooperatif¢ilik bir uygulama modeli olarak
degil; toplumsal bir yasam bigimi olarakta goriilmelidir. Bu sakide uygulanmasi halinde

kooperatiflerinde basarisinin arttiracagi diisiiniilmektedir.

2 Anonim, Tiirkiye’de Kooperatif¢ilik, Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumu, Yaym No: 88, Ankara 1997, 5.84.
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Gegmis Orneklere de bakacak olursak tarihimizde uygulanmis olan Ahilik ve
Yoncalik sistemleri uygulandigi zamanlarda hem ekonomik hem de sosyal agidan birgok
basarili sonucu beraberinde getirmis ve sistemin diizgiin bir sekilde ylirlimesini saglamistir.
Ahilik ve Yoncalik sistemi toplumsal ve ekonomik birgok sorunun ¢oziimiinii, devlete veya
yargt organlarina birakmadan kendi igersinde adalet ve hak usuliine gore ¢ozmiis ve kendi
hukuksal sistemini olusturarak sorunlarin ¢éziimiinii ¢ok daha kolay ve yaptirimci bir sekilde
¢oziilmesini saglamistir. Ahilik ve Yoncalik sistemini sosyal hayatin diizenlenmesinin yani
sira ekonomik sorunlarin ¢éziimiinde de finansal kuruluglara ihtiya¢ birakmadan ve daha az

kiilfetle daha ¢ok fayda saglama imkam saglamaktadir. %

Bu sekilde finansal sorunlarin ¢oziimii de kolaylastirmakta ve ekonomik ve finansal
hayatin da diizenlemesi amaglanmaktadir. Bu sistemler uygulandigi zamanlarda ekonomik ve
sosyal faydanin yaninda yetismis insan giliciiniin olusmasinda da biiyiik bir 6nem arz
etmekteydi. Insanlarin faaliyet gosterdigi is sektoriinde islerini daha iyi 6grenmelerini,
bilemediklerini ya da yardima ihtiyag¢ duyduklarinda, yardim almalari konusunda
teskilatlanmis yapilar1 sayesinde yardimlasma ve dayanismanin ortaya ¢ikmasini
saglamaktaydilar. Gilintimiizde’de bu sistemin dogru bir sekilde uygulanmasi bir¢ok sorunun
kendiliginden ¢oziilmesini saglamanin yaninda, kooperatiflerin diger sorumlulugu olan sosyal

ihtiyaglarinda giderilmesinde 6nemli bir etken olacagini diisiiniilmektedir.

Ekonomik birimler her zaman belirli bireysel amaglarin gergeklestirilmesi igin yeterli
maddi kaynaga, bilgiye, giice ve yetenege sahip degillerdir. Bu durum da bireysel amaglar
takip edilemez, bireysel ¢ikarlar korunamaz ve kaynaklar etkin bir sekilde kullanilamaz. Ortak
cikarlart acisindan, piyasadaki eksik rekabet sartlarindan, gelir dagiliminda ki dengesizlikten
ya da ekonomideki yetersizlikten zarar goren tiim ekonomik birimler, {iretimdeki ve
piyasalardaki zorluklar1 agsmak, bozulmus olan bireysel dengeyi yeniden olusturmak amaciyla
tek baslarina hareket edebilecekleri gibi ayni sorundan etkilenmis olan diger ekonomik

birimlerle birlikte hareket ederek, bu sorunlarin iistesinden gelebilirler.22

Sosyal fayday1 goz oniinde bulunduran orgiitlenme modeli kooperatif yapilanmadir.
Bu nedenle hayatin her alaninda kooperatifler kurularak bireysel ve toplumsal ihtiyaglarin

karsilanmast miimkiin goriinmektedir. Kooperatif orgiitlenmenin gelistirilerek yaygin hale

21 Sebahattin Giilliilii, Ahi Birlikleri, istanbul 1977, s.49.
22 Mikail Bayram, Ahi Evren ve Ahi Teskilatinin Kurulusu, Konya 1991, s.130-132.
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getirilmesi siyaseten oncelikli tercih olarak ortaya konabildigi takdirde tesvik edici unsurlarin

gelistirilmesi gerekmektedir.

Kooperatifler tekelci ve spekiilatif sermaye kesimlerine karsi toplumun giigsiiz
kesimlerini birlestirerek onlarin ekonomik yonden savunmalarini yapmayir amaglayan
evrensel nitelikli kuruluslar olarak da ifade edilmektedir. Kooperatiflerin bireyin bireysel
kalkinma haklarini, toplumun, toplumsal kalkinma haklarina doniistiiren ve rekabetin
islemesini saglayarak sosyal adaleti, sosyal gelismeyi ve sosyal dengeyi gergeklestiren dnemli

kuruluslar oldugu belirtilmektedir.?

Amaci elde etmek icin kullandig1 araclar; isgilicii ve parasal katkilar, karsilikli
yardimlar, dayanisma ve kefaletlerdir. Isgiicii ve parasal katkilardan kasit kooperatifin
“kisisellik” yoniinii ve Tirk kooperatif¢iliginin sermayeyi Ongordiigiinii belirtmektir.
Karsilikli yardimlasma ile karsilikli 6zveriler, sinirlanmalar, yoksun kalma ve ortaklar arasi
yardim girisimleri ifade etmekte ve kooperatifin felsefi ve ahlaki temeline atif yapilmaktadir.
Dayanigsmadan kasit, karsilagilan giigliikklerin tistesinden gelebilmek amaciyla maddi ve
manevi yonden birliktelik saglanmasi ortaklarin birbirleri i¢in 06zveride bulunmalari

gerekmektedir.

Kooperatiflerde ekonomik birimler her zaman belirli bireysel amaglarin
gergeklestirilmesi i¢in yeterli maddi kaynaga, bilgiye, giice ve yetenege sahip degillerdir. Bu
durum da bireysel amaglar takip edilemez, bireysel ¢ikarlar korunamaz ve kaynaklar etkin bir
sekilde kullanilamaz. Ortak ¢ikarlar1 agisindan, piyasadaki eksik rekabet sartlarindan, gelir
dagiliminda ki dengesizlikten ya da ekonomideki yetersizlikten zarar goren tiim ekonomik
birimler, iretimdeki ve piyasalardaki zorluklari asmak, bozulmus olan bireysel dengeyi
yeniden olusturmak amaciyla tek baslarina hareket edebilecekleri gibi ayni sorundan
etkilenmis olan diger ekonomik birimlerle birlikte hareket ederek, bu sorunlarin {istesinden

gelebilirler.

2 Temur Kurtaslan, “Kooperatiflerin Piyasa Ekonomisindeki Yeri ve Onemi”, Karinca Dergisi, Say1.811, s.15.
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Asagidaki tabloda iilkemizde kapanan kooperatiflere iliskin sayisal bilgiler yer

almaktadir
Tablo-2 Tasfiye Halindeki Kooperatif Cesitleri Ve Sayilar
SAYI YUZDE

Tarimsal Kalkinma Kooperatifi 6 38,50%
T.H. Kalkinma Kooperatifi 9 7,30%
Konut Yapi Kooperatifleri 13 15,60%
T.H. Konut Yapi Koop. 3 23,00%
Esnaf Kooperatifleri 8 2 15,60%
T.H:_ Esnaf Kooperatifleri 5 2,20%
Su Urlnleri Kooperatifleri 5 0,60%
T.H Otobus-Nakliyeci 5,60%
Kooperatifleri

Tasfiye Halinde Motorlu Taslyici 3 0,60%
Kooperatifleri

Tuketim Kooperatifleri 4 5,60%
Tasfiye Halinde Tuketim 1 2,20%
Kooperatifleri

Sulama Kooperatifleri 1 3,40%
Tasfiye Halinde Sulama 0

Kooperatifleri

Turizm Geligtirme Kooperatifleri 1 1,10%
Komur Temin Tevzi 0 0,00%
Kooperatifleri

Tasfiye Halinde Balik¢ilik Temin 1 1,10%
Tevzi
Toplam 61 100%

Kaynak: Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi web sayfasi http://www.turkiyemillikoop.org.tr (2008)

Kapanan kooperatiflerde de, acilan kooperatifler paralelinde bir durum soz
konusudur. Say1 olarak fazla olan yap1 kooperatiflerinde kapanma hali digerlerine gore
yiiksektir. Burada sunu belirmek gerekir ki, diger ticaret sirketi tiirlerinde oldugu gibi
kooperatiflerde ekonomik sebepler yliziinden piyasadan g¢ekilme gibi bir durum ¢ok fazla
belirgin degildir. Ozellikle yap1 kooperatifleri ingaatlarin tamamlanmasi yani kooperatifin

amacinin gergeklesmesi ile kapanmaktadirlar.
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Yine, diger kooperatiflerde, kooperatiflerden beklenen amacin ve gayenin
gerceklesmemesi veya diger bir kooperatifle birlestirilmeleri gibi durumlar da s6z konusu
olabilmektedir. Ancak perakende sektoriinde faaliyet gosteren tiiketim kooperatiflerinin
kurulus sayilarindaki diisiis ve kapamis sayilarindaki artis, sektérde rekabet edememeleri

nedeniyle ortaya ¢ikan bir durumdur.

2.1.4. Yap1 Kooperatifciligi

Yukarida dar ve genis anlamlar1 bakimindan tanimlar1 yapilan kooperatifler dikkate
alindiginda, konut kooperatifleri i¢cin “katilimcilarin konut ihtiyaclarini karsilamak amaciyla

kurulan ortaklik” seklinde bir tanim yapmak miimkiindiir.

Konut yap1 kooperatifleri, ev sahibi olmak istedikleri halde, kendi giicliikleriyle bu
isi basaramayanlarin bir araya gelmeleriyle dogan orgiitlerdir. Bunlarin bir &zelligi,
amaglarimin  gerceklestirilmesiyle fonksiyonlarini bitirmesi ve tasfiyeye gitmesidir.?* Yapi
kooperatifleri anasdzlesmesi 6'nct maddesine gore; konut yapi kooperatifleri, gayrimenkul
iktisap eder, kiralar, kiraya verir, satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haklari tesis eder,
arsa ve arazi satin alir, birlestirir, imar durumuna uygun bi¢imde boldiirerek, ortaklarina konut
yaptirir, yaptirilan konutlarin miilkiyetini ana sdzlesmesinde ki esaslarina gore ortaklarina
aktarir, kredi ihtiyaci i¢in ipotek tesis edebilir. Konut yapiminin mali yetersizlik nedeniyle
imkansizlagmasi halinde, kooperatife ait arsay1 parselleyerek, genel kurulca karara baglanmasi

sartiyla kura ile ortaklarina dagitir. Konut yap1 kooperatifleri iist kuruluslarina katilir.

Amaci, ortaklarinin gereksinimleri dogrultusunda faaliyet gostermek olan bu
kooperatifler, kar amaci giitmediklerinden, ekonomik faaliyetlerde sosyal igerikli kurulus
niteligindedirler. Bu 6zellikleri sonucu, dar ve orta gelirli kitlelerin konut sahibi olmalar i¢in
kooperatiflesmeleri devlet tarafindan Ozendirilmis ve krediler yoluyla desteklenmistir.
Boylece, 6zel girisimcilerin karsilayamadigi konut gereksinimi, kooperatiflerce karsilanmaya
calisilmistir. Bu ¢ergevede kooperatiflerin iiretecekleri konutlarin kredi ile desteklenebilmesi
icin bazi standartlar gelistirilmis (yiizol¢limii, kullanilacak malzeme vb.) ve c¢ok sayida

konutun daha kisa zamanda iiretilmesi, maliyet unsurlarinda (arsa, yapt malzemeleri, plan

* fhsan Memis, Kooperatif¢iligin Diigiince Tarihi ve Uygulamasi, Ankara: Basar1 Matbaacilik, 1985, 5.68.
2 M. Altug imamoglu, Yap1 Kooperatifleri ve Gayrimenkul Islemleri, Ankara: Yazit Yayinlari, 2007, s.123.
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proje hizmetleri vb.) rasyonellik saglanmasi ve sonucta asgari maliyetlerle liretim yapilarak

alim giicii diisiik, dar ve orta gelirlilerin konut sahibi olmalari amaglanmustir.?°
2.1.4.1. Yap1 Kooperatif¢iliginin Tarihi Gelisimi

Cumbhuriyet Tiirkiyesi’nin baslangicinda benimsenen milli zenginligin yaratilmasi, bu
baglamda sanayilesme ve kalkinmanin saglanmasina yonelik politikalar ¢er¢evesinde baglayan
kentlesme, II. Diinya Savasi'na kadar yavas bir siire¢ takip etmis ancak 1950'li yillardan sonra
kentlesmeye bagli faktorlerdeki gelisime paralel olarak ivme kazanmistir. Hizli kentlesmenin

sonucu olarak diger sosyal ve ekonomik etkiler bir yana 6nemli bir konut ihtiyacit dogmustur.

Bu siiregte konut ihtiyact olan insanlarin énemli bir boliimii, dar gelirli biitceye sahip
ve lretilmis bir konutu satin alabilmek i¢in ekonomik giiciinden mahrum bir profile sahiptir.
Diger yandan devletin hizla artan konut agigin1 kapatmaya yonelik ¢abalarinin ise ¢ok sinirli
kaldigim1 goriinmektedir. Dogal olarak bu siireg, kentlerde tampon bolgeler yaratarak, yogun
bir gecekondulasma olusumunu tetiklemis ve bugiin de varligin1 kismen koruyan kentlesme

27
sorunlarina neden olmustur.

Ulkemizde 1969 yilinda cikartilan 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile birlikte
kooperatifcilikte yeni bir donem baslamistir. Bu yeni donemde Tiirkiye gercegine bagl olarak
“konut kooperatifciligi” tiirli hizla gelismistir. Sektorel olarak bakildiginda, kooperatif¢iligin
gelistigi diger iilkelere nazaran farkli bir sektorel kooperatifciligin gelisimi ilging olarak
yorumlanabilir. Uluslararas1 bir kurum olan kooperatif¢iligin, yerel ihtiyaglar ¢ercevesinde

farkli yonde gelisiminin bir 6rnegini de konut kooperatif¢iligi olusturmaktadir.

Konut kooperatif¢iligi 1981-1984 yillar1 arasinda yapilan toplu konut diizenlemeleri
ve bunlara bagh uygulamalardaki gelismeler sonucunda 1984 yilindan sonra yeni bir ivme
kazanmistir. Nitekim 1991 yili itibariyle kurulmus konut kooperatiflerinin; %21°1 1984 yili
oncesindeki yaklasik 43 yillik siire¢ i¢inde kurulan kooperatifler, diger %79’u ise kalan 7 yil
icinde kurulan kooperatiflerden olugmaktadir. Konut kooperatifciligindeki bu dénem iginde
konut kooperatiflerinin toplam konut iiretimine olan katkilar1 6nemsenecek boyutlara

ulagmistir. 1980 yilinda toplam konut tiretimdeki kooperatif konutlarinin yiizdesi % 8,7 iken

26
27

Hakan Kog, Kooperatifcilik Bilgileri, 2. Basim, Ankara: Nobel Yaymn Dagitim, 2001, s.57.
Berkman, Osmay, s.30.
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bu oran; 1990 yilinda %25,2°ye ulasmistir. Keza kooperatiflerin {iretilen toplam

yiizol¢iimiindeki pay1 da ayni oranda yiikselmistir.?®

Ulkemizde devletin genel olarak, kooperatiflere destek olmayan tutumuna ve
kooperatifcilige iliskin bazi temel sorunlarin ¢6ziimlenmemis olmasma karsin 1980
sonrasinda hem birim kooperatiflerin ve {iyelerinin; hem de bu kooperatiflerin olusturduklari
birliklerin ve merkez birliklerinin sayisinda biiyiik artiglar olmustur. Bu siire¢ler iginde; toplu
konut kredilerinin konut maliyetleri igindeki yeri 1985’lerde % 80’lerden 1990’larin sonunda
% 15’lerin altina diismiistiir. 1998°’de ikinci konut hamlesi adi altinda baslatilan ve
kredilendirmeyi kapsam ve miktar olarak gelistiren uygulama siirdiiriilememis, 6 Kasim
1998°den itibaren, toplu konut kredileri kooperatiflere 6denmemeye baglanmistir. Bu
doénemde, toplu konut fonundan desteklenerek firetilen konutlarin % 85 kadarini kooperatifler

iiretmislerdir. Toplu konut kredileri iginde kooperatiflerin pay1 % 97°dir.?®

Tablo-3 Konut yatirimlarinda kamusal, 6zel, ve kooperatif kesimlerinin goreceli paylari (1993-
2006)— yapu izinlerine gore dagilimi

YAPI IZINLERGNE GORE KONUT YATIRIMLARI (Milyar TL) 1993-2006

Toplam Kamusal Kesim Ozel Kesim Kooperatif Kesimi
Milyar TL Milyar TL % Milyar TL % Milyar TL %

YILLAR
1993 778.630 3.384 0,4 750.812 96,4 24.434 3,1
1995 255.290 19.643 7,7 168.605 66,0 67.042 26,3
2000 3.662.767 | 103.300 2,8 2.373.401 64,8 1.186.066 32,4
2002 5.989.928 | 207.442 3,5 4.840.841 80,8 941.645 15,7
2003 9.466.981 | 179.339 1,9 8.186.770 86,5 1.100.872 11,6
2004 16.856.066 | 249.705 1,5 15.060.297 89,3 1.546.054 9,2
2005 29.245.919 | 2.685.670 9,2 24.428.076 83,5 2.132.173 7,3
2006 40.450.508 | 1.865.565 4,6 35.164.394 86,9 3.420.549 8,5
Kaynak : Tiirkkent 2006 yil1 19.0lagan Genel Kurul Toplantisi, DIE Yapr Istatistikleri (2006)

28
29

Berkman, Osmay, s.36.
Ziya Gokalp Miilayim, Kooperatifcilik, s.13.
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2000’11 yillara gelindiginde devletin Toplu Konut idaresi araciligiyla konut iiretimini
arttirdig1, konut yatirnmlarinda da 6zel kesimin payinin, kooperatiflerin payna gore arttigi
gozlenmektedir. Tablo 3’de belirtildigi tizere konut yatirimlarinda kooperatiflerin pay1 2000
yilinda % 32,4 iken bu oran 2003’te %11,6’ya ve 2005 yilinda % 7,3’e diigmiistiir. 2006
yilinda, banka kredilerinin agilmasi, bu arada mortgage kredi yasasinin ¢ikma beklentisiyle bu

pay %8,5’¢ yiikselecek, %1,2 bir artis gostermistir.*°

Tirkiye’de kooperatifcilik denildiginde akla oncelikle konut kooperatif¢iligi
gelmektedir. Gerek ortak sayisi, gerekse ekonomik biiyiikliikler agisindan konut kooperatifleri
kooperatifgilik sektoriiniin lokomotifi, itici giici olmustur. Yukarida da belirtildigi tizere bu
durum iilke ihtiyacina gore kurumlarin sekillenmesinden kaynaklanmaktadir. Tablo 3’de
goriilmekte olan istatiksel bilgiler konut kooperatiflerinin oransal ¢oklugu hakkinda genel bir

fikir vermektedir.

Planl kalkinma donemine gegildikten sonra hemen her alanda yasanan gelisme ve
cesitlilik kooperatifcilikte de kendini gdstermis ve buglin itibariyle toplu konut ve isyeri
yapimi, liretim, pazarlama, temin ve tevzii faaliyetleri, tarim ve tarimsal sanayi, esnaf ve ¢iftci
kredi ve kefalet hizmetleri, tasima sektorii gibi cok genis bir alanda 26 ayr1 tlirde 8,5 milyonu
asan ortak sayisiyla yaklasik 60 bin kooperatif faal olarak sosyal ve ekonomik islevlerine
devam etmektedir. Ayrica basta Istanbul, Ankara, Izmir, Adana ve Kayseri gibi biiyiik
sehirlerimizde olmak iizere pek c¢ok bilinen toplu konut projesi de kooperatiflerce

olus,turulmus,tur.31

Halen Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 ile Tarim ve Koy isleri Bakanliginin gorev ve
sorumluluk alaninda faaliyet gosteren 26 ayr tiirde 88.752 kooperatif bulunmakta olup,
bunlarin ortak sayilar1 toplami ise 8.492.345°dir. Kooperatifler i¢inde sayica en fazla sayiya
sahip olan tiir yap1 kooperatifleridir. Toplam 60.092 yap1 kooperatifi bulunmaktadir ki, bu
rakam toplam kooperatif sayisi icinde % 68’lik bir payr ifade etmektedir. Ortak sayisi
bakimindan da yine yap1 kooperatifleri ilk siradadir. Toplam 8.492.345 kisiden 2.200.215 kisi

yap1 kooperatifi ortagidir. Bu rakamlardan anlasilacagi iizere iilkemizde kooperatifler, sayisal

% {lhan Tekeli, Tirkiye’de Kentlesme Yazilari, Turhan Kitabevi, Ankara 1982, s. 330.
3 DPT, Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2007-2011).
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acidan O6nemli bir biiyiikliige ulagmis durumdadir. Ancak ortak sayisi itibariyle, bugiin iilke

niifusumuzun sadece %10’una yakini kooperatiflere ortaktir.*

Son bes yillik kooperatif kurulusu rakamlarina bakildiginda, yilda ortalama 2.100
kooperatif kurulmakta olup, bu saymnin yaklagtk 1000 adedi konut yapi ve is yapi
kooperatifleri olusturmaktadir. Bu sayilardan da anlasilacag: {izere gliniimiizde de lilkemizde
en ¢ok faaliyette bulunan ve liye sayist en fazla olan kooperatif c¢esidi konut yapi
kooperatifleridir. Ulkemizde en yaygin olarak goriillen kooperatif tiirii konut yap1
kooperatifidir. Ote yandan kiiciik sanayi siteleri ve toplu isyeri yap1 kooperatifleri de

iilkemizde yap1 kooperatifleri baslig1 altinda faaliyet gostermektedir.

Konut ve yap1 gereksiniminin, bireysel oldugu kadar toplumsal bir karakter tagidigi
sOylenebilir. Ayrica, birim konut sayist ve birim konut basina harcanabilen gelir miktari,
konut talebinin boyutunu ortaya koymaktadir. Demografik faktorler yaninda, sosyal,
psikolojik ve ekonomik faktorler de bu talebi etkilemektedir. Burada agiklanmasi gereken
diger bir kavram da, "konut talebinin tahminidir. Bu hususta ya ekonomik incelemeler, ya da
tarama tipi arastirmalar yapilabilir. Birincisiyle, gelir ve fiyat esnekliklerinin konut talebi
tizerindeki etkilerinin sayisal sonuglar1 saptama ikincisiyle, hane halkinin davranislari daha
genis toplumsal bir c¢erceve iginde ele alinir. Konut gereksinimi, talebi belirleyici rol
oynamaktadir. Bir¢ok sanayi kolunu dolayli ve dolaysiz etkilemesi nedeniyle, yogun bir
ekonomik faaliyet alan1 olan konut iiretimi ise ekonomiyi siiriikleyici bir sektor niteligi
gosteren ingaat sektorii icinde ¢ok biiyiik agirliga sahiptir. Konut kesimiyle ilgili politikalar
da, bu kesimin etki alaninin genisligi ve sosyal agirligi dolayisiyla temel politikalar arasinda

yer almaktadir.®

Ortak sayist bakimidan da yine konut yapi kooperatifleri ilk siradadir. Toplam
8.446.469 kisiden 2.150.860 kisi konut yap1 kooperatifi ortagidir. Kooperatif ve ortak sayilari
ile ilgili ayrintili analizler yapildiginda, tarimsal amagli kooperatiflerde kooperatif basina
diisen ortak sayisinin daha fazla, tarim dis1 kooperatiflerde ise daha az oldugu goriilmektedir.

Ulkemiz kooperatifciliginin genel karakteristigi, az ortakli kooperatif yapisinin hakim

%2 Rasih Demirci, “Kooperatif¢ilikte Devlet Miidahalesi”, Karinca Dergisi Aralik 1998, Say1.744, s.6.
¥ Serafettin Gokalp. Agiklamali Yap: Kooperatifleri ve ilgili Mevzuat istanbul: inkilap Kitabevi, 1987. s.88.
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olmasidir. Ornegin; en fazla kooperatif sayisma sahip olan konut yapi kooperatiflerinde

kooperatif bagina diisen ortalama ortak sayisi 50’nin altindadir.**

Tesvikler sonucu Tirkiye'de ¢ok sayida yapr kooperatifi kurulmustur. Kurulus
amagclar1 olarak bu kooperatifler "daimi konut (ikametgah)" ve "ikinci konut (yazlik v.b.)"
iiretenler seklinde ikiye ayrlabilir. ikinci konut iireten kooperatifler kamu destegi
saglayamamalarina ragmen, say1 itibariyle yiiksek diizeylere ¢ikmiglar ve genellikle belirli bir
odeme giiciine sahip Kitlelere hitap ettikleri igin finansman giigliiklerini daha kolay
asabildiklerinden konut tiretiminde basari saglayabilmislerdir. Ancak, zamanla bu tip
kooperatiflerin isleyislerinde de aksakliklar ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu aksakliklarin,
esas itibariyle, kurulan her yeni ikinci konut dreticisi kooperatifin giderek 6deme giicii
azalan Kitlelere yonelik olmasi nedeniyle finansman sorunlarinin biiyiimesinden ve sik sik

karsilasilan yonetim sorunlarindan kaynaklandig: sdylenebilir.

Bugiin Tiirkiye'de ingaat faaliyetine baslamamis, ancak ortaklarindan aidat, gider
karsilig1 v.b. yollarla para alan ve faaliyette oldugu izlenimi verilen ¢ok sayida ikinci konut
ureticisi kooperatif bulunmaktadir. Kuskusuz yap1 kooperatif¢iligi yoniinden zaman igerisinde
ortaya ¢ikan ve son yillarda agirlasan bu tip sorunlar kooperatif¢ilige giiveni sarsmis ve

konut iretiminin kooperatifler araciligiyla miimkiin olamayacag diisiincesi yayglnla§m1§t1r.35

Yap1 kooperatiflerin ingaatina baslaylp zamaninda bitirilemeyen tiim yapilar
gecmisten glinlimiize kooperatiflere olan giiveni azaltmis ve bunun sonucu olarakta
kooperatiflerin baglica sorunu olan finansman ihtiyact sikintis1 daha da artmistir. Giiven
bunalimi asilmasi gereken en basli sorunlarin basinda gelmekte ve finansal sorunlarin
giderilmesinde de zincirleme bir etki ile ¢6zlime etki edecek en bash etken olarak yer

almaktadir.

3 Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatif¢ilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13.
% Ethem Oz, Tiirkiye’de Konut Sektdrii ve Sorunlari, Ankara: Tiirkiye 1§ Bankasi, 1983, s.56.
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Tablo-4 Tiirkiye’de Hizmet Tiirlerine Gore Faal Kooperatifler

. FAAL OLAN FAAL OLMAYAN TOPLAM TERK/N OLAN
KOOPERATGF
TURLER: KOOP. | ORTAK | KOOP. | ORTAK | KOOP. | ORTAK | KOOP. | ORTAK

SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI | SAYISI

KONUT YAPI 29.558 | 1.222.024 | 29.534 | 927.346 | 59.092 | 2.149.370 | 18.974 | 817.282
TUKETIM 1189 | 199.922 | 2.039 | 105.348 | 3.228 | 305.270 | 1.088 | 101.542
MOTOR.TAS. 5438 | 178.398 | 1.006 17.602 | 6.444 | 196.000 438 9.608
ES.SAN.KEF. 942 | 659.227 55 10.831 997 | 670.058 8 743
KUGC.SANAT 92 6.132 249 4.543 341 10.675 90 4.696
KU.SAN.S(T.YA. 759 | 115.109 351 25.073 | 1.110 | 140.182 172 14.548
TEMIN TEVZI 182 17.664 166 6.102 348 23.766 78 2.578
TURGZM GEL. 257 14.160 140 3.662 397 17.822 93 4.126
URETIM PAZ. 276 21.626 224 4.986 500 26.612 83 4.890
TEDARGK 1 18 7 599 8 617 0 0
TOP. (S.YAP. 1.114 82.251 811 34714 | 1.925 | 116.965 447 18.788
YAYINCILIK 24 597 12 241 36 838 5 46
HAMAL.TASI. 9 547 2 7 11 554 1 14
{SLETME 437 75.051 65 7.804 502 82.855 86 9.171
SIGORTA 0 0 1 0 1 0 1 1.224
TARIM SATIS 331 | 663.866 1 4.271 332 | 668.137 109 65.776
YARDIMLASMA 14 19.086 4 73 18 19.159 2 12
EGITtM 19 2.185 5 161 24 2.346 7 251
BAGIMSIZ T.S. 6 1.478 17 749 23 2.227 3 49
TUTUNT.S. 34 20.765 37 5.633 71 26.398 5 105
Y.SEBZE 29 2.084 5 105 34 2.189 2 14
MEYVE
TOPLAM 40.711 | 3.302.190 | 34.731 | 1.159.850 | 75.442 | 4.462.040 | 21.692 | 1.055.453

Tablo’da belirtildigi iizere terkin edilenler ile birlikte toplam kooperatif sayis1 58.090

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanligi web sayfasi, (2008).

iken konut kooperatiflerinin sayist 35.052°dir. Degisik bir ifade ile Tiirkiye’deki toplam
kooperatiflerin %80°i konut kooperatifidir. Yine terkin edilen kooperatiflere ait ortak sayilari
dahil olmak iizere tiim kooperatiflerin toplam ortak sayis1 7.493.017°diir. Bu saymin
1.460.211°si konut kooperatiflerine ait ortak sayisidir. Bu durumda toplam kooperatif

ortaklarinin %54’ konut kooperatif ortaklarindan olusmaktadir. Esasen kooperatif sayisi
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orani (%80) ile ortak sayisi orami (%54) arasindaki fark, tarim satis ve tarim kredi
kooperatiflerinin ortak sayilarmin iilkemize 6zgii kosullar ¢ercevesinde cok yiiksek sayida
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ulkemizde konut kooperatifciligi 1163 sayili Kooperatifler
Kanunu dahilinde faaliyet gosteren kooperatifler ve bunlarin st birlikleri tarafindan

yiiriitiilmektedir.*®

2.1.4.2. Yap1 Kooperatiflerinin Tarihi

Insanin var oldugu zamandan beri barnma ihtiyaci da var olmaktadir. Bu
gereksinimi gidermekte insanin kendini ve c¢evresini Ogrendigi zamandan beri barinma
ihtiyacin1 giderme gereksinimini gidermede ihtiyag olmustur. Bununla birlikte artan insan
sayis1 ve birlikte yasamin 6grenilmesi ve ihtiya¢ haline gelmesi konut ihtiyacint da dogurmus

ve bu gereksinimi giderme ¢alismalarina baglanmistir.

2.1.4.2.1. Diinya’da Yap1 Kooperatiflerinin Tarihi Siireci

Bilinen tarihe gore ilk toplu konut uygulamast M.O. 2500 yilinda Misir’da Kahun
yerlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Piramid’lerin insaatinda ¢alisan isgiler i¢in planlandigi
tahmin edilen yerlesme birbirinin tipatip ayni olan konutlardan olusmaktaydi. Benzer bir
semanin bes ylizyll sonra yine Misirda Teli el Amarna yerlesmesinin is¢i aileleri icin

planlanmis olan boliimiinde de tekrarlandig1 gériilmektedir.

Endiistri devrimi ile beraber sadece iiretim teknolojileri ve orgiitlenmesi degil, ayni
zamanda toplumsal yapinin tiimii koklii bir bigimde degismistir. Bu doniisiim siirecinin konut
iizerindeki en biliylik etkisi demografik yogunlasmayla  olmustur. Tarim {iretkenliginin
artmasi niifusun hizla artmasina yol agmis ve endiistriyel iiretkenlik yogunlastirilmistir. Bu

durumun niifusun hareketini ve yogunlugunu arttirmaya yonelik farkli etkileri olmustur.®’

Modern endiistri daha ¢ok sayida insan1 dogrudan lretim siirecinin icine cekerek,
stirekli genisleme ve yogunlagsma potansiyeli tasiyan endiistri merkezleri yaratmistir. Bu
merkezlerin degisik tipte sektdrleri barindirmasi, farkli yerlesmelere ve genislemelere yol
acmistir. Bu donemde hizlanan demir yolu yatirimlari, uzak mesafe tasimaciligini da
kolaylastirmis, yogunlagmaya elverigli merkezlerin olugsmasini hizlandirmis ayrica sehirigi

tasimaciligi ile yerlesmenin saglanmasi kolaylagsmis ve genislemeler kolaylagsmistir.

36
37

Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi 2006 yil1 19. Olagan Genel Kurul Toplantisi, 29 Haziran 2007, Ankara, s.37.
Hakan Kog, Kooperatifcilik, Gazi Biiro Kitabevi, 1995, Ankara, s, 12.
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Gelisen, genisleyen ve yeni olusan bu merkezlerde ticaretin yogunlagsmasi ve modern
toplumun gereksinimlerini karsilayacak hizmet sektorlerinin de devreye girmesi, niifusu
arttiran, toplumsal islevleri ¢ogaltan, yeni mekanizmalar iireten bir islev gorevi goriiyordu.
Biitiin bu doniistimler her seyden Once olagandisi bir konut gereksinimini beraberinde
getiriyordu. Sozi edilen niifus artisinin ve yogunlagsmasinin odalar1 olan kentlerin ne mevcut
konut stoklari, ne de yonetim kurumlar1 bu 6lgekteki bir gereksinime yanit verebilecek
durumdaydi. Bunun tarihsel anlam1 da sanayilesme siirecine Onciiliilk eden iilkelerde kentsel
konut; ekonomik, politik ve kiiltiirel alt sistemlerin koklii bir bicimde doniismesi, toplumsal

olarak yeniden insa edilmesi demekti.®

Toplu konut 19. yy. Avrupa’sinin ve Amerika’sinin sanayilesen bdlgelerindeki
diizenli niifus artisinin ve yogunlagmasinin sonucunda ortaya ¢ikmistir. Diizenli niifus artigi
ve yogunlasmasi, aynt zamanda da diizenli bir kitlesel konut talebi anlamina gelmekteydi.
Toplu konut da bu kitlesel talebi karsilayan bir konut arzi bigimi olmustur. Biitiin kitlesel
metalar gibi anonim bir kullanici i¢in tretildiginden belirli bir kullanict profili ortalamasina

gore standardize ediliyordu.

Toplu olarak iiretilen is¢i konutlar1 19.ylizy1lda sanayi liretiminin gelisimi ile birlikte
yaygimnlasir. Yeni diinya diizenine makinelesme siirecinin egemen olmasi, Glasgow,
Edinbourgh, Londra, Paris, Berlin, Hamburg, Brooklyn, Philadelphia, Chicago gibi sanayi
sehirlerinde fabrikalarin ¢evresine yigilan is¢i ailelerinin yasadigi konutlarin sagliksiz
kosullar1 ve ortaya ¢ikan salgin hastaliklar saglikli konut {iretimi girisimlerini zorunlu kilar
hale gelmistir. Bir yandan doénemin itopistlerinin gelistirdigi (Owen, St.Simon, Fourier,
Cabet, Godin) ideal sehir formlari, diger yandan, teknik gorevlilerin saglikli konut alanlari
icin  olusturduklar1  yonetmelikler sanayi toplumunun yeni yasam c¢evrelerinin

bicimlenmesinde 6nemli rol oynar.

19. y.y. toplu konut standartlarinin olusturulmasinda, yerlesme diizeninden (ada,
parsel, yol, agik alan, bina yiiksekligi v.b.) birim konut ve birim mekan (oda, merdiven
sahanlig1 v.b.) kurgusuna kadar belirleyici olan arazinin 6l¢iide azami degerlendirilmesiydi.

19.yy.n imar planlar1 ve yasalari, sehrin genel sirkiilasyon akisini ve gorsel biitlinligiinii

B A Sule Oziierken, Konut Kooperatiflerinin Yeniden Yapilandirilmasi, Yeni Tiirkiye, Say1.8, 1996, s.153-154.
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saglamakla, yap1 adalarini standartlastirmakla ve kitlesel bir felaketi (yangimn, salgin hastalik
v.b.) kontrol altinda tutabilmekle smirliydi. Binalarin i¢ diizenine, donatisina, servis
hacimlerine, oda biiyiikliikklerine, merdivenlerine iliskin sinirlamalara, istisnalar disinda
rastlanmiyordu. Bu durumda da 19. yy. toplu konutlari, bugiin alistifimiz standartlara sahip
olmayan ve bir kapi, bir pencere ve dort duvardan ibaret olan asgari olgiilerdeki standart
odalarin, bir koridorun veya merdiven sahanliginin etrafina dizilmesiyle kuruluyordu.
Tuvalet, mutfak gibi servis hacimleri genellikle ortak kullanima agikti. Odalarin yan yana ve
iist iiste dizilmesiyle olusan bina kiitleleri de, aralarinda ¢ikmaz sokaklar, aydinliklar, birbirine
acilan avlular birakarak, dort kenar1 caddeyle simirlanmis yapi1 adalarinin igini

dolduruyorlardi.*®

1.1850-1920 serbest piyasa donemi

Endiistrilesme siirecini yasayan iilkelerde konutun ekonomik alanda gegcirdigi en
temelli doniisim konutun mallar arasi dolasima girmesiydi. Konut tliketimin temel
giidiilerinden biri haline gelince hem sayr bakimindan, hem c¢esit bakimindan artti, konut

iiretimindeki mekanizmalar ¢ogalma egilimi gosterdi ve iligkiler karmasiklasti.

Bu dénemde arsa tiretiminden dolayist ile toprak miilkiyetinden kaynaklanan cesitli

konut tipleri meydana ¢ikmistir.*

-Sira ev Tipi
-Blok Tipi

-Piyasa Dis1 Konutlar

2.1920-1980 kamusal miidahale donemi

I. Diinya Savas1 sonrasi devletler konut piyasasi iginde diizenleyici rol tistlenebilecek
konuma geldiler. Kurumsal yapilar, alternatif iktisadi politikalara gére davranabilecek esnek

ve kalic1 araglara d('jm'istiiler.41

% Miilayim, s,27.

0 Sanayi ve Ticaret Bakanligi. Kooperatifcilik Sektoriiniin Yasal Cergevesinin Yeniden Diizenlenmesi Calismalari,
Diizenleyici Etki Analizi Raporu. Ankara, 2008.
1 hitp://abone.turk.net, 5.2-3. (12 Mayis 2006)
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1920'lerde olgegi biiylimeye baslayan santiye oOrgiitlenmesinin idealize ettigi ve
kendisine model aldig1 sektdr otomotiv sektorii idi. Ozellikle Amerikali sanayici Henry
Ford’un Ogretisi, tiretim siireci igerisinde rastlantilara ve kisisel inisiyatife yer birakmayan,
hem iirliniin hem de iiretim siirecinin ayrintisina kadar tasarlandigi makro bir mekanizma
idi. Seri iiretimde potansiyel olarak bir¢ok ¢esit isi yapabilme kapasitesine sahip olan insan ve
makine giicli, miimkiin oldugunca ayritilandirilmis tek tek igleri yapmaya indirgenmistir. Bu
esnek olmayan iiretim Orgiitlenmesi ve yatinm planlamasi anlayisinin rasyonel ve karli
olabilmesinin tek kosulu, tiiketim garantisi olan bir piyasa ortaminin bulunmasidir. Ciinkii
birim iriiniin fiyat1 iiretim arttik¢a diismektedir.  Dolayisiyla bu sistem krizlere girmeyen
ekonomiye gereksinim duyar. Iste burada devlet diizenleyici gorevi gdrmiis, 1970'erin

ortalarina kadar krize girmeyen bir ekonomik ortam yaratilistir.

Konut iiretimini seri tiretimin ilk uygulandig1 otomotiv sektdriinden ayiran 6nemli bir
fark, kayar bantlarin uygulanamamasidir. Bu durumda taginmaz olan bina hareket edemedigi
icin isgilerin ve makinelerin hareket etmesi gerekiyordu. 1920'lerin modernist mimarlar1 bu

farki telafi etmek icin konut bloklarini kayar banda benzeterek kurmuslardir.

Santiye oOrgilitlenmesinin modernlesmesi iki savas arast donemin en aktiiel
temalarindan biri olmasina ragmen, uygulamalar Oncili deneyler olmanin Gtesine
gecememislerdir. Bunda 1929 ekonomik krizi, ve daha sonra 2. Diinya Savasi’nin
baslamasinin etkisi biiyiiktlir. Santiye organizasyonu modellerinin yayginlagmasi, 6zel 1950

ve 1960’larin uzun vadeli ekonomik istikrar kosullarinda gerceklesmistir.

Il. Diinya Savasi ile 1970’11 yillar arasinda sanayilesmis lilkelerde izlenen bu toplu
konut uygulamalar1 genellikle kamu girigimi ile kisa zamanda ¢ok sayida ve diisiik maliyetli
konut iiretme politikalariin gercevesinde gelismistir. Ozellikle sat elit sehirlerin ¢ok katls,
anonim konut bloklarinda ruh sagligi problemlerinin ve intihar olaylarmin oranlarinin
yiiksekligi, binalarda gozlenen koti kullanim izleri, bu politikalarin yeniden gdzden
gecirilmesine neden olmustur. Amerika Birlesik Devletlerinde Pruitt Igoe toplu konutlarinda
ve daha yakin zamanlarda Fransa’da Lyon kentinde oldugu gibi i¢inde ve cevrede
yasayanlarin da baskisi ile bu tiir toplu konut alanlarinin dinamitlenerek yok edilme girigsimleri
farkli iilkelerde de olsa, ¢ok katli, anonim, kimliksiz toplu konut alanlarinin gelecekleri ile

ilgili somut gostergelerdir.*

*2 Bélen, F., 1997. Toplu Konutlarin Diinii ve Yarini, TMMOB Sehir Plancilart Odasi Kent Giindemi Dergisi, Say1.2,
s.31-36.
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2.1.4.2.2. Tiirkiye de Toplu Konutun Tarihsel Gelisimi

Osmanl1 Imparatorlugunda cesitli kurumlar ve i¢ gdcler toplu yerlestirme ve iskan
politikasinin uygulama araci olarak degerlendirilmis, niifusun kitlesel iskani i¢in arazi tahsis
edilmis, konut verilmis veya kredi destegi saglanmistir. 19.y.y. da hizlanan gé¢men akim ile
1870-1900 yillar1 arasinda en az bir milyon, 1912-1913 yillarinda yaklasik 250.000 ve 1920
yilinda 400.000 den fazla kisinin Anadolu'ya yerlestirildigi bilinmektedir. Bu biiyiik sayida
g6¢ niifusunun iskani igin boylece arazi veya arsa tahsisinin yani sira geregine gore dogrudan
dogruya konut yapimi i¢in gerekli kredi destegi saglanmis, konutlar da genelde bireysel

girisim sonucu elde edilmistir.43

19.y.y. ikinci yarisinda, batililasma anlayist iginde, batili 6rneklerden esinlenerek,
Istanbul konutlarmin yerlesme ve bicimlenme diizeninden farkli konut gruplar1 olarak 1870
yilinda Sultan Abdiilaziz tarafindan saray mensuplar1 i¢in Besiktas Akaretler sira konutlari,
1890 yilinda Taksim Surp Agop Vakfiyesi olan sira konutlar ve 1918 yilinda Aksaray biiyilik
yangininda konutlarini yitirenler i¢in bagislardan yararlanarak Laleli’de bir vakif arsasi
iizerine ilarikzedegan konutlar1 olarak tanimlanan 124 konut ve 25 adet diikkan iceren 4 adet

konut blogu insa edilmistir.

Tirkiye'de Cumhuriyet doneminde toplu konut uygulamalart o donemde
sanayilesmis tilkeleri 6rnek alan bir kooperatif uygulamasi ile baslar. Ankara'da 1934 yilinda
Prof. Jansen tarafindan memur aileleri i¢in planlanan Bahgelievler Yap: Kooperatifi tek ve

ikiz konutlardan olusturulmus ve Batidaki 6rneklere benzer bi¢cimde tasarlanmistir.

1950'i yillardan itibaren biiyiik kent merkezlerinin konut ihtiyaci II. Diinya Savas’
sonrasindaki Kita Avrupasi’nda gézlenenden daha az olmamasina ragmen toplu konut iiretimi

Sosyal Sigortalardan kredi alan kooperatiflerin kapasitesi ile sinirli kalmistir.

1963-1984 yillar1 arasinda bu yolla toplam olarak sadece 233 bin konutun iiretilmis
olmasi, Ingiltere’de sadece bir yilda bu sayinin ¢ok iistiinde konut {iretildigi gdz Oniine
alindiginda toplu olarak, planli bir bicimde {iretilen konutlarin ne oranda diisiik oldugu

acikca goriiliir.

* Yasemin Alkiger, Hiilya Yiirekli <’ Tiirkiye’de Devlet Konutunun Diinii, Bugiinii, Yarin1’> ITU Dergisi 2004, s.24.
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1950’lerden sonra, kirsal alanlarda tarimin makinelesmesi ve kentlerde
sanayilesmeyle birlikte, c¢ekim merkezi konumundaki sehirlerin niifusunu 19.yy.
Avrupa'sindakine benzer sekilde arttiran gocler gerceklesti. Ortaya ¢ikan konut gereksinimini
1980’lere kadar agirlikla iki sunum bic¢imi tarafindan karsilandi. Sehirlerin imarl alanlarini
yogunlastiran yap-sat sunum tarzi ve sehirlerin ¢evresindeki kamu arazilerinde gerceklesen
gecekondu iiretimi. gecekondu bolgeleri de yasallastiktan ve imar haklarin1 elde ettikten
sonra, ¢evre kalitesi daha diisiik olan yap-sat bolgelerine doniisiiyordu. 1950-80 arasi toplam
konut sunumunun yaklasik %90’mn1 olusturan bu iki sunum bi¢iminin baglica ortak 6zellikleri

kiigiik 6lgekli girisimlerle gerceklesmeleri ve miilk konut olmalarlydl.44

Yap-sat siireci orta ve {ist-orta tabakalara, gecekondu siireci ise kirdan gelen diisiik
gelir gruplarima miilk konut sunan sunum bigimleri oldular. Toplam konut stoku iginde
%10’luk bir paya sahip olan kooperatif konutlar1 da, diizenli gelir garantisi olan alt-orta
tabakalara miilk konut iireten sunum tarzi oldu. Bu sunum bigimleri mimarlarin, plancilarin
estetik ve teknik formasyonlarina gereksinim duymayan bir isleyise sahipti. Dolayisiyla da
sanayilesmis tlilkelerdeki gelismeleri yakindan izleyen ve kendi formasyonlarini bunlara gore
olusturan mimarlar ve plancilar, bunlar1 ifade edebilecekleri uygulama alanlarinin disinda
kaldilar. Ankara’daki Bahgelievler ve Saracoglu Mahallesi, orta Anadolu'daki kamu
fabrikalarinin lojman konutlari, istanbul'da 1. Levent Mahallesi bahge-sehir konseptinin cesitli
niianslar1 ile olusmuslardi. Istanbul’daki Atakdy Mahallesi ise dizi ve nokta blogu yan yana
getiren tipik Il. Diinya Savasi sonrasi anlayisini yansitiyordu.  Ancak biitiin bunlarin ve
benzerlerinin toplam konut stoku igindeki yeri ihmal edilebilecek derecede diisiiktii, daha da

onemlisi konut piyasasi iizerinde herhangi bir etki yaratmiyorlardi.

1980’lere gelindiginde, gerek kent i¢indeki yogunlasma imkanlari, gerekse de kent
cevresinde gecekondu yerlesmelerini ¢geken kamu arazileri sinirlarina dayandi. Devletin yeni
toplu konut yasalari, Toplu Konut Idaresi gibi yeni kurumlar ve Konut Fonu gibi yeni
kaynaklar araciligiyla 1980'lerin ortasindan itibaren uyguladigi yeni politikalar, konut
piyasasinin 6niinii agmanin ve genisletmenin ifadesi olmustur. Biitiin bu merkezi kurumlar ve
fonlar, tikanan kiiclik 6lgekli tiretim yerine biiyiik 6lgekli girisimlerin drgiitlenmesine aracilik
etmek icin kullanilmaktadirlar. Ancak bu kurumsal siibvansiyonlar 1920’ler Avrupa'sinda

oldugu gibi kamu miilkiyetindeki bir kiralik sosyal konut stoku olusturmak tizere kullanilmak

* Nurettin Hazar, Kooperatifeilik Tarihi, Tiirk Kooperatifcilik Egitim Yay. Ankara 1990, s.62.
33



yerine, 1980’lerin uluslararasi yeniden yapilanma bi¢imine de uygun olarak, miilk konutlarin
yayginlagmasi iizerine kurulu bir piyasayr desteklemektedirler. Bu Glgegi biiylimiis toplu
konut tiretimi de bir yandan kooperatif birlikleri, diger yandan da toplu konut sektoriinii de bir
yatirim alam1  olarak gOrmeye baslayan biliyiik Olgekli 6zel sektdor tarafindan

gergeklestirilmektedir.45

Emlak ve Kredi Bankasinin ilk kurulusundan 1983 yilina kadar irettigi toplam
22.308 konutlar; Levent, Atakdy ve Deniz Bostanli yerlesmelerinde yer almislar ve orta ve
ortanin isti gelir dilimindeki aileler i¢in Bati iilkelerindeki 6rneklere benzer bir tutumla
planlanmiglardir. Emlak ve Kredi Bankasi, tarafindan iiretilen konutlar sayica az olmalari
nedeniyle Tiirkiye’de konut acigmin giderilmesine sayisal olarak bir katki saglamamakla
birlikte; bu yolla planlanan konut cevrelerinin kalitelerinin yarattigi deger artiglari daha
sonraki toplu konut uygulamalari igin somut ornekler olusturmalari nedeniyle olumlu

deneyimler olarak degerlendirilmelidir.

Emlak Bank, Toplu Konut Idaresi ve 6zel insaat firmalar1 arasindaki ortakliklar ile
gerceklestirilen daha biiytik 6lgekli (60000- 100000 niifuslu) ve teknik ve sosyal altyapisi ile
birlikte planlanan yerlesmelerde (Atakdy, Halkali, Bahgesehir, Atasehir, Mimaroba,
Sinanoba, Bilkent, Elvankent, Gaziemir, Mutlukent, vb.) peyzaj diizenlemelerine
verilen 6nem nedeniyle mevcut eski konut alanlarina kiyasla daha ¢ekici konut alanlari
olusturulmakla birlikte kullanilan konut tiplerinin renk farkliliklar1 disinda ¢ok katli benzer
bloklardan olusmasi1 yakin gelecekte bu alanlarin da bati 6rneklerinde oldugu gibi gelecek
kusaklar i¢in g¢ekiciligini kaybedecegini gdstermektedir. Toplu konut {ireticilerinin en yiiksek
karin en yiiksek yap1 yogunlugu ile elde edilebilecegi goriisiiniin her zaman gegerli olmadigini

gérmeleri igin yine batida gelistirilen, fakat eski degil yeni uygulamalari rnek almalart yeterlidir.*

Genellikle orta gelir dilimi iist gelir diliminin uygulamalarint geriden izler. daha 6nce
4-5 katli liiks apartmanlardan olusan liiks toplu konutlarmi (Alkent, Maya Sitesi, Avrupa
Konaklar1) gibi tercih etmis olan iist gelir diliminin yeni tercihlerini villa tipi konutlara
yonlendirmis olmasinin sonuclar1 Atakdy 7-8, Bahgesehir, Mimaroba, Sinanoba gibi toplu
konut projelerine yansimig ve bu alanlarda ¢ok katli konut bloklarinin yani sira villalarin da

yer almasima neden olmustur. Bu gelismelerin, yakin gelecekte villa tipi konut iiretiminde

** " http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/800.pdf (29 Ekim 2006).
*® Konut DPT 7.Bes Yillik Kalkinma Plan1 Raporu, 1996, s.2-4.
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onemli oranda bir artiga yol agmasi dogaldir. Ancak, bu konuda deneyim sahibi olan tilkelerin
bugiin vazgecmeye calistiklar1 yerlesme diizenlerini tekrarlamak yerine, o lilkelerde yasanan
sorunlar1 dikkate alarak toplu kentsel yasami destekleyen, kentsel dokulari ve hizmet
alanlarim1 gelistiren diizenlemelere yonelmek, gelecekte diizeltilmesi glic hatalar1 buglinden

Onleyebilir.

Tarihsel ve toplumsal gelisim siireglerinin farkliligina ragmen, Tirkiye’de toplu
konut uygulamalar1 Bat1 iilkelerinin hatalarini tekrarlamaktadir. 1980°1i yillarda uygulanmaya
baslanan makinelesmis toplu iiretim sonucu ortaya ¢ikan toplu konut alanlar1 2. Diinya savasi
sonrasinda iiretilen ¢ok katli, kimliksiz, monoton konut diizenlerinden farkli degildir. Diger
taraftan, yakin zamanlarda yayginlagsmaya baglayan villa tipi toplu konut uygulamalar1 da
cevrelerindeki duvarlar1 ve kentsel yasamdan kopuk kalmalar1 sonucu toplumsal ve mekansal
sorun alanlar1 olmaya aday alanlardir. Bugiin gelinen noktada toplu konutlarin konut sorununu
sayisal diizeyde ¢6zme ¢abalarinin artik gegerli olmadigi ve konut sorununun toplumsal
yasami destekleyen, yasam kalitesini yiikselten bir kentsel gelisme diizeni ve kentsel yasam

ortami ¢ergevesinde ele alinmasi gerektigi agikca goriilmelidir.

2.1.4.2.3. Konut Yapi Kooperatifciliginin Diinya'daki Durumu

Bugiin diinyada en 6nemli kooperatif kuruluslarindan birisi olan ve 98 iilkeden 230
kooperatif kurulusu ile 730 milyon bireysel iiyeyi temsil eden ICA (International Cooperative
Alliance Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) yapist iginde Uluslararasi Konut ve Yapi
Kooperatifleri Kurulu yer almaktadir. 50 ulusal kurulus bu kurula iiyedir. Uye olmayan birgok
kurulus da kurul ¢alismalarina katilmaktadir. ICA ¢atis1 altinda birlesen kooperatifgilerin

say1s1, son yirmi yil i¢inde ikiye katlanmigtir.

ICA’dan baska bir¢ok uluslararasi kurulus, kooperatif gelismeyi desteklemektedir.
Ozel bir kooperatif¢ilik bdliimiine sahip olan Uluslararas1 Calisma Orgiitii (ILO) ve yine bu
konuda bir uzmanlik béliimii de bulunan Gida ve Tarim Orgiitii (FAO) da bu arada sayilabilir.
Kooperatif¢iligin g¢esitli alanlarinda bulunan kimi kuruluslarin ve tilkelerin (6rnegin Cin) ICA
catist altinda bulunmadigi da diisiiniiliirse, kooperatifciligin, diinya iizerinde en etkin ve
kapsamli toplumsal ekonomik akim niteligi tasidigi anlagilmaktadir. 1970’lerin ortalarinda
derinlesmeye veya biiylimeye baslayan ekonomik ve toplumsal bunalimin tehdidi altinda
bulunan topluluklar1 dengede tutma arayislari, kooperatiflere yeni ve giiclii bir ilgi dalgasini
koriiklemistir. Bu arayislar gergevesinde kirsal kesimde ¢ok amagh kooperatifler gelisirken,

kentsel kesimde konut kooperatifleri daha genis boyutlu amaglara yonelik olarak yeni islevler
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tistlenmislerdir. ICA iiyesi konut yap1 kooperatifleri kuruluslarimin %71’ Avrupa, %20’si
Asya, %6’s1 Afrika ve %30 Amerika’dadir. ABD de 1970’lere dogru konut
kooperatif¢iliginde goriilen gelisme, bir Olciide, kooperatif konut liretiminin kamusal konut

iretimini almasik olarak desteklemesi diisiincesinden kaynaklanmlstlr.47

2. Diinya Savagi’ndan 1970’lerin sonuna kadar gegen siirede yeni konut iiretiminin
Cekoslovakya’da % 35’ini, Macaristan’da %19’unu, Isve¢’te %33’iinii kooperatifler
gergeklestirmislerdir. Sosyalist donemde Polonya’da konutlarin % 75’ini kooperatifler
iiretmislerdir. Italya’da 23 binden fazla kooperatif konutu vardir. Danimarka’da konutlarmn
%18’1 kar amaci giitmeyen kuruluslar tarafindan iretilmis olup bunun %39’u kooperatif
konutlaridir. Diisiik ve orta gelirlilerin gereksinmelerine yonelmeleri, yerel ve ulusal
yonetimin destegiyle, dayanismaci bir orgiitlenmeyle ve kar1 en ¢oga ¢ikarmak ilkesinden
uzak bir isleyisle toplumsal konut iiretmeleri gibi 6zellikleri nedeniyle Birlesmis Milletler,
Uluslararas1 Kooperatifler Birligi ve Uluslararas1 Calisma Orgiitii, kooperatif konut {iretim

yéntemini, tigiincii diinya iilkelerine 6nermektedir.*®

2.1.4.2.4 Konut Yapi Kooperatifciliginin Tiirkiye'deki Durumu

Konut yap1 kooperatifleri yoluyla konut sunumu, iilkemizde 1934 yilinda Ankara’da
Bahgelievler Yapt Kooperatifinin kurulmasi ile baslamistir. Zaman igerisinde {iilkenin
ekonomik ve toplumsal ortamindaki degisimler ve bu kuruluslara saglanan destek ve
onceliklere bagh olarak kooperatiflerin etkinlikleri siirmiistiir. 1970’lere gelinceye degin
ruhsathi konut sunumuna katkist1 %10’lar1 gegmeyen kooperatifler, 1970-80 doneminde
paylarmi %10-15 diizeyine ¢ikarmiglardir. 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile
baslayan ve 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile siiren ve kooperatiflerin
desteklenmesine yonelik yasal diizenlemeler, Toplu Konut Fonu destegi ile 1984-1989
arasinda doruk noktasini yasamis ve konut yap1 kooperatiflerince iiretilen konutlarin ruhsatl
konutlardaki payr %25-30’lar diizeyine yiikselmistir. Ancak 1988 yilinda fon kaynaklarinin
%30 unun biitceye aktarilmasi, 1990 yilinda Idarenin Kamu Ortaklig1 Idaresi ve Toplu Konut
Idaresi olarak ayrilmasi ve 1993 yilinda fon kaynaklarmin biitiinii ile biitge igine alinmasi gibi

degisiklikler kredi verilen konut ve yapi sayisinda bir azalisa yol agmistir.*®

" Nazif Kacak, Konut Yap1 Kooperatifi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul, Seckin Yaymnevi, 2004, s.53.

48 Anonim, Avrupa Birliginde Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Yasamda Kooperatifleri Rolii Raporu, Ceviri: Tiirkiye Koop
Yayinlari, Ankara 2003, s.61.

* 110 Yay. Tiirkiye’de Kooperatifcilik, Yap1 Koop. Sorunlari Ve Céziim Onerileri Paneli, Yaym No: 2002, s.46.
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Bu arada, artan konut maliyetleri karsisinda agilan kredilerin konut maliyeti igindeki
payi giderek azalmistir. Bu ortam iginde istatistiklere bakildiginda ise, konut kooperatiflerince
insa edilmek {izere ingaat ruhsati alinan konut birim sayisinda ve bu birimlerin toplam ruhsat
alinan konut birimleri igindeki payinda 1990-1991 yillarinda bir azalma izlenmektedir.
Bununla birlikte kooperatiflerin pay1 1998 de bile %20 nin {izerindedir. Yap1 kullanma izin
kagitlarina gore, yani ingaati tamamlanmis konutlar agisindan bakildiginda ise kooperatiflerce
insa edilen konutlarin payinin 1992-1993 déneminde % 31 ile doruk noktasini yasadigi, halen
de %25 iizerinde oldugu izlenmektedir. insaat ruhsatlar1 ve yap: kullanma izin kagitlar ile
ilgili iki tablo karsilastirildiginda aralarinda sayica fark bulundugu goriilmektedir. Bu nedenle
kooperatiflerin halen ve yakin gelecekte karsilasacagi en ciddi sorunun kredi destegi
saglanamadigi durumlarda planlanandan daha uzun siirede biten insaatlar olacagi

diistiniilmektedir.

Ozel kesimce bir mal varhg: olarak belirlenen konut iiretimi ve bu iiretimin dayandig
0zel miilkiyet kavrami, toplumun ve ekonominin piyasa ekonomisi kosullarinda o6rgiitlenmesi
icinde, Ozel bir Oneme sahiptir. Bu yapi i¢inde konut iretim ve dagitim siirecinin
toplumsallastiriimas: ¢abalarinin yogun bir direnis ile karsilasmasi kaginilmazdi. Bunun
yaninda 1970’lerin sonlarinda ve 1980’lerin baslarinda tim diinyada, ekonomide yasanilan
genel bir bunalim konut meselesine farkli bir agidan yaklasilmasini gerektirmistir. Bu

gelismeler toplumsal konutun bir kamu hizmeti sayildigi1 anlayisinin sonunu getirmistir.

Bu yillardan sonra, kamunun olaya yaklasimi; konut kesimini kapsayici ve genele
yonelik degil, tamamlayici ve 6zele yonelik bir nitelik kazanacaktir. Anlatilmaya galisilan zor
ekonomik kosullarda kooperatifler de onemli giigliiklerle kars1 karsiya olmalarina ragmen
gligsiiz  diisen kimi  toplum kesimlerinin arayiglari gergevesinde o6zellikle konut

kooperatiflerine bir yonelis baglamigtir.>

Kooperatifler; yeni diinya diizeninin dayattig1 kiiresel uyum politikalar1 ve etkisini
artiran ¢ok uluslu sirketler karsisinda, bir yandan kooperatif¢ilik ilkelerini gozden gegirerek ve
kendi aralarinda iist orgiitlenmeye agirlik veren bir dayanisma igine girerek biiyiik yapisal

sorunlarla basa ¢ikmaya ¢alismislar, bir yandan da nicel bir biiylime siireci igine girmiglerdir.

0 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, Kent Kooperatif¢iligi Altinci Teknik
Semineri, (18 Agustos 2008), s.38.
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2.2. Konut Yap1 Kooperatif¢iligi

Konut yap1 kooperatifciligi gegmisten giinlimiize en fazla ilgi géren ve lilkemizde de
en fazla ortak sayisii sahip kooperatif tiirii olarak yer almaktadir. Insanlarm en tabi ihtiyaci
olan barinma ihtiyacin1 karsilamak i¢in en faal olan kooperatif ¢esidi olarak yer almaktadir.
Konut ihtiyac1 glinlimiizde de maliyeti en fazla olan ve karsilanmasi en gii¢ ihtiyaclardan
biridir. Bu ihtiyacin karsilanmasi i¢in yap1 kooperatifleri bu ihtiyacin daha uygun maliyetlerde
ve uygun kosullarda elde etmesini saglayan en 6nemli etkendir. Avrupa ve gelismis bir¢ok
tilkede konut ihtiyacinin karsilanmasinda konut yapi kooperatif¢iliginin ¢ok biiyiik bir etkisi
vardir. Ulkemizde de bu onemin yeterli bir sekilde anlasilmasi igin konut yapi
kooperatifciligine yeterli ve gerekli destegin ve 6nemin verilmesi ile insanlarin ihtiyaci olan

konut gereksinimini ¢ok daha kisa siirede ve uygun kosullarda elde etmesini saglayacaktir.

2.2.1. Yap1 Kooperatifleri Tanim

Dayanisma ve is birligi icinde konut ihtiyacim1 karsilamak {izere kurulan konut yap1
kooperatiflerini olusturan ekonomik gruplar daha ¢ok orta ve alt grup gelir seviyesine sahip
kisilerdir. %68’lik bir payla iilkemizdeki en yaygin kooperatif tiirii olarak karsimiza ¢ikan
konut yap1 kooperatifleri, konut sektorlii igerisinde Onemli bir yere sahiptirler. Bu
kooperatiflerin konut iiretimindeki payi, insaat sektoriiniin ekonomi i¢indeki payina, toplu
konut arsa ve kredi destegine, sosyo-ekonomik kosullarin elverisliligine bagli olarak yillar

icinde degisiklik gdstermistir.

Toplu konut kredisi ve arsa desteginin verildigi yillarda, sektor i¢indeki paylari
%36’lara ¢ikan konut kooperatifleri, 2000°1i yillara kadar ortalama % 20’lik paylar1 ile bu
onemini korumus, TOKI uygulamalarmin da olumsuz etkisiyle 2003 yilinda %10’a, 2005
yilinda %7’ye diismiis, 2006 yilinda goreceli bir artisla %8’e ylikselmis, 2008 yilinda ise % 6

seviyesine kadar gerilemistir.‘r’l

Ancak, ge¢miste yasanan bazi olumsuzluklara ve magduriyetlere ragmen halen
kentlesme politikalarinin 6nemli ve etkili bir aktorii olan konut kooperatiflerinin, ideal yonde
gelisimi ile ilgili tedbirlerin alinmasi ve sektorde gerekli olan giiven ortaminin saglanmasi

yararli goriilmektedir.

o Kog, Kooperatif¢ilik Bilgileri, 2001, s.41.
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2.2.2. Yap1 Kooperatiflerinin Kurulusu

2.2.2.1. Ana Sozlesmenin Hazirlanmasi

Kurucu ortaklarin yeni bir ana s6zlesme metni hazirlamalarina gerek yoktur. Ortaklar
Sanayi ve Ticaret Banaklig1 tarafindan hazirlanmis bulunan “Ornek Konut Yap1 Kooperatifi
Ana Sozlesmesi’nden on adet Sanayi ve Ticaret Bakanliginin il miidiirliikklerinden temin
ederek her sayfasini noter huzurunda imzalarlar. Boylece ortaklarin imzalari noterlikge
onaylanmig olur. Bu dilek¢elerden dokuz tanesi islem goriir bir tanesi ise kurucu ortaklarda

kalir.>

2.2.2.2. Sanayi Ve Ticaret Bakanlig Veya il Miidiirliigiinden Izin Alinmasi

Kurucu ortaklar bir dilek¢e, notere onaylattiklari ana sézlesme 6rnekleri, Kurucu
ortaklara ait niifus ciizdan suretleri ve iki adet kurulus bilgi formunu ekleyerek Sanayi ve

Ticaret Bakanligi’nin kooperatifin faaliyet gdsterecegi yerdeki il Miidiirliigiine bagvurur.

Kooperatifin kurulmasi igin izin verecek makam; ortaklarin ana sézlesmeyi aynen
kabul edip etmemelerine gore degismektedir. Eger kurucu ortaklar Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 tarafindan hazirlanmis ana sozlesmeyi aynen kabul ederlerse kurulus iznini Sanayi

ve Ticaret Bakanlig: Il Miidiirliigii verebilir. Bu durumda kurulus islemleri hizla tamamlanur.

Ancak kurucu ortaklarin Bakanlik tarafindan hazirlanmis sézlesmeyi aynen kabul
etmeyip degisik maddeler eklemeleri halinde, eklenen yeni maddelerin kanunlara aykir1 olup
olmadiginin incelenmesi gerekecektir. Bu durumda kurulus izni Sanayi ve Ticaret

Bakanliginin Merkez Teskilatindan alinmalidir.

2.2.2.3. Tescil veilan

Kurucu ortaklar yetkili makamdan kurulus izni aldiktan sonra kooperatifin 15 giin
icinde bulundugu yerdeki Ticaret Sicil Memurlugu’na tescil ettirilmesi gerekir. Kooperatifler
tescil ile tiizel kisilik kazanir. Kooperatif tlizel kisilik kazanmadan once yapilan islemlerden
kurucu ortaklar sorumludur. Kooperatif tiizel kisilik kazandiktan sonra kurucularin yetki ve

sorumluluklar1 sona erer ve kooperatif adina yonetim kurulu, kendi temsil ve yetki siirlari

%2 http:/Awvww.alomaliye.com/koopkurulusislemi.htm, (12 Ekim 2010).
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icerisinde is ve islemleri yiiriitir. Kooperatifin tescili yapildiktan sonra Ticaret Sicil

Gazetesinde ilan edilir.>®

2.2.3. Yap1 Kooperatiflerinde Ortakhk

2.2.3.1. Kooperatife Ortak Olabilme Yollari

Gergek ve Tiizel kisiler konut yapi kooperatiflerine asagidaki yollardan birini

kullanarak iiye olabilirler.

1.
2.

3.

4.

Kooperatifin kurulusu sirasinda kurucu ortak olarak kooperatife istirak edebilirler.
Kooperatifin kurulusu tamamlanip, kooperatif tiizel kisilik kazandiktan sonra,
kooperatiften hisse alarak kooperatife ortak olunabilir.

Kooperatif faaliyette bulundugu sirada hissesini satan bir ortagin kooperatif hissesini
devralmak suretiyle ortak olunabilir. (Ana S6z. M.17).

Kooperatif ortaklarindan birinin 6limi halinde 6len ortagin kanuni mirasgilar1 ortakligin
devam etmesini istiyorlarsa 3 ay icinde bir temsilci tayin ederek kooperatife
bildirdiklerinde, 6len ortagin hak ve yiikiimliiliikkleri mirasgilara gececeginden kooperatife

ortak olurlar.>*

2.2.3.2. Ortaklarin Tasimas1 Gereken Nitelikler

Konut Yap1 Kooperatifi Ana Sozlesmesinin 10. maddesine gore kooperatif

ortaklarinin su sartlar1 tasimasi gerekmektedir;

Medeni Haklarini kullanma ehliyetine sahip gercek kisi olmak,

Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandasi olmak veya 2644 Sayili Tapu Kanunu ve yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine goére Tirkiye’de gayrimenkul edinmesine imkan saglanmis
kisilerden olmak,

1163 Sayili kooperatifler Kanununun 9. maddesinde sayilan tiizel kisilerden olmak.

53
54

1163 sayil1 Kanun, m.3.

Irfan Ciftci, Kooperatifgilik Bilgileri. Ankara, 1979, s.54.
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Kurulmus bir kooperatife ortak olmak isteyen kisiler kooperatif sézlesmesinde
belirtilen hak ve sorumluluklar1 kabul ettiklerini gosterir bir dilekge ile yonetim kuruluna
bagvurmalidirlar. Yonetim kurulu basvuruda bulunanlarin ortaklik kosullarini tasiyip
tasimadiklarii inceleyerek basvuruda bulunan kisilerin ortakliga kabulii veya basvurunun

reddi seklindeki verdikleri karar1 giin iginde basvuru sahibine bildirmelidir.

Bazen kooperatife ortak olmak isteyen kisi ortaklik sartlarini tasisa bile ortakliga
kabul edilmesi sdz konusu olabilmektedir. Ornegin Ogretmenler tarafindan kurulan bir
kooperatife ortak olmak isteyen bir kisi s6zlesmede belirtilen nitelikleri tasisa dahi 6gretmen

olmadig1 i¢in bagvurusu reddedilebilir.

Yonetim kurulu tarafindan ortakliga kabul edilen kisi ortaklik defterine
kaydedildikten sonra ortaklik sifati kazanir ve ortaklarin tiim hak ve sorumluluklarina sahip
olur. Kooperatife daha sonra katilan kisi katilma tarihinden onceki islemler i¢inde sorumlu

olurlar.

Daha 6nce faaliyete gegmis bir kooperatife sonra ortak olan kisilerden;

* En az bir pay sermaye taahhiit etmesi

* Ortakliga kabul tarihine kadar diger ortaklar tarafindan yapilmis 6demelere esit tutari
ortakliga kabul edildigi kendisine bildirildikten sonra 1 ay ig¢inde tek seferde ddemesi
istenir.

* Ayrica genel kurulun bu yonde bir karari olmasi halinde, diger ortaklarin o tarihe kadar
yapmis olduklar1 6deme tutarina ek olarak bir fark (para) talebinde bulunmasi da

miimkiindiir.>®

2.2.3.3. Ortakhigin sona ermesi

Kooperatif ortaklar1 asagida belirtilen sekillerde ortakliktan ayrilabilir.

Ortagin kendi iradesi ile ortakliktan ayrilmasi; her ortagin ortakliktan ¢ikma hakki
vardir ve sozlesmeye ortagin kendi iradesiyle kooperatiften ayrilamayacagina dair konulan

hiikiim gecersizdir. Kooperatiften ayrilmak isteyen ortak dilek¢e ile yonetim kuruluna

> Cafer Tayyar Coklii, Uygulamada Yap1 Kooperatifleri Kurulustan Tasfiyeye Kadar 300 Soru-300 Yanit, Istanbul, 2001
S.74.
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bagvurur. Yonetim kurulu bagvuruyu degerlendirmezse, ortak ayrilmak istedigini noter
araciligi ile yonetim kuruluna bildirmesi gerekir. Bu durumda yo6netim kurulunun kabuliine

gerek kalmadan ortagin ¢ikis1 tamamlanmis olur.

Ortagin ortakliktan c¢ikarilmasi; Kooperatifler Kanunu’'nun 4. maddesi geregi
ortakliktan ¢ikarilma nedenleri ana sozlesmede gosterilmelidir. Konut yapi kooperatifleri
ornek ana sozlesmesinin 8. maddesinde ortakliktan ¢ikarilma nedenleri asagidaki sekilde

belirtilmistir;

- Kooperatif ortag1 olma sartlarin1 kaybedenler,

- Parasal yiikiimliliiklerini 30 giin geciktirmeleri iizerine, yonetim kurulunca noter araciligi
ile yapilacak ihtar1 takip eden 10 giin i¢inde bu
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenlere yine ayni kurulca 2. ihtar yapilir. 2.Ihtar1 takip
eden bir ay i¢inde de yiikiimliilikklerini yerine getirmeyenler,

- Kura ¢ekimi sonucunda kendilerine diisen konutlar1 kabul etmeyenler,

- Tapuda kendi adlarina tescilinden 6nce konutlarinda yaptiklari tahribat veya tadilati yazil
ihtara ragmen diizeltmeyenler,

- Kooperatifin para mal ve belgeleri iizerinde isledikleri suglardan dolay1r mahktm olanlar.

Ortagin ortakliktan ¢ikarilmasina karar verebilecek organ genel kuruldur. Ancak
genel kurul bu hakkini sézlesme ile yonetim kuruluna devredebilir. Yonetim kurulu tarafindan
ortagin cikarilma gerekcesi karar defterine yazilir ve noter araciligi ile ortaga teblig edilir.
Hakkinda ¢ikarilma karari verilen ortak teblig tarihinden itibaren 3 ay i¢inde bu Karara itiraz
edebilir. Cikarma karar1 yonetim kurulu tarafindan verilmigse ortak oncelikle genel kurula
itiraz eder. Eger genel kurul ortagin bu itirazim1 reddederse, genel kurulun bu karari ortaga

teblig edildigi tarihten itibaren 3 ay i¢inde ortak mahkemede itiraz davasi acabilir.”®

Itiraz ve dava yollari bitirmeden ortagin ortakliktan ¢ikisi kesinlesmediginden
ortagin Yerine yeni bir ortak alimmamaz. Bu siire icerisinde ortagin hak ve yiikiimliiliikleri
devam eder. Mahkemede agilan itiraz davasini1 kazanan ortaga tahsis edilen veya kurada ¢ikan
konutu teslim edilir. Ortak itiraz davasini kaybederse ortaklik sifatin1 da kaybeder ve ¢ikarma

tarihine kadar yapmis oldugu odemeleri kooperatiften isteyebilir. Ancak ortaklarin

*® 1163 sayili Kanun m.27-28.
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odemelerinin ugradig1 deger kaybini telafi edecek herhangi bir ilave para (faiz vb.) istemeleri

s6z konusu degildir.

Ortaklik  hakkimin devri; yap1 kooperatifi ortaklar1 ortakliktaki hak ve
yiikiimliiliiklerini, ana s6zlesmede belirtilen ortaklik sartlarini tagiyan kisilere devredebilirler.
Devir igsleminin gerceklesebilmesi igin taraflar durumu bir dilekge ile yonetim kuruluna
bildirmelidir. Yonetim kurulu devir islemini kabul edip etmedigini devir alan kisiye bildirir.
Devir tarihinden itibaren hakkini devreden ortagin tiim hak ve yiikiimlilikleri gegmis
donemleri de kapsamak iizere devralan ortaga gecer. Ancak devir sirasinda diizenlenen devir
senedine, gecmis doneme ait borg¢larin devreden ortaktan istenecegine dair 6zel bir hilkkme yer

verilmisse bu borglar eski ortaktan istenebilir.>’

2.2.4. Kooperatiflerin Ust Orgiitlenmesi

Kooperatiflerin ortak ¢ikarlarini korumak, kurulus amaglarini gergeklestirmek igin
kendi aralarinda orgiitlenmelerine olanak taninmistir. Bu Orgiitlenme asagidaki hizmetlerin

yerine getirilmesini saglamaya yé')neliktir.58

» Kooperatiflerin ortak ¢ikarlarin1 korumak,

 Kooperatiflerin amaglarin1 gergeklestirebilmek igin ekonomik etkinliklerde bulunmak,
 Kooperatiflerin etkinliklerini koordine etmek ve denetlemek,

 Das tilkelerle olan kooperatifeilikle ilgili iliskileri diizenlemek,

+ Egitim etkinliklerinde bulunmak,

» Kooperatif¢iligi gelistirmek,

» Kooperatif¢ilik konusunda onerilerde bulunmak

Yukarida bahsi gecen kooperatif iist birlikleri sunlardir:

1. Kooperatif Birlikleri,
2. Kooperatif Merkez Birlikleri,

3. Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi.

57

Ferhat Ercin Tiirk Hukukunda Kooperatif Tiizel Kisiliginin Ayirict Ozellikleri, Istanbul, Der Yayinlar1, 2004. s.57.
58

Ciftei, s.18.
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2.2.4.1. Kooperatif Birlikleri

Faaliyet konular1 ayn1 ya da birbirleriyle ilgili nitelikteki en az 7 kooperatifin, yine
kooperatif seklinde bir araya gelerek kurduklari birliklerdir. Yani kooperatif birlikleri
ortaklarinin taman kooperatiflerden olusan kooperatiflerdir. Ornegin 7 tane yap: kooperatifi
bir araya gelerek “Yapi1 Kooperatifleri Birligi” kurabilirler. Bu birlige “Sanayi Sitesi Yapi
Kooperatifleri”, “Konut Yap1 Kooperatifleri”, “Organize Sanayi Bolgesi Yap1 Kooperatifleri”

vb. liye olabilir.

Kooperatif birliklerinin amaci; idari, mali ve teknik konularda iiye kooperatiflere
faydalar saglamaktir. Ancak ilgili bakanlik tarafindan bélgeler belirlendigi takdirde, bu

bolgelerde ayni ¢alisma konularina sahip birden fazla kooperatifler birligi kurulamaz.

2.2.4.2. Kooperatif Merkez Birlikleri

Faaliyet konusu ayni olan kooperatif birliklerinin kooperatif seklinde bir araya
gelerek kurduklari st birliklerdir. Kooperatifler Kanunu’nda en az kag¢ kooperatif birliginin
bir araya gelerek Kooperatifler Merkez Birligi kurabilecegine dair bir hiikkiim bulunmamakla
birlikte bu st birliklerde kooperatif seklinde kurulacagindan kanimizca en az kooperatif
birliginin bir araya gelmesi gerekmektedir. Ornegin yedi yap1 kooperatifleri birligi bir araya
gelerek “Yapi1 Kooperatifleri Merkez Birligini” kurabilir. Kooperatif Merkez Birliklerinin

amaci, iiye kooperatif birliklerine iktisadi, mali ve teknik konularda fayda saglamaktir.>®

2.2.4.3. Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi

Tirkiye’de faaliyet gosteren kooperatif birlikleri ve kooperatif merkez birliklerinin
kooperatif seklinde bir araya gelerek kurulan en iist kurulustur. Bu birlik 7 Ocak 1992 giin ve
2939 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmek Suretiyle kurulmus bulunmaktadir. Bu
birligin kisa adi “Tiirkiye Koop’tur. Caligma alan1 Tiirkiye, merkezi Ankara’dir. Birligin
amaci; ortag olan kooperatifler merkez birliklerinin ve kooperatif birliklerinin yararini
korumak, amagclarinin ger¢eklesmesi yoniinde ¢alismalar yapmak, ¢alismalar1 denetlemek,
kooperatiflerin verimliligini artirmak, Tirkiye kooperatif¢iliginin gelismesini saglamak, dis

tilkelerle iliskiler kurmaktir.

¥ 1163 sayili Kanun, m.70 vd.
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Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, 17 Mart 1988 tarihinde, yaklasik 53.000 bireysel
ortakligin orgiitlendigi 307 kooperatifi kapsayan 14 birligin bir araya gelmesiyle Ankara’da
kuruldu. Birligin adi, 20 Mart 1992 tarihinde Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi
TURKKENT oldu.”

TURKKENT, Ana sozlesmesi ile kent kooperatifciligi hareketinin iilke capinda
yayginlasmasini hedeflemis, bu hedefe yonelik yapilan caligmalar kisa slirede sonug vermistir.
TURKKENT'e degisik illerden iiye olan birlik sayis1 1993 yilinda 30’a, birliklere bagh
kooperatif sayis1 700’e, bireysel ortak sayist ise 95.000°e ulasmustir.

TURKKENT, Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi ve Uluslararast Kooperatif Birligi
(International Cooperative Alliance-ICA) iiyesidir. TURKKENT e, kurulusundan itibaren
Tiirkiye’nin tiim bolgelerinde orgilitlenmis toplam 45 Konut Yapr Kooperatifleri Birligi ve
bunlara baghi 2200 Konut Yap1 Kooperatifi {iye olmus; 240.000’in iizerinde konut iiretimi
gerceklestirilmistir. TURKKENT e iiye Birlik sayis1 bugiin 32 olup bunlarin yapilanmasi
icinde yer alan aktif kooperatiflerin sayis1 790, faal, bireysel ortak sayis1 37.000 civarindadir.

Tirk Konut; konut sahibi olmak isteyenlerin kisisel tesebbiis giiclerini bir araya
getirmek fikrinin sonucu olan Tiirkiye Yap1 Kooperatifleri Merkez Birligi (TURKKONUT),
devlet imkanlar1 ve belediyeler desteginde kamulastirma ya da arsa satin alma yolu ile arsa
temin etmek, iiyelerine arsa dagitimindan, imar planina, altyap1 planlamasindan her tiirlii proje
caligmalarina kadar biitlin mimari ve teknik miihendislik hizmetleri konusunda yardimci
olmak ve uygun maliyetlerle maddi gii¢ temin etmek amaciyla, Sanayi ve Ticaret
Bakanliginin 29.4.1985 tarih ve 85/113-2319 sayili izni ve 2 Mayis 1985'de Ticaret Sicilinde
ilaniyla, 3 Mayis 1985'de 14 Birlik, 106 kooperatif ve bunlarin mensubu 1757 ortak tarafindan

kurulmugtur.*

Kamuoyunda; Kent-Koop uygulamasi ile taninmis olan konut kooperatiflerinin st
teskilat modeline, daha iist birim durumundaki Merkez Birligi'nin (TURKKONUT) eklenmis
olmasi, olumlu kargilanmistir. Kisa bir siire i¢cinde teskilatlanmasini tamamlayan bu kurulusun
1987 sonu itibariyle birlik sayis1 22 'ye, birim kooperatif sayis1 246 'ye ve ortak sayis1 da
26.381 kisiye ulagmistir. Diizenlestirme, yonlendirme ve denetimle ilgili fonksiyonel

amaclarin sistematik bir anlayigla yiiriitiilmesini saglamak i¢in, 1986 yilinda; Danigma

60 Karanlik, s.30.
61 Karanlik, s.34.
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Kurulu, Kooperatif Thale, Emanet Insaat Isleri, Insaat Isleri Kontrol, Kooperatif insaat
Sozlesmesi ve Teftis Kurulu Yonetmelikleri, Yonetim Kurulu tarafindan yirirliige
konulmustur. Ayrica, bu yonetmeliklere 1987'de "Yolluk Yonetmeligi" de eklenmistir. Arsa
tahsisiyle ilgili olarak da, 14.2.1986 ve 18.9.1986 tarihlerinde 115 kooperatife Batikent

alaninda 17.856 konutluk iskén saglanmistir.*

Bunun yaninda, Beytepe ve Cayyolu Toplu Konut alanlarindan da, 747 konutluk
arsa tahsisiyle; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nce Birlik biinyesindeki kooperatiflere temin
edilen yerlesim alani 18.603 konutu bulmustur. S6z konusu alanlarda arsa tahsisi yapilmig
olan kooperatiflerin kredi miiracaatlari, Merkez Birligince koordine edilmis ve danismanlik

hizmetleri Velrilmistir.63

2.3. Yap1 Kooperatiflerinde Kaynak Uusurlari

Kooperatiflerin kaynak unsurlari i¢ kaynak unsurlar1 ve dis kaynak unsurlari olmak
iizere iki baslik ad1 altinda inceleyecegiz. I¢ kaynak unsurlar1 kooperatiflerin i¢ yapilarindan,
ortaklarindan ve sermayesinden {lrettigi kaynak yapisi, dis kaynak unsurlari ise disaridan
saglanan kaynaklarla finans kuruluslari, bankalar vs. finanse edildigi yontem olarak karsimiza

cikmaktadir.

2.3.1. Yap1 Kooperatiflerinde I¢ Kaynak Unsurlar

Yapt kooperatiflerinde i¢ kaynak unsuru kooperatiflerin disaridan higbir destek
almadan kendi i¢ biinyelerinden olusturduklar1 kaynak c¢esidi olarak kooperatiflerce
kullanilmaktadir. Giiniimiizde kooperatiflerin finansman agisindan en ¢ok bagvurduklari
baslica sistemlerden biridir. I¢c kaynak unsurlarinda yer alan baslica cesitleri ise; 6zkaynaklar,
ortaklik paylari, yedek kaynaklar, dagitilmayan risturnlar, 6zel olarak olusturulan fonlar ve

ortaklardan saglanan diger kaynaklar olarak kooperatiflerce olusturulmaktadir.

a) Ozkaynaklar

Ozkaynaklar ya da i¢ finansman kaynaklar kooperatiflerin sermaye unsuruna baglh
ekonomik giiclikklerini gidermek icin, kendi kendilerini finanse etmelerini saglayan

kaynaklardir. Ozkaynaklar ortaklar tarafindan yiiklenilen sermaye paylarmdan (ortaklik

82 nttp://www.turkiyemillikoop.org.tr/turkkonutsab.html (22 Ekim 2009).
63 1163 sayil1 Kanun, m.70.
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paylar), yedek akgelerden, dagitilmayan isletme karlarindan (risturn), 6zel olarak olusturulan

fonlardan ve ortaklardan saglanan diger kaynaklardan olusmaktadir.®*

b) Ortakhk Paylar

Ortaklik paylari, kooperatif ortaklarinin kooperatife taahhiit ettikleri paylarin
saymaca degerlerinin toplami olup, kooperatifin emrine hazir olan fonun olusturulmasini

saglar ve ihtiya¢ duyulacak sabit degerlerin finansmaninda kullanilir.

C) Yedek Kaynaklar (Yedek Akgeler = Yedekler)

Kooperatiflerde 6zkapitalin ikinci dilimini olusturan yedek kaynaklarin, kullanim
yerlerine gore gruplandirildiklart  goriilir. Bunlar ¢alisma yili  (is yil1) sonunda

gozlemlenebilirler. Yedek kaynaklar zarar ve harcama karsiligi olmak iizere ikiye ayrilirlar.

Yedek kaynaklar bilindigi tizere, kooperatiflerin kazanglarindan ayrilan, yasa ve ana
sozlesme hiikiimlerinden ileri gelen kaynaklardan olusur. Kooperatiflerde gerekli diizeyde
kaynaklarin toplanabilmesi, bu tiir kuruluslarin siirekli kazang saglamalarindan baska, uzun
yillar ugras1 géstermis olmalarma da bagh bulunur. Ayrica, kooperatif isletmelerinde yedek
kaynaklarin yani sira olusturulan karsiliklar, yedek kaynaklarda oldugu tizere 6z kaynagin
artirilmasinda kullanilamazlar. Yedek akgelerin en 6nemli 6zelligi, kooperatifin herhangi bir
sermaye maliyetine katlanmadan sahip oldugu bir finansman kaynagi olmasi ve 6zkaynak

sermayesini olusturmasidir.

d) Dagitilmayan Risturnlar

Dagitilmayan risturnlar, kooperatiflerin sermaye ve yedek akgelerinden meydana
gelen 6zkaynaklarinin yetersizligi karsisinda, zaman zaman kendi kendilerini, doner fon
yonetimine bagvurarak, finanse etmeleri sonucu olusmaktadir. Bu da genellikle karin
(risturnun)  bir kismmin ya da tamaminin ortaklara dagitilmayarak ayri bir yedek akge

meydana getirilmesi seklinde olmaktadir.®®

% flhan Uludag, Konut Uretiminde Bélgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: iTO
Yayinlari, yayin n0:1997-48, 1997, s. 27.

% Uludag, s.28.
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e) Ozel Olarak Olusturulan Fonlar

Ozel olarak olusturulan fonlar, kooperatifin belirli bir giderini karsilamaya yoneliktir
ve net kardan ayrilir. Bu nedenle, bir sermaye gibi kullanilmasi asil degildir. Fonlarin bazi
sartlar1 ve orantilar1 altinda kullanilmas1 gerekir. Ozel olarak olusturulan bu fonlar her ne
kadar dogrudan kooperatifin finansman kaynagi sayilsa da, dolayl olarak finansman kaynagi

olarak nitelendirilir.

f) Ortaklardan Saglanan Diger Kaynaklar

Ortaklardan saglanan diger kaynaklarin, en Onemlisi ortaklarin yapacagi ek
o0demelerdir. Kooperatifler bu sekilde, finansman kaynaklarinin, isletmenin i¢ finansmanini
karsilamadigi durumlarda, ¢esitli sekillerde borglanarak sermaye elde etme Yyoluna
gitmektedir. Ortaklardan alinan bu borglarin diger borglara gore avantajli yonleri vardir.

Ciinkii bu borglarin faizleri diisiik olmakta ve ortaklar kooperatife daha fazla bag?g,larnaktadlI’.66

2.3.2. Yap1 Kooperatiflerinde Dis Kaynak Unsurlari

Yabanci1 kaynaklar, kooperatif isletmelerin 6zkaynaklarinin tek basina finansman
ihtiyaclarim1 karsilayamadigi durumlarda kullanilan kaynaklardir. Kooperatiflerin bor¢clanma
yoluyla ulasabilecekleri bu kaynaklara dis finansman kaynaklar1 da denilmektedir. Bu
kaynaklar devletten, finans kurumlarindan, ortaklardan, kooperatifin is ortaklarindan ve

tahvil ¢ikarma yontemiyle saglanabilmektedir.

Yabanci kaynak olarak goriilen uluslararasi kuruluslarin 6zel fonlari, kooperatif¢iligi
gelistirmek ve bazi ekonomik, Sosyal politikalarin  gerceklesmesini  saglamak igin,
Uluslararas1 Kooperatifler Birligi  (ICA), Uluslararas1 Calisma Orgiitii  (ILO), Uluslararasi
Calisma Tegkilatt (AID) gibi kuruluslarin kooperatiflere gerek karsilikli, gerekse karsiliksiz
yaptiklar1 yardimlardan olugmaktadir.

2.3.2.1. Kredi Kaynaklari

Konut iiretim modellerinden ve siireglerinden bahsettigimiz donemlerde Emlakbank
gibi konut iiretim hedefi olan kamu iradesine ait kurumlar disinda dogrudan bankalarca

desteklenen bir konut kredisi finansman modeli baskin olarak kendisini hissettirememistir.

% ygnetim Ve Ekonomi Baskist Celal Bayar Unv. 1.1.B.F 2003. s. 178.
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TOKI tarafindan kooperatiflere kullandirilan kredilere aracilik yapan Emlak Bank, Vakifbank,
Halkbank gibi kurumlar da yine TOKI kaynagini kooperatiflere kullandirmislardir.

Bu dénemde TOKI ve Emlak Bankasi tarafindan kredilendirilen ve iiretilen projeler
ve kooperatifler tarafindan onciiliigii yapilan konutlar disindaki agirlikli konut edinme modeli;
ev halklarmin kendi birikimlerinin, yakin ¢evrelerinden edindikleri (déviz, altin vs.) kisa ve
orta vadeli bor¢lanmalarla desteklenerek konut alimmin saglanmasi yoOniinde olmustur.
Toplumumuzun konuya gosterdigi hassasiyet de dikkate alindiginda bu modelin bir donem
konut finansmaninda bireysel ¢oziimlere onciiliik ettigi ancak, kurumsal olarak uzun vadeli ve

saglikl1 bir finansman modeli olusturulamadig1 gozlenmistir.

Yine de 1990'1 yillarla birlikte tamamlanmis konutlarin el degistirmesinde finansman
saglanmast amaciyla bireysel kredi enstriimani olarak konut kredileri'de yer almaya
baslamistir. Ekonomik istikrarin saglanamadigi, yiiksek enflasyon oranlarina haiz bir ortamda
yiiksek oranda bir uygulama olanagi bulunmayan bu yontem 6zellikle 1999 ve 2000 yillarinda
gorece diisiik faizlerin de etkisiyle bir miktar 6nem kazanmistir. Ancak yasadigimiz depremler
ve 2001 ekonomik krizinin de etkisiyle diisen konut talebi ve arzi bu kredilerin kullanim

v e e e 67
oranini diigiirmistiir .

2003 y1l1 ortalarindan itibaren diisen faiz oranlar1 ve ekonomik istikrarin da etkisiyle
konut kredileri bankalar igin yeniden Onemli bir enstriiman olarak kullanilmaktadir. Bu
donemde kullandirilan konut kredilerinin temel O6zellikleri bankadan bankaya degismekle
birlikte, konut kredisi verirken bankalarin aradigi sartlar temelde agagida agiklandig sekliyle

siiflandirilabilir.

- Konutun tamamlanmis olmasi,
- Zemin saglamligi,

- Bina saglamligi,

- Binanin yasi,

- Tapu durumu,

- Iskan izni,

- Kacak kat olup olmadig,

gibi konutu ilgilendiren hususlarin yaninda konut satin alan kisinin kredibilitesi de

ayr1 bir 6nem arz etmektedir. Bu tiir kredilerde agirlikli olarak konut satis bedelinin % 70

& Ayhan Giirbiiz, Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye'de Uygulamasi, TCMB Uzmanlik Tezi, 2002, s. 5-8.
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kadar finanse edilmekteydi. TL ve yabanci para olarak kullandirilan bu tiir konut kredilerinde

satis1 yapilan konutun ipotek alindigin1 gérmekteyiz.
Diger yandan bankanin kendi kaynak yapisina ve var olan ekonomik verilere gore;

-Vade,
-Faiz orani
Kredilerden alinan iicret ve komisyonlari, degismektedir.®®

Tiirkiye Bankalar Birligi'nin verilerine gore konut kredilerinin takipteki kismu,
toplam stokun yaklagik %0,02'sini olusturmaktadir. Kredilerdeki temerriit oraninin bu denli
diisiik olmasimin baslica iki sebebi vardir. Birincisi Tiirk insaninin karakter olarak borcuna
sadik bireylerden olusmasi, ikincisi de bankalarin miisteri se¢iminde ¢ok dikkatli davranmasi
ve gerekli teminatlar1 almasidir. Bu yap1 ipotege dayali finansman sisteminin Tirkiye'de

basarili olacaginin énemli bir gdstergesidir. *°

2.3.2.2. Kooperatif Bankacihig

Kooperatif bankaciligt ekonomik yonden zayif olanlarin birlesmelerinden ve
dayanigsmalarindan dogan giicle ortak amaclarina ulasmak, ekonomik ve sosyal giicliiklerini
yenebilmek veya varliklarini ve birliklerini siirdiirebilmek i¢in olusturduklar: orgiitlerin veya
iist orgiitlerinin ortaklarina 6diing vermek ve kimi zamanda bor¢landirma, kefalet 6deme ve
geri 6deme yol ve yontemlerini gerceklestirmek i¢in meydana gelen bankacilik tiirii olarak

tanimlanabilir.

Kooperatif ~ bankaciligi, kooperatif ve ist Orgiitlerine kredi veren; ancak ayni
zamanda kooperatif iist orgiitleri tarafindan kurulup isletilen, onlar tarafindan sahip olunan
bankadir. Kooperatif bankas1 bir kooperatif kurulusu oldugu i¢in kredi verdigi kooperatifleri
ve st oOrgiitleri denetlemesi durumunda yapilan denetim bir 6zdenetim olarak

degerlendirmekte ve demokratik yonetim ilkesi zedelenmemektedir. "

68
69

Sekizinci Bes Y1llik Kalkinma Plan1 Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, s.27.
Cevat Geray Habitat 11, Herkese Yeterli Konut ve Ulkemizdeki Toplu Konut Politikalar1, Yeni Tiirkiye, 1996, s.8.
Ilhan Kiiciikkaplan, Siileyman Demirel Unv. I.I.B.F Dergi Yazis1 2003, s. 27-48.
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Kooperatif bankalari il, bolge ya da iilke capinda faaliyet gosterebilirler. Kooperatif
bankalar1 kooperatiflerin biitiinlesme derecelerine ve biitiinlesme tlirline gore ¢esitli

bi¢imlerde orgiitlendirmektedirler.

Omegin yerel diizeyde calisan birim kredi kooperatiflerinin yatay biitiinlesmesi ile
bolgesel diizeyde hizmet sunan bir kooperatif bankasi da kurabilir. Yap1 sektoriinde faaliyet
gosteren kooperatifler bir araya gelip birlikte kooperatif bankacilig1 olusumuna kendileri de
katilabilecegi gibi sadece kredi veya kefalet konularinda yararlanabilmek icin kendi basina da
kooperatif bankaciligina basvurabilir. Kooperatif bankaciliginin 6zelligi sadece kooperatiflere
kredi vermesi degil bankanin yoOnetim ve finansmanina kadar kooperatiflere destek

vermektedir.

Kooperatif bankaciligi sistemi iilkemizde heniliz var olmayan bir bankacilik sistemi
olup yapt ve anlayis olarak kooperatifin tiim mantik ve uygulama o6zelligini yapisinda
tasimaktadir. Kooperatif bankaciliginin  ililkemizde bulunmamas: faaliyet gosteren
kooperatiflerinde finansal acidan islerligini azaltmakta ve bir¢ok finansal sorunun ¢éziimiinii
zorlagtirmaktadir. Avrupa iilkelerinde ve KKTC’de uygulamasi goriilen ve kooperatiflere
uygun kosullarda ve durumlarda kredi kefalet ve hatta danigmanlik ve denetleme gibi
konularda destek saglamaktadir. Bu uygulamanin iilkemizde olmayis1 biiyiik bir eksiklik

olarak goriilmektedir.”

2.3.2.3. Destek Kredi Saglayan Banka Ve Kuruluslar

Kooperatiflerin disaridan saglanan en 6nemli finansman ydntemlerinden biri olan
banka ve 6zel finansman kuruluslarindan sagladiklar: kredilerdir. Ozellikle yap1 kooperatifleri
ise baslama ve is bitirme kredileri ad1 altinda bu islemlerden faydalanmaktadir. Giinlimiizde
yap1 kooperatiflerinin yasadig1 giiven ve diger sorunlar yliziinden bankalar ve diger finans

kuruluslari tarafindan da kredibilitesi diismekte ve finansal kredi saglamasi da zorlagmaktadir.

Kooperatifler 6zellikle 6zel bankalardan ve kredi kuruluslarindan kredi saglanmasi
giiclesmis durumdadir. Giinlimiizde yap1 kooperatiflerine kredi veren devlet bankalar1 olan

Halkbank, Vakifbank ve Ziraat bankasidir. Son zamanlarda 6zel bankacilik adina Denizbank

Sekizinci Bes Y1llik Kalkinma Plan1 Konut Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, http:/ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf,

(12 Mayis 2008), s.30
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da ozellikle yap1 kooperatiflerine destek vermektedir. Bankalar kooperatiflere teminat, kefalet

ya da bor¢ 6deme karsilig1 haciz yolu ile kredi saglayarak destek olmaktadir.

Kooperatifler kendi aralarinda yardimlasmak amaciyla érgiitlenebilirler. Ulkemizdeki
kooperatifler Tiirkiye Kooperatifler Birligi Merkezi c¢atis1 altinda toplanmistir. Ayni1 konu
iizerinde calisan kooperatifler kendi aralarinda kooperatifler birligini olusturabilirler. Bu
sayede kooperatifler, ortaklarina daha fazla ve daha etkili hizmet saglayacak ayni1 zamanda da
ulusal ve uluslararast diizeyde kooperatifcilik hareketinin  giiclenmesine katkida
bulunacaklardir. Kooperatifler, is birligi yaparak ulusal diizeyde biiyiik araci, tefeci, sanayici

ve holdinglerle; uluslararasi diizeyde ise ¢ok uluslu sirketlerle rekabet edebilir.

Toplum iginde tiretim giicii zayif kiiglik iireticilerle alim imkanlart sinirh tiiketicileri
ekonomik ve sosyal bakimdan gili¢lendirmek iizere karsilikli yardim, dayanisma ve esitlik
ilkelerine uygun olarak teskilatlandirilan kooperatif¢ilik sistemi emek ve sermaye birikiminin
saglanmasi, Uretimin  arttirilmasi, iretim  tekniklerinin  gelistirilmesi,  iriinlerin
degerlendirilmesi, diisiik faizle kisa ve uzun vadeli kredi saglanmasi, aracilarin saf dis
edilerek tiretici ve tiiketicilerin daha ¢ok korunmasi, ortaklarin kiiltiir diizeyinin deneyimlerle
gelistirilmesi, onlara kendi kendilerini yonetme yeteneginin kazandirilmasi, toplumun sosyal
ve ekonomik sorunlarina olan ilgilerinin arttirilarak katilimlarinin saglanmasi ve bdylece
giicstiz fakat genis kitlenin yasam diizeyinin gelistirilmesi suretiyle toplumun ekonomik ve

sosyal yapisinin olumlu yonde degistirilmesinde 6nemli derecede katkisi bulunmaktadir.

2.4. Yap1 Kooperatiflerinin Finansman Thtiyaclar

Finansman fonksiyonu diger kuruluslarda oldugu gibi kooperatiflerde de ayni1 6neme
sahiptir. Tiim isletmeler i¢in finansman, isletmenin faaliyetlerini yliriitebilmesi i¢in gerekli
fonlar, gerekli miktarda ve zamanda elde edebilmeyi ve bunlarin isletmenin karliligin1 en
yiiksek tutacak bigimde kullanabilmeye yonelik planlama ve kontrolleri kapsayan isletme

fonksiyonu olarak tarif edilebilir.”

Bu gergevede, isletmeler etkin bir sekilde aktiflerin temini, finansman ve yonetimini
hedeflerler. kiiresellesme siirecinde artan giiclii i¢ ve dis rekabet, gelismekte olan iilkelerde
kooperatifleri olumsuz etkilemektedir. Diinyada 1930 ve 6zellikle 1950’lerden sonra artan

tarim destekleri, tarim ve dolayisiyla kooperatifleri rekabetten biiyiik 6l¢iide korumustur. Bazi

2 Zeynep Nur “Tirkiye“deKonut FinansmanindaRollerin Paylagimi, Konut Finansman: veTirkiye Sunumu”, IMF World
Economic , (05 Kasim 2005), s.5
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tilkelerde ve iilkemizde tarimsal destekleme sisteminin yiiriitiilmesinde kooperatifler 6nemli
bir ara¢ olarak goriilmiis ve bu yap1 kooperatif isletmelerin kamu kurulusu gibi yonetilmesi,
verimsizlesmesi ve dzellikle ortak kooperatif iliskilerinin zayiflamasima neden olmustur. Ote
yandan, finansman ve kaynak sorunu yalnizca kooperatiflere 0zgii bir sorun olmayip,
iilkemizin genel ekonomik dengeleri 6lciisiinde, basta KOBI’ler olmak iizere ekonominin

biitiin aktorlerinin miisterek sorunu oldugu bilinmektedir.

Kooperatifler ekonomik agidan yoksul olan dar ve orta gelirli bireylerin tek baslarina
gideremedikleri temel gereksinimlerini karsilamalar1 i¢in gonillii olarak giiglerini birlestirme
ile olusturduklar1 bir toplumsal dayanisma ger¢ek anlamda birer demokratik sivil toplum
kuruluslaridir. Kooperatifler diger isletme tiirlerinden farkli olarak, insan varligina maddi

varliklardan daha fazla 6nem vermektedirler.

Diger bir ifadeyle, kooperatifler karin maksimizasyonundan ¢ok, belirlenen hedeflere
ulagabilmek i¢in ugrasmaktadir. Bununla birlikte her ekonomik tesebbiiste oldugu gibi
kooperatiflerde de amaca ulasabilmek i¢in mali kaynaklara ihtiya¢ duyulmaktadir. Kendilerine
0zgli bu oOzellikleri nedeniyle kooperatiflerin finansal sorunlari normal bir isletmenin

sorunlarindan daha ¢esitli ve daha ciddidir.

Bilhassa, temelde kar amaci glidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiyiik 6nem
arz etmemesi, ortaklar tarafindan yapilan sermaye katkisinin sinirli kalmasi ve tahvil ve hisse
senedi gibi finansal varliklar yoluyla kaynak temin edilememesi bu O6zelliklerin basinda

gelmektedir. Bu durumun basta gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir.

Mali giicleri simirli olan ortaklarin bir araya gelerek kurduklar kooperatiflerin
Ozkaynaklar1 gilinlin ihtiyaglari1 karsilayacak yeterli diizeyde olmadigi gibi yiiksek
enflasyonun yasandigi donemlerde sermaye erozyona ugramaktadir. Ayrica gii¢lii bir yapiya
sahip olmayan kooperatiflerin kredi kurumlarindan yeterince teminat gosteremedikleri i¢in

kredi saglamalar1 da imkansiz olmaktadir.

Genelde kooperatiflerin finansman kaynaklar1 kuramsal olarak 6z kaynaklar ve
yabanci kaynaklar olmak iizere iki temel gruba ayrilmaktadir. Daha belirgin bir sekilde
kooperatiflerin finansman kaynaklar1 ortaklardan toplanan aidatlar, 6zel ya da resmi
kurumlardan temin edilen krediler ve siibvansiyonlardir. Vergi muafiyetleri de dolayli olarak

finansman kaynagi olarak kabul edilebilir.
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2.4.1. Yap1 Kooperatiflerinde Finansman Gereksinimi

Sekizinci bes yillik kalkinma planit konut &6zel ihtisas komisyonu raporu’nda da
ayrintilart ile yer aldigi iizere konut kooperatiflerinin Tiirkiye’deki toplam konut {iretimine
olan katkisinda 1990 yilindan sonra bir gerileme s6z konusudur. 2000-2006 yillar1 arasinda
0zel kesimin aldig1 yapi izinlerine gore konut yatirim harcamalar1 kooperatif kesimine kiyasla
bir hayli fazladir. (Tablo 5). Ayni yillar arasinda 6zel kesimin aldig1 yapi izinlerine gore konut
birimi sayilarinda %70,7°den %87,2’ye bir artis goriiliirken, kooperatiflerin aldigi yap1
izinlerinde ayni1 yillarda %19,4’den % 8,1’e 6nemli bir azalis gozlemlenmektedir. (Tablo 5).
Bu azalista kooperatifleri diglayan yoneltiler ve yapisal mal oluslarindaki 6nemli artiglarin
yaninda, giderek bozulan gelir dagiliminin olumsuz etkileri yiiziinden kooperatif yoluyla

konut edinebilecek alt ve orta gelirli katmanlarin konut umutlarinin kirilmasinin etkisi agiktir.

S6z konusu bu durumun konut birimi olarak {iiretime iliskin Tablo 5’de acik¢a
goriilmektedir. 2000 yilinda belediyelerden alinan yap1 izinlerine dayali sayilamalara gore,
ozel kesimin konut iretimindeki payr % 70,7; kooperatif kesimininki yiizde 19,4’idi.
Kooperatiflerin aldig1 yapi izinlerine 2003 yilinda bu pay yiizde 10’a diismiistiir. Bu azalis
sonraki yillarda da silirmiis, 2004’te % 8,2 ertesi y1l yiizde 6,8 olmustur. 2006’da bankalarin
cevrime girmesi, tut-sat yasasinin ¢ikacagi beklentisinin giiglenmesi sonucu bu pay yilizde

8,1°¢ yiikselmistir.”®

Tablo-5. Yapu izinlerine gore 2000-2006 doneminde kooperatif ve diger kesimlerin konut
iiretimindeki paylar

KOOPERATIF
KAMUSAL OZEL KESIMI TOPLAM
Konut | Payi Konut Payi Konut | Payr | Konut
Birimi (%) Birimi (%) Birimi (%) Birimi | Dizin

2000 31208 | 9,9 | 222687 | 70,7 | 61267 | 19,4 | 315162 | 154
2001 24959 | 8,9 | 214188 | 76,6 | 40469 | 14,5 | 279616 | 137
2002 6705 | 4,4 | 124433 | 80,9 | 22641 | 14,7 | 153779 | 114
2003 10021 4,9 | 172486 | 85,0 | 20347 | 10,0 | 202854 | 99
2004 18161 55 | 285765 | 86,3 | 27209 8,2 | 331135 | 162
2005 53872 | 10,5 | 422578 | 82,7 | 34736 6,8 | 511186 | 204

2006 26752 | 4,7 | 494155 87,2 45767 8,1 566674 | 283
Kaynak : Tiirkkent 2006 yili 19.0lagan genel kurul toplantisi, DIE yapi istatistikleri (2006).

YILLAR

3 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut Ihtisas Komisyon Raporu, s.25-28
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Yap1 kullanma izinlerine gore, 2001“de %34,7 oraninda iken pay 2006’da %13,2
diizeyine inmistir. Kooperatiflerce bitirilen konutlarin orani 2000°1i yillarin basinda toplam
icinde %32 dolaylarinda iken 2004 yilinda %27’ye 2005°’te %22,1°e, 2006 yilinda %13,2’e
inmigtir. (Tablo 6) Buna karsilik 6zel kesimin payr 2000 yilinda % 65,1 iken siirekli
yiikselmis, sonunda 2006 yilina gelince % 80,4’ e ulagmustir.

Orta gelir katmanlarindaki hane halklarinin biriktirim gilicii konut edinmelerine
yeterli degildir. Bunlarin, devletin destegi ile konut edinebilmeleri olanaklidir. Orta diizeydeki
geliri olan bu hane halklarinin konut edinmeleri i¢in kooperatiflerde orgilitlenmeleri ile
iilkemizde toplu konut fonundan yapilan destekler ve kimi zaman vergi bagisikliklar: ile

0zendirildiginde basarili sonuglar alinmistir.

Tablo -6. Yapi kullanma izinlerine gore konut iiretiminde kooperatif ve diger kesimlerin pay1

KAMUSAL OZEL KESIM KOOPERATIF | TOPLAM
YILLAR Konut Payi Konut Payi Konut Payi Konut
Birimi (%) Birimi (%) Birimi (%) Birimi

2000 6.725 2,7 159.631 | 65,1 | 78.799 | 32,1 | 245.155

2001 21.424 8,8 137.464 | 56,5 | 84.578 | 34,7 | 243.466

2002 3.946 2,4 105.935 65.6 51.610 | 32,0 | 161.491
2003 8.050 4,9 102917 | 63,2 | 51.941 | 31,9 | 162.908
2004 3.823 2,4 114.643 | 70,7 | 43.714 | 27,0 | 162.180
2005 9.584 4,0 177899 | 73,9 | 53.247 | 22,1 | 240.730

2006 16.966 6,4 213979 | 80,4 | 35.182 | 13,2 | 266.127

Kaynak : Tiirkkent 2006 yili 19.0lagan genel kurul toplantisi, DIE yapi (2006).
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Hizl1 kentlesmenin getirdigi yogun konut ihtiyact ve toplu konut fonu tarafindan
saglanan kredi destegi, konut kooperatif¢iliginin sayisal olarak Onemli biiyiikliiklere
ulagmasiin temel nedenidir. 1984 yilindan sonraki kurulan kooperatifler i¢inde konut
kooperatiflerinin oran1 %90 civarindadir. Bu veri, konut kooperatif¢iliginin genel

kooperatifcilik i¢cindeki 6zel yerini gostermektedir.

Ulkemizdeki toplu konut kredilerinin konut maliyetleri i¢indeki yeri, 1985’ lerde %80
civarlarinda iken 1990’11 yillarin sonunda bu oran %15’in altina gerilemistir. Diger yandan
toplu konut kredi kullanimindaki azalmalar, kredi kullanim Olgiitlerinin zorlastirilmasiyla da
orantilidir. Ik &nceleri insaatlarin subasman seviyesi kredi kullanimi igin yeterli goriiliirken,

daha sonralari ingaatlarin %50’sinin tamamlanmasi gibi kosullar getirilmistir.

2001 yilinda kaleme alinan ad1 gegen Kalkinma Plan1 Konut Ozel Ihtisas Komisyonu
Raporunda; “Son onbes yillik deneyim, fondan yeterli dl¢iide destek saglandigi ve en dnemlisi
kredi artiglarmin diizenli oldugu donemlerde; kooperatiflerin konut gereksinimini, konut
istemine doniistirmekte basarili olduklarim1  ve konut {retimini basarabildiklerini
gostermektedir. 1986 - 1988 doneminde, toplu konut fonunda 6nemli miktarda para
biriktiginde; kredi alinarak yapimina baglanan konut birimlerinin sayis1 da giderek artmis ve
konut {iiretiminde kooperatiflerin payr % 31’e yiikselmistir. Bu donemde, toplu konut
fonundan desteklenerek iiretilen konutlarin % 85 kadarini kooperatifler tiretmislerdir. Toplu
konut kredileri i¢inde kooperatiflerin payr % 97°dir.” denilerek konut kooperatiflerinin

finansman ihtiyaci somut olarak ifade edilmistir.”

2.4.2. Finansman I¢cin Kaynak Olusturma Yéntemleri

Finansman fonksiyonu diger kuruluslarda oldugu gibi kooperatif kuruluslarda da ayni
oneme sahiptir. Tiim isletmeler i¢in finansman, isletmenin faaliyetlerini yliriitebilmesi icin
gerekli fonlar1, gerekli miktarda ve zamanda elde edebilmeyi ve bunlarin isletmenin karliligim
en yiiksek tutacak bicimde kullanabilmeye yonelik planlama ve kontrolleri kapsayan isletme
fonksiyonu olarak tarif edilebilir. Bu gergevede, isletmeler etkin bir sekilde aktiflerin temini,

finansman ve yonetimini hedeflerler.

™ Mustafa Ekici, Tiirk Konut Kooperatifgiliginin Finansman Sorunu Ve Mortgage Kapsaminda C6ziim Onerileri, .53
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Kooperatifler diger isletme tiirlerinden farkli olarak, insan varligma maddi
varliklardan daha fazla Onem vermektedirler. Diger bir ifadeyle, kooperatifler karin
maksimizasyonundan cok, belirlenen hedeflere ulagabilmek icin ugrasmaktadir. Bununla
birlikte her ekonomik tesebbiiste oldugu gibi kooperatiflerde de amaca ulasabilmek i¢in mali

kaynaklara ihtiya¢c duyulmaktadir.

Kooperatiflerin finansal sorunlart normal bir isletmenin sorunlarindan daha gesitli ve
daha ciddidir. Bilhassa, temelde kar amaci giidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiyiik
onem arz etmemesi, ortaklar tarafindan yapilan sermaye katkisinin smirli kalmas: ve tahvil,
hisse senedi gibi finansal varliklar yoluyla kaynak temin edilememesi bu 6zelliklerin baginda
gelmektedir. Bu durumun bagta gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir. Mali giicleri
sinirli olan ortaklarin bir araya gelerek kurduklari kooperatiflerin 6zkaynaklar1 giiniin
ihtiyaclarim1 karsilayacak diizeyde olmadigi gibi yeni sermaye kanallar1 ve kooperatife yeni
iiyelerin bulunmasinda ki gii¢liikler bu sorunun ¢6ziimiinii de zorlagtirmaktadir. Ayrica giiclii
bir yapiya sahip olmayan bu yapilarin kredi kurumlarindan yeterince teminat gosteremedikleri

icin kredi saglamalar1 da imkéansiz olmaktadir.

Genelde kooperatiflerin finansal kaynaklari kuramsal olarak 6zkaynaklar (6zkapital)
ve yabanci kaynaklar (yabanci kapital) olmak tizere iki temel gruba ayrilmakta, bu gruplar ise
asagida belirtildigi gibi kendi iclerinde alt gruplara ayrilarak inceleme konusu yapilmaktadir.
Daha belirgin bir sekilde kooperatiflerin finansman kaynaklar: ortaklardan toplanan aidatlar,

0zel ya da resmi kurumlardan temin edilen krediler ve siibvansiyonlardr.

2.4.2.1. Ozkaynaklar (i¢c Finansman Kaynaklar)

Ozkaynaklar ya da i¢ finansman kaynaklar1 kooperatiflerin sermaye unsuruna bagl
ekonomik giicliiklerini gidermek icin, kendi kendilerini finanse etmelerini saglayan
kaynaklardir. Ozkaynaklar ortaklar tarafindan yiiklenilen sermaye paylarindan (ortaklik
paylari), yedek akcelerden, dagitilmayan isletme karlarindan (risturn), 6zel olarak olusturulan

fonlardan ve ortaklardan saglanan diger kaynaklardan olusmaktadir.
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2.4.2.2. Yabanc1 Kaynaklar

Yabanci kaynaklar, kooperatif isletmelerin 6zkaynaklarin tek basina finansman
ihtiyaglarini karsilayamadigi durumlarda kullanilan kaynaklardir. Kooperatiflerin bor¢lanma
yoluyla ulasabilecekleri bu kaynaklara dis finansman kaynaklar1 da denilmektedir. Bu
kaynaklar devletten, finans kurumlarindan, ortaklardan, kooperatifin is ortaklarindan ve tahvil
cikarma yontemiyle saglanabilmektedir. Yabanci kaynak olarak goriilen uluslararasi
kuruluslarin 6zel fonlari, kooperatif¢iligi gelistirmek ve bazi ekonomik, sosyal politikalarin
ger¢eklesmesini saglamak i¢in, Uluslararasi Kooperatifler Birligi (ICA), Uluslararas1 Calisma
Orgiitii (ILO), Uluslararas1 Calisma Teskilat1 (AID) gibi kuruluslarin kooperatiflere gerek
karsilikli, gerekse karsiliksiz yaptiklari yardimlardan olusmaktadir.”

2.4.3. Finansman Kaynaklarim Gelistirme

Ulkemizde konut iiretimi ve bireylerin konut ihtiyaglarinin karsilanmasinda konut
kooperatifciliginin ¢ok dnemli bir yeri vardir. Dar gelirlilerin konut sorununun ¢éziimiinde en
etkin yontemlerden biridir. Konut kooperatif¢iligi, kooperatif¢ilik olgusunun yapisi i¢indeki
yardimlasma, dayanigma, gii¢birligi, uygun maliyet 6l¢egine ulasmak gibi faydalarin yaninda
sosyal yasam tarzi olarak yakinlik duyan kisilerin birebir istedikleri konut ve cevresel

kosullarin saglanabildigi yerleskelerin olusturulmasinda 6nemli bir aragtir.

Anayasamizda yer alan kooperatifciligin gelistirilmesine dair temel hiikiim
cercevesinde mevcut olan diger alt hukuki diizenlemelerde yeterli olmadig: bilinmekle beraber
halen mevcut 6nemli mali (vergisel) avantajlar bulunmaktadir. Ulkemizdeki konut
kooperatifciliginin oniindeki en 6nemli sorunu, kooperatiflerin yeterli ve diizenli finansman
kaynaklarina sahip olmamasidir. Bununla birlikte; yeterli ve uygun arsa liretilmemesi, siyasi
iradelerin kooperatifcilige sicak olmayan yaklagimlari, kooperatiflere iligkin mevzuatlardaki
yetersizlikler, yeterli kamu denetimi ve kooperatif i¢ denetimi olmamasi nedeniyle meydana
gelen yolsuzluklar ve bunlara bagli basarisiz ve amag¢ dis1 kullanimlar, optimum o6lcekli
kooperatifler olusturulamamasi, amaca uygun ve fonksiyonel iist orgiitlenmelerin yeterince

gerceklestirilememesi diger sorunlar olarak sayilabilir.

™ http://www.alomaliye.com/2008/ali hepsen_turkiyede ipotek.htm, (16 Eyliil 2008).
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Tiirkiye“deki konut kooperatiflerinin bagarilar1 yeterli ve siirekli kaynak bulmalarina
dogrudan baglidir. Konut kooperatifleri iiyelerinin genel mali profillerinin kooperatif amaci
olan konutlarin makul iiretim siiresi i¢inde finansmanini saglayacak diizeyde olmamasi
nedeniyle dis kaynak kullanimina (kredi) ihtiya¢ duyulmaktadir. Keza, nispi olarak uygun dis
kaynak saglanan 1985 — 1990 yillar1 arasindaki donemde konut kooperatiflerinin toplam konut

iiretimine katkilar1 %30’un tizerine ¢ikmustir.”®

Yapilan istatistiki caligmalardan ve saha arastirmasindan {ilkemizdeki konut
kooperatifi iiyelerinin genel egilim olarak birlikte ya da bireysel dis kaynak kullanimina
yatkin olduklar1 gozlenmektedir. Giderek daha da derinlesen, gilinlimiizde neredeyse
¢coziimsliz hale gelen konut sorununun ¢éziimii i¢in; alt ve orta siniflara yonelik sosyal konut
politikalar1 tiretilmeli, konut sorunu kiiresel pazarin insafina birakilmamali, tutarli ve stirekli
bir kaynak temini saglanmali, halkin ve yerel yonetimlerin yaratici potansiyeli harekete

gecirilmelidir.
2.5. Avrupa'da Kooperatiflerin Finansman Kaynaklari

Kooperatifler, Avrupa ekonomisinde 6nemli rol oynamaktadir. Avrupa Birligi’nde
(AB) 132,000 kooperatif kurulusu bulunmakta ve 2.3 milyon kisiye (¢alisan niifusun yaklasik
%2,3 1) istthdam imkan1 yaratmaktadir. AB iiyeligine aday iilkelerde ise 23 milyon kooperatif
tiyesi bulunmaktadir. 20. yiizyil boyunca AB kooperatiflerinin pazar payinda onemli artiglar

meydana gelmis ve bir¢ok sektorde kooperatifler pazar paymin temelini olusturmustur.

Avrupa Birligi igerisinde tek bir kooperatif¢ilik mevzuat olmayip, iilkeden iilkeye
farklihik gostermektedir. Modern ekonomi diizeni igerisinde gelisen kooperatiflerin
ihtiyaglarinin karsilanmasi, finansal piyasalara erisimlerinin saglanmas: ve kooperatiflerin
kurulmasmin kolaylastirilmas: i¢in Avrupa Birligi miiktesebatinda reform niteliginde
yenilikler ortaya konmustur. Bu reformlarin bazilarn kooperatif¢iligin temel ilkelerine aykir

olup, 6zellikle asagidaki hususlari igermektedir.

Yunanistan: Kooperatiflerin finansmaninda esas kaynak ortaklardan alinan ortaklik
paylaridir. Bugiin i¢in {ilkede iist kuruluslarin kendi aralarinda olusturduklari ortakliklar1 ve
Joint-ventures’larla finansman gereksinmelerini karsilamaya galistigi goriilmektedir. Ayrica

AB iilkesi olarak serbest piyasa sartlarina uyum yasalari ile kooperatiflerin yasama sanslarinin

© Al Alp ve M.Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansman1 ve Degerlemesi. IMKB yayini, 2000, s.24.
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devam ettirebilmeleri igin oldukc¢a biiylik yatirim yapmalari gerekmistir. Bunun yaninda da

kooperatifler devlet eli ile vergi muafliklar: ile korunmaktadir.

Portekiz:  Portekiz  kooperatiflerinin asil  finansman ortaklik  paylarindan
yapilmaktadir. Son yillarda kredi kooperatifleri kaynak icin hisse senedi satabilmektedirler.
Kooperatiflerin ¢alismalart birgok kooperatifin ana sézlesmesinde mecburi kilinmaktadir.
Kooperatifler belli oranda gelir ve kurumlar vergisine tabidir. Ancak, tamamen muaf

degildirler.

Finlandiya: Finlandiya da kooperatiflerin finansman1 genelde kuruluslarindan bugiine
ortaklik paylarindan ve yilsonunda dagitilmayan kar (risturn)’lardan meydana gelen fon ve
karsiliklardan olusmaktadir. Kooperatif bankalari kooperatiflerin  finansman ve kredi
ihtiyacim Karsilarlar. Kooperatiflere uygulanan 6zel bir vergi muafiyeti uygulamasi yoktur.
Anonim sirket statiisiindeki kooperatif isletmeleri gelir vergisi dderler ancak ortak, bu vergiyi

kendi vergisinden diiger.

Isvec: Kooperatiflerin finansmaninda ortaklik paylar: esas kaynak olusturur ve smirl
sorumlu olan ortak ile hacmine gore yilsonu genel kurulda alinacak karar dogrultusunda kar
elde eder. Isvec'te kooperatif bankalar vardir, ancak giiniin kosullarma gore onlar da diger
bankalar gibi liberal sistem icerisinde rakiplerinin ¢alisma yontemleri ile calisirlar. Isvec'te
kooperatiflere 6zel kredi tiirleri veya indirimli kooperatif kredileri yoktur. Vergi konusunda

kooperatiflerin bir ayricaligi bulunmamaktadir.”’

2.6. Yap1 Kooperatiflerinin Finansman Ihtiyact Hakkinda Genel Bir
Degerlendirme

Ulkemizde konut iiretimive bireylerin konut ihtiyaglarinin karsilanmasinda konut
kooperatifciliginin ¢gok 6nemli bir yeri vardir. Dar gelirlilerin konut sorununun ¢éziimiinde en
etkin yontemlerden biridir. Konut kooperatif¢iligi, kooperatif¢ilik olgusunun yapisi i¢indeki
yardimlasma, dayanigsma, gii¢ birligi, uygun maliyet 6l¢egine ulasmak gibi faydalarin yaninda
sosyal yasam tarzi olarak yakinlik duyan kisilerin birebir istedikleri konut ve gevresel

kosullarin saglanabildigi yerleskelerin olusturulmasinda 6nemli bir aragtir.

" Leyla Ozcan, AB Kooperatifleri, Tiirkiye Milli Kooperatifleri Yayin Organ1 Ankara 2001, s.126.
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Anayasamizda yer alan kooperatifciligin gelistirilmesine dair temel hiikiim
cercevesinde mevcut olan diger alt hukuki diizenlemelerde yeterli olmadigi bilinmekle beraber
halen mevcut 6nemli mali (vergisel) avantajlar bulunmaktadir. Hukuki yetersizlik finansal
sorunlarin ¢oziilmesinde de en 6nemli etkenlerden biri olup ¢ézlime yonelik hareketlenmenin
baslatilmasinda ve siirdiiriilebilir hale getirilmesinde 6nemli bir yeri olacagr ¢ok acik

bilinilmektedir.

Ulkemizdeki konut kooperatif¢iliginin 6niindeki en &nemli sorun kooperatiflerin
yeterli ve diizenli finansman kaynaklarinasahip olmamasidir. Bununla birlikte; yeterli ve
uygun arsa iretilmemesi, siyasi iradelerin kooperatifcilige sicak olmayan yaklasimlari,
kooperatiflere iliskin mevzuatlardaki yetersizlikler, yeterli kamu denetimi ve kooperatif i¢
denetimi olmamasi nedeniyle meydana gelen yolsuzluklar ve bunlara bagl basarisiz ve amag
dis1 kullanimlar baglica sebepleri olusturmaktadir. Uygun deger o6lgekli kooperatifler
olusturulamamasi, amaca uygun ve fonksiyonel st Orgiitlenmelerin  yeterince

gerceklestirilememesi diger sorunlar olarak sayilabilir.

Tiirkiye’deki konut kooperatiflerinin basarilar yeterli ve siirekli kaynak bulmalarina
dogrudan baglidir. Konut kooperatifleri {iyelerinin genel mali profillerinin kooperatif amaci
olan konutlarin makul {retim siiresi i¢inde finansmanini saglayacak diizeyde olmamasi
nedeniyle dis kaynak kullanimina (kredi) ihtiya¢ duyulmaktadir. Keza, nispi olarak uygun dis
kaynak saglanan 1985 — 1990 yillar1 arasindaki donemde konut kooperatiflerinin toplam konut

iiretimine katkilar1 %30’un iizerine ¢ikmustir.”®

Kooperatifler kendilerine 6zgii 6zellikleri nedeniyle finansal sorunlar normal bir
isletmenin sorunlarindan daha ¢esitli ve daha ciddidir. Bilhassa, temelde kar amaci
giidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiyiik 6nem arz etmemesi, ortaklar tarafindan
yapilan sermaye katkisinin sinirli kalmast ve tahvil ve hisse senedi gibi finansal varliklar
yoluyla kaynak temin edilememesi bu 6zelliklerin basinda gelmektedir. Bu durumun basta
gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir. Mali giicleri simirli olan ortaklarin bir araya
gelerek kurduklar1 kooperatiflerin 6zkaynaklar1 giliniin ihtiyaglarim1 karsilayacak yeterli

diizeyde olmadigi gibi yasanan ekonomik krizler her gegen giin sermayenin erozyonuna neden

8 Mithat Arman Karasu, Tiirkiye’de Konut Sorununun Céziimiinde Farkli Bir Yaklasim; Belediye-Toplu Konut Idaresi-

Konut Kooperatifleri Isbirligi Modeli”. Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Dergisi. Sayi.1, 2005, s.59.
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olmaktadir. Ayrica giiglii bir yapiya sahip olmayan bu kooperatiflerin kredi kurumlarindan

yeterince teminat gosteremedikleri igin kredi saglamalari da imkansiz olmaktadir.”

Yapilan istatistiki caligmalardan ve saha arastirmasindan {ilkemizdeki konut
kooperatifi iiyelerinin genel egilim olarak birlikte ya da bireysel dis kaynak kullanimina
yatkin olduklart goézlenmektedir. Giderek daha da derinlesen, giiniimiizde neredeyse
¢Ozlimsiiz hale gelen konut sorununun ¢6ziimii i¢in; alt ve orta siniflara yonelik sosyal konut
politikalar tiretilmeli, konut sorunu kiiresel pazarin insafina birakilmamali, tutarli ve stirekli
bir kaynak temini saglanmali, halkin ve yerel yonetimlerin yaratici potansiyeli harekete

gecirilmelidir.

Konut kooperatiflerinin en 6nemli darbogazi finansman sorunudur. Bu sorunun
¢oziimii i¢in gerekli calisma ve arastirmalar yapilmali sorunun temeline inerek ¢6zliim yollar
aranmalidir. Bu sayede llkemizde ki konut sorunun dogru ve daha uygun maliyetlerle
coziimlenmesi saglanmis olacaktir. Bunun yaninda da saglikli ve gilivenli konut politikasi

iireterek; insanlarin can ve mal giivenligi saglanmis olacaktir.

Insanlara sadece konut yapmak igin degil, ayrica mutlu ve huzurlu, giiven icerisinde
yagamalarini saglamak icin konut sektorii giiniimiiz diinyasinda 6nemli bir yere sahiptir. Bu
onemim farkinda olan insanlar bu istek ve ihityaglarini hem daha uygun maliyetlerde hem de
daha kaliteli bir sekilde edebilmek i¢in dogru yapilanmis ve giiven igerisinde isleyen bir
kooparatiflesme bilincini ihtiyag duymaktadir. Bu sayede hem finansal acidan kisilerde,
kooparatiflerde ekonomik ve islerli bir sekilde kazan kazan prensibi igerisinde islemis
olacaktir.

Kooperatiflerde ortaklarin biiyiik boliimii aidatlarini yonetimin tespit ettigi stirede ve
miktarda 6demekte oldugunu belirtmektedir. Ancak ortaklarin her biri kendisi i¢in bunu
soylerken diger ortaklar hakkinda tersini sOylemektedir. Her seye ragmen yonetici ve
ortaklarin miigterek goriisii, finansman konusunda birinci sorun ortaklardan toplanmasi
gereken aidatlarin tahsilindeki zorluklardir. Aidatlarin toplanmasindaki zorlugun belki esas
sebebi iilkede mevcut olan asir1 enflasyon nedeniyle orta ve sabit gelir grubuna sahip bu
kimselerin aylik gelirlerinin enflasyon ile orantili olarak artmamasidir. Bu da ortagin aidatini

zamaninda 6deyememesine neden olmaktadir.

" Mehmet Kaygusuzoglu, Ekonomik Krizden Cikista Kooperatif¢ilik Karinca Kooperatif Postasi, Tiirk Kooperatifgilik

Kurumu, Ankara, Subat 2003, s.88.
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Sekil-3 Finansman Sistemleri Semasi

| IPOTEK |, HUKUMET | | SIGORTA SIRKETLERI
BANKAS| ARACILIGI EMEKLILIK FONLARI
GENEL BANKA
IPOTEK MEVDUAT FINANSMAN
BANKAS TASARRUF BANKA |_
ARACI
SOZLESME YONTEMI
v v
v  ALICILAR POTANSIYEL GAYRIMENKUL
A ALICIS|
[

Kaynak: Kaynak: Ali Alp ve M.Ufuk Yilmaz.Gayrimenkul Finansmani Ve Degerlemesi. IMKB Yayini, (2000).

Finansman konusundaki ikinci sorun kredi teminindeki zorluk ve temin edilen
kredinin faizinin yiiksek olusudur. Bankalardan temin edilen kredilerin faizlerinin yiiksek

olmasi bunlar1 kullanima elverissiz hale getirmektedir. Halbuki ydnetimini kooperatiflerin

olusturulacagi bir Kooperatifler Bankasi bu soruna biiyiik dl¢iide ¢6ziim getirebilir.

Kooperatiflerin diger 6zel sektor isletmelerine karsi avantajli durumda olabilmesi
icin kooperatiflere bankalar diisiik faizli ve uzun siireli kredi agmalidir. Hiikiimetlerin
kooperatiflere karsi tutumu kooperatiflerin faaliyetlerini derinden etkilemektedir. Kooperatife

tanian vergi muafiyetleri ya da kredi teminindeki sartlar kooperatifin gelecegini dogrudan

etkilemektedir.
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Devlet vatandasi mevcut konut yapimci kuruluslara yonlendirerek, ayni zamanda
uygun 0deme sartlar1 olan kredi temin ederek konut sahibi olmasini saglamalidir. Bu goriis
Tiirkiye’de konut sorununun ¢oziimiinde hakim goriistiir. Kooperatifler esas gelirleri olan
ortak 6demelerinin yaninda sadece toplu konut kredisi kullanmaktadirlar. Onun haricinde
banka ve diger finans kuruluslarindan kredi kullanimi yok denecek kadar azdir.
Kooperatiflerdeki mevcut denetleme sistem ve uygulanmasini yonetici ve ortaklarin 1/3’i
yetersiz bulmaktadir. Denetim problemine ¢oziim oOnerileri olarak birincisi 6zdenetim,
ikincisi devlet denetiminin yeterli ve etkili olmasi, t¢ilinciisii ise yeminli 6zel denetleme

biirolarinin olusturulmasi istenmektedir.

Sosyo-ekonomik bunalima ve aile gegimsizliklerine hatta intiharlara sebep olan
kooperatiflerdeki bu sorunlar etkin denetim ger¢eklesmedigi siirece sona ermeyecektir. Ancak
denetim etkili oldugu takdirde kooperatifler iizerinde var olan yolsuzluk ve usulsiizliik gibi
suclamalar, tamamen silinmese bile oncekine gore azalacaktir. Vatandas kooperatif

yOneticilerine daha fazla giivenir hale gelecektir.

Bu giivensizlik olay1 kooperatiflerin kredi kaynaklarmin gelistirilememsinde ki;
giiniimiiziin en basl sorunlarindan biridir. Bu sorunu teskil eden bir¢ok sorun bereberinde
bulunmaktadir. Bunlardan baslicalar1 kooperatiflerde ki kot yonetim ve giivensizlik olarak
adlandirilabilir. Basarisiz yonetimler ve kooperatiflerin gerceklestiremedigi basarisiz
girisimler kooperatiflere olan giiveni azaltmis bununla birlikte bankalarin ve finans

kuruluslarinin kooperatiflere kredi vermesini zorlagtirmistir.

Kooperatiflerin kredibilitesini arttirmak ve finans sorunlarin1 kismen de olsa ¢6ziim
bulabilmek i¢in kooperatiflere olan giiven arttirici 6nlemlerin alinmasi ve bununla birlikte
kooperatif ortaklarinin da gereken sorumluluklarini tistlenmeleri gerekmektedir. Kredibilitenin
en 6nemli unsusu hi¢ siiphe yok ki giivendir. Giivenilir kuruluslarin bankalardan ve finans
kuruluslarindan gerekli kredi ve kefalet saglamasi hi¢ de zor olmamaktadir. Kooeratifler
giinlimiizde de stirdiirdiikleri bu kotii imaj1 reklam ve basarili ¢alismalarla gelistirmeli ve

toplumda ve finansal kurumlarin géziinde itibarli bir mevkiye gelmeleri gerekmektedir.

Kooperatif yoneticileri bulunduklari makam ve mevki olarak birgok sorumluluklarin
bir anda gerceklestirilmesi gereken bir yer olup bununla birlikte kooperatif ortaklarinin hak ve
sorumluluklarint koruyup gozetecek ve bu uygulamanin sorunsuz devam etmesini saglayacak

bir yonetici pozisyonundadir. Bu sorumluluklar gergeklestirebilmek icin kooperatif
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yoneticilerinin bilingli egitimli ve bunlardan en Onemlisi gilivenilir ve adaletli olmalar
gerekmektedir. Bulunduklart yer itibari ile kooperatif ortak ve g¢alisanlarina sorumluluklart
bulunmaktadir. Giivenin saglanmasi1 kooperatiflerin tiim is ve islevlerinin acik ve seffaf

yapilmasi ile gergeklestirilebilecek bir olguyu meydana getirmektedir.

Bu konuda kooperatif yoneticileri ortaklara karsi biitiin islemlerini agik ve seffaf
sekilde yapmak zorundadir. Elindeki yetkiyi kullanarak dost ve yakinlarmi koruyup
kollamamahdir. Kendinin ve vyakinlarinin menfaatleri yerine kooperatif ortaklarinin

menfaatlerine uygun davranmak zorundadir.

Kisisel menfaatler distiniiliince kooperatif binalari planlanan maliyette ve siirede
bitmeyip, is uzamaktadir. Insaatta kullanilan malzemeler s6zlesme sartlaria uygun olarak
yerine getirilmemektedir. Miiteahhit haksiz kazang elde etmekte, neticede kisa siire sonra
ornekleri goriildiigii gibi binalar yikilmakta ya da yikilma noktasina gelmektedir. insaat
devam ederken binanin yapimi kontroldrler ya da isin uzmanlarinca biitiin agsamalarinda her
yoniiyle denetlenmelidir. Kooperatiflerin gelir-gider hesaplar ile muhasebe kayitlarinin
yoneticilerin  %92’si ortaklarim  %82’si rahat¢a kontrol edilebildigini belirtmislerdir.
Hesaplar: ortaklarin kontrol edebiliyor olmasi istenen denetimin gerceklestigi anlamina
gelmemektedir. Ciinkii muhasebe denetimi uzmanlik gerektiren bir istir. Onun haricinde
yoneticilerin vicdani ve ahlaki zaaflar1 varsa mutlaka bir ¢ikar yol bulup yine istedikleri

amaclarima ulasabilmektedirler.?°

Aidatlar bankaya kooperatif adina bir hesaba yatirilmiyorsa, biriken parayi
kooperatif yoneticisi ya da bagkani tek basina harcayabiliyorsa bu tiir sikintilarin meydana
gelmesi kaginilmazdir. Yolsuzluk, usulsiizliik, zimmet v.b. olaylar: 6nleyebilmek i¢in kurallart
icerisinde yonetimi zan altindan kurtaracak her tiirlii 6nlem alinmahdir. Aidatlarin toplanmasi,
kredinin alinmasi, bunlarin harcamalari, tasarruflarin yatirnma doniistiirilmesinde gerekli
Ozenin gosterilmesi gerekir. Biitiin bu konularda once giiven gereklidir. Sonra da

yasanabilecek her tiirlii sikintiya karsi tedbir alinmalidir.

8 Osman Altug, Yap1 KooperatiflerindeY énetim-Denetim Sorunlarive Sorumluluklar. istanbul: Marmara Universitesi
Yayinlari, 1991. s.45.
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3. FINANSMAN YONTEMLERI

3.1. Finansman Yontemlerinin Incelenmesi

Kooperatifler finansman agisindan ¢ok genis bir kullanim alanina sahip degillerdir.
Ozel ve kamu kuruluslarina gore kooperatifler finansman kaynagi olusturma ve bunu dogru
kullanma yonleri daha zayiftir. Bunda egitim eksikligi kalifiye insanlarin ydnetim ve
uygulamada bulunmamast finansman sisteminin de dogru kullanilmamasit sonucunu

dogurmaktadir.

3.1.1 Diinya'da Yap1 Ve Konut Finansman Sisteminin incelenmesi

Diinyada konut finansman: alaninda kuskusuz bir¢ok yontem uygulanmaktadir.
Bunlarin bir kismi en geleneksel yontemler olmakla birlikte bir kismi da karmasik sermaye
piyasast orgiitlenmesi olarak sekillenmistir. Konut finansman modellerini genel tarifler

itibariyle dort ana baslikta kategorize etmek miimkiindiir.

Bunlar gelencksel yontem olan dogrudan finansman sistemi, sézlesme karsiliginda
birikim, kredi sistemi, mevduat finansman sistemi ve 6zel anlamda ilgili olunan ipotekli
konut finansman sistemidir. Bu finansman modellerinden hangisi hem fon sahibine hem
de kredi kullanan bireylere en uygun kosullar1 temin ediyorsa en yaygin tercih siiphesiz bu

sisteme yonelecektir.

3.1.2. Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan finansman sisteminde esas olan konut talebinde bulunanlarin  kendi
tasarruflaridir. Bu tasarruflarin yeterli olmamas: durumunda ilave borg¢lanmalara gidilir. Bu
ilave kaynaklar yakinlardan ya da konut arz edenlere borglanmak gibi yollardan saglanir
Isin gelisiminde bir kredi kurulusu devreye sokulmadan konut bedelinin pesin ddenmesi
vardir. Uzman finansman kuruluslarinin bulunmadigr ya da islevsel olmadig1 yerlerde bu

geleneksel yontem sikca kullanilir.
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3.1.3. Sozlesme Karsihginda Finansman Sistemi

Sozlesme karsiliginda birikim/kredi sisteminde konut edinmek isteyen bireyler bu
konuya iligkin yaptiklar: tasarruflart belli zamanlar igin kredi kurulusunda piyasaya gore
diistik faizler karsiliginda tutarlar, bu siirenin sonunda benzeri faiz kosullarinda ve birikim
paralelinde ayrica konut kredisi kullanirlar. Genel olarak birikimin sinirliligi nedeni ile kredi

ve birikim, konut bedelinin her zaman tamamini karsilayamamaktadir.

Ulkemizde 6zellikle 1980-1990 yillar arasinda konut kredisinde uzman kurulus olan
Emlak ve Kredi Bankasi araciligr ile birikim/kredi sistemi uygulanmistir. Ancak yukarida da
ifade edildigi gibi iilkemizde de bu yol tek basina konut sahibi olmak isteyenlerin finansman
sorununu ¢ézmeye yeterli olmamis fakat ilave bir finansman kaynagi olarak fonksiyon
gormiistiir. Nitekim sistem yiiksek enflasyonun hiikiim siirdiigii bir ekonomik yapinin hakim
oldugu s6z konusu yillarda bir siire sonra devlet siibvansiyonu haline geldiginden tiimden

islerligini kaybetmistir.*"
3.1.4. Mevduat Finansman Sistemi

Mevduat finansman sistemi; ticari bankalar, kredi kuruluslari, emeklilik fonlar1 gibi
finansman kurumlarinin piyasa kosullarinda topladiklart mevduatlarin bir kismini veya
tamamini yine piyasa kosullarinda ya da devlet siibvansiyonu ile indirimli faiz oranlarinda

konut alanlara ipotek karsiligi kredi olarak verdikleri sistemdir.

Bu yontemin basaris1t mevcut piyasa kosullarinda ki istikrar ve mevduat vadeleri ile
yakindan baglantilidir. Geligsmis iilkelerde ki konut kredilerinin ekonomik biiyiikliiklerini
ortaya koymasi bakimindan énemlidir. Ekonomik istikrarin var oldugu iilkelerde konut satin

almak isteyenlerin kredi temininde sorun yasamadiklarini belirmek dogru bir tespit olacaktir.®

Yap1 ve insaat sektoriinde finansal ihtiyaclar1 karsilamak igin gelistirilen bir¢cok yol
ve yontem gilinlimiizde de kullanilmaya devam etmektedir. Gelistirilen ve yeni uygulamalar
ile gilincellenen bu sistemler insanlarin ve bu ingaati {istlenen kurum ve kuruluslarin

ihtiyaglarim1  karsilamaya yonelik olarak uygulanmaya ¢alisilmaktadir. Bu ihtiyacin

8 DPT, Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani (2007-2011).
82 iy
Giirbiiz, s. 12.
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giderilmesi kadar hangi yol ve yontemin hangi sisteme daha uygun ve uygulanabilir olacagi

da onemlidir.

Gegmis donemde biligsizce ve hesaplanmadan gerceklestirilen finansman modelleri
sadece iilkeleri degil milyarlarca insan1 etkileyen bir finansal krize doniigmiis ve yilarca etkisi
hissedilmistir. Ayn1 sorunlarin tekrar yagsanmamasi i¢in gerekli 6nlemlerin zamaninda alinarak
uygulamaya gecilmesi gerekmektedir. Bu sayede yikici etkilerin daha 6nceden kontrol altina
alimmasi ve insanlarin ve finansal sistemin zararinin en az seviyeye indirilmesi saglanabilir.
Bu konuda hiikiimetlerde gerekli tedbir ve dnlemler alarak yapisal ve hukuksal girsimlerle bu
sorunlarin daha bastan kontrol altina alinarak sistemin dogru bir sekilde islemesini

saglayabilirler.

Bati iilkelerinde  oldugu gibi, bugiin gelismekte olan {ilkelerde de piyasa
ekonomileri muhtelif bakimlardan genis ve derin bir sekiilde biiyiime siireci igerisindedir. Bu
iilkelerin disa a¢ilma ve kalkinmalari i¢in kaynak bulma cabalar1 iiretim birimlerinin rekabet
edebilir bir biiyiikliige ve teknolojiye sahip olmalarini zorunlu kilmaktadir. Ekonomide ve
isletmeler arasinda fonksiyonel farklilagmasi meydana gelerek is bolimii artmakta ve
piyasalar genislemektedir. Bu genislemenin genel bir sonucu olarak teknik ilerleme ekonomik
hayatin stiriikleyici bir unsuru durumuna gelmektedir. Ekonomide karar planlama ve faaliyet

birimi olan isletmeler devamli degisen sart ve durumlara uyum gosterme ¢abasi vermektedir.

Kooperatiflerde birer ekonik karar birimleri olarak bu degisim siirecinden
etkilenmekte ve gelisen ve degisen bu yapi icerisinde gerekli bir sekilde yerini almalidir.
Cinkii bu degisime ayak uydurmak sistemin i¢inde yer alan tiim isletmeler gibi
kooperatiflerinde zorunlulugudur. Bu zorunlulugu yerine getiremeyen ve benimseyemeyen
tim yapilar gibi kooperatiflerde sistem igerisinde yok olma tehlikesi ile karsi karsiya
kalmaktadir. Bu gereklilik icin kooperatiflerde kolektif bir yapi1 igerisinde kendilerini
yenilemeleri ve gelistirmeleri gerekmektedir. Ancak bu sekilde kooperatiflerde hak ettikleri
yapiya ulasabilir ve yasamlarini geliserek, degiserek ve sisteme uyarak yasamlarina devam

edeblirler.

68



Sekil 4%“de gortldigi tizere ekonomik istikrarin bulunmadigi donemlerde,
baska bir ifade ile yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve diisiik finansmanina ayirdiklar: pay
¢ok diisiik mertebelerde kalmaktadir. Ulkemizde kismi istikrarin yakalanabildigi 2004,
2005 yillarinda bu kredilerin kullanim miktarlarinda 6nceki donemlere gére ciddi artislar
kaydedilmesine ragmen GSMH oram bakimindan gelismis ilkelere kiyasla ¢ok
gerilerde oldugu agik¢a gorilmektedir. Sekil 5.’de ise tilkemizde konut kredilerinin
GSMH’ye gore ¢ok diisiik oldugu ancak ekonomik istikrarin basladigi 2003 yilindan
itibaren ve ozellikle 2005 yilinda bir artis yagandig1 gozlenmektedir.

Sekil-4. Baziiilkelerde konut kredilerinin GSMH*®ye oran (2003)
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Kaynak: Berkant, Zeynep Nur, Tirkiye“de Konut Finansmaninda Rollerin Paylagimi, Konut
Finansmani ve Turkiye 1l Sunumu, Kasim.2005. (IMF W orld Economic Outlook, September 2004, European
Integration In the Mortgage Lending Industry, European Mortgage Federation, 2003)
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Sekil-5. Tiirkiyetde 1996-2005 yillar1 arasinda konut redilerinin GSMH’ye oram

Tlrkiye’de 1996-2005 Yillari Arasinda Konut
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Kaynak: Zeynep Nur BERKANT, Tiirkiye“de Konut Finansmaninda Rollerin Paylagimi, Konut Finansmani ve
Tiirkiye Il Sunumu, Kasim.2005. (TCMB ve DIE Raporlar)

3.1.5. ipotekli Yapi Finansman Sistemi

Ipotekli konut finansman: (Mortgage) sistemi, gelismis iilkelerde kullaniimakta
olan en uzmanlagmis konut finansman sistemidir. Temel yap: birincil ipotek piyasasi
icinde konut i¢in arz edilen ipotekli konut kredilerinin ipotege dayali menkul kiymete
dontistirilmek suretiyle ikincil ipotek piyasalarinda uzmanlagmis finansman kurumlari
aracilif ile asil tasarruf sahibi emeklilik ve sigorta fonlarinin uzun vadeli yatirimlarinin

sisteme kaynak olarak sokulmasidir.®

Piyasanin en énemli aktorii olan ipotek bankalarinca ihrag edilen ipotege dayali
menkul kiymetler, uzun vadeli disiik faizli ipotekli konut kredilerine dayali
oldugundan, bu menkul kiymetlerin karsiligi biriken fonlarin kaynak ve kullanim

dengesi ile vade ve faiz yapisi giiglii bir sekilde olusturulabilmektedir.

Ipotege dayali menkul kiymetler gesitlilik gostermektedir. Yaygin olarak sdeme
aktarimli Pass-Through ile 6deme aktarimsiz Pay-Through sertifikalar1 ve ipotege dayali

tahviller kullamlmaktadir. Pass-Through sertifikalari, ipotek havuzuna alinmis

8 Kiirsat Yalginer; Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler, Gazi Kitabevi, Ankara, 2006. .95.
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ipoteklerin karsiliginda diizenlenen, havuz sahipligi ve 6deme garantisi olan menkul

kiymetlerdir.

Ipotege dayal: menkul kiymetler ipotek havuzuna alinmus ipoteklerin
karsiliginda diizenlenen, havuz sahipligi ve 6deme garantisi olan menkul kiymetler
olup ihrag edenin bor¢ sorumlulugu altindadirlar. Bu tahviller, dayandiklari ipotek
havuzundaki ipoteklerle teminat altina alinmaktadirlar. Bu tahvillerin genelde vadeleri 10

(on) yil civarinda olmaktadir.®*

Konut sahibi olmak bir tiiketicinin en pahali ihtiyaglarindan birisidir. Diizenli
gelirler iizerinden yapilan kisa vadeli tasarruflarla gayrimenkul aliminin kolay olmadig
aciktir. Bu nedenle bireylere uzun vadeli kredi saglayan mekanizmalarin gelistirilmesi
sosyal ve ekonomik agidan bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmistir Banka kredisi,
dogrudan finans sistemi, sozlesme sistemi, ipotek kredisi, ipotege dayali menkul
kiymetler, gayrimenkul proje finansmani veya devlet siibvansiyonu gibi bu tiirden uzun

vadeli finansman saglayan pek ¢cok yontem mevcuttur.

Konut finansmani ydntemleri, devlet siibvansiyonu, vergi avantajlar1 veya
garantisi gibi aym1 zamanda devlet miidahalesinin boyutuna gore baska bir ifade ile
ilkenin ekonomik ve sosyal yapilarina gore farklilik gosterebilmektedir. Efektif bir konut
finansmani sistemi, ucuz maliyetlerle finansmana ihtiya¢ duyan kesime, fon fazlasi olan
kesimden fon aktarimi saglar. Bir konut finansmani sisteminin en temel gereklilikleri
istikrarli bir makroekonomik durumun yani sira uygun Yyasal diizenlemelerdir. Konut

finansmaninda basariy1 garantileyen tek bir yontem bulunmamaktadir.

Biitin o6nemine ragmen, iilkemizde konut finansmani, gelismekte  olan
piyasalara gore; gerekli gelismeyi gosterememistir. Konut igin saglanan finansman
genellikle diisiik miktarli, kolay erisilemeyen ve mevduata dayalidir. Borg verenler de
onemli olgiide kredi, likidite ve faiz oran1 riski ile karsi karsiya kalirlar. Niifus artisi,
hizli kentlesme ve orta siifin yiikselen beklentileri nedeniyle giiglii bir konut

finansmani sistemi olusturmasi gelismekte olan piyasalar igin hayatidir.®

8 flhan Uludag, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul:
ITO Yayinlari, yayin no:1997-48, 1997, s. 50.

8 Seda Onen; Konut Finansman Sisteminin Yapilandiriimas: ve ipotekli “Sermaye Piyasast Araglari, Konut
Finansmani Caligtay1 Sunumu, Sermaye Piyasasi Kurulu, Haziran 2006.

71



Sermaye piyasalar1 pek ¢ok iilkede konut finansmani igin gekici ve yiiksek
hacimli uzun vadeli kaynak saglamaktadir. Bireysel emeklilik ve sigorta reformlar1 uzun
vadeli finansman saglayacak kaynak havuzlari olusturmaktadir. Kurumsal yatirimcilarin
gelisimi konut finansmanindaki karmasik  risklerin  yonetimi konusunda o6nemli
basarilar saglamistir. Ipotege dayali menkul kiymetlerin yaratilmasi ise bu uzun vadeli

kaynaklara erisimi ve risklerin yénetimi konusunda kolaylik getirmistir.

4. IPOTEKLI FINANSMAN (MORTGAGE) YONTEMIi

Ingilizce'de "mortgage" olarak bilinen, basinda ve halk arasinda "Kira 6der gibi
uzun vadeli ev satin alma sistemi” olarak bilinen ipotekli konut finans sistemi,
gayrimenkul edinmede kullanilan finansman yontemlerinden birini ifade etmek igin
kullanilan bir terimdir. Sistem genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans
kuruluslarinca, konut iizerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda 15 ile 30 yil gibi uzun

vadeli konut kredilerinin kullanilmasi temeline dayanmaktadir.®’

Sistemin bir baska tanimi su sekilde de yapilabilir. Ipotekli konut finansman
sistemi, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemler yoluyla konut alimi,
konutlarin yenilenmesi ve gii¢clendirilmesi igin ipotek teminath kaynak kullandirilmasi
anlamina gelmektedir. Banka, miisteri adina miisterinin talep ettigi bir gayrimenkulii
pesin olarak satin alarak miilkiyeti miisteriye devretmektedir. Ancak miisterinin bankaya
borcunun karsihigi olarak miilk ipotek edilmektedir. Miisteri bankaya borcunu belli bir
O0deme planina gore, Onceden belirlenmis bir vade sonuna kadar aylik G6demelerle

kapatabilmektedir.

Uzun vadeli olarak insanlari konut sahibi yapmayi hedefleyen ipotekli konut
finansman sistemi, Ingilizce adiyla "Mortgage" ya da, kira dder gibi uzun vadeli ev satin
alma sistemi 2005'in Ocak ayindan itibaren hiikiimetin giindemine alinmistir. Calismalar
dogrultusunda sistemin yasal zemine oturtulmasi amaciyla ilk dnce Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan ilgili yasa taslagi hazirlandi ve bu yasa taslagi ile vatandaglarin uzun
vadede, daha iyi sartlarda konut alabilmesi ve Tiirkiye'ye 6zgii modelin islemesi igin

"Ipotekli Konut Finansman1 Anonim Ortaklig1”nin kurulmasi karara baglandi. Ancak her

8 Saadet Tantan, Menkul Kiymetlestirme: ABD Uygulamalar: ve Bankacilik Sektoriine Etkileri. Ankara: SPK
Yayinlari, Yaym No:44, 1996. s.34.

8 yildirim Beyazit Onal, Mustafa Topaloglu;ipotekliKonut Finansmani ve Hukuku Mortgage (Tutsat), Ankara,
Karahan, 2007. s.65.
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ne kadar sistem ile ilgili ¢calismalar hiz kazandiysa da yine de "mortgage”in ne oldugu,
Tiirkiye'de nasil uygulanacagi, kimlerin bu mekanizmadan yararlanacagi ve kimlerin
yararlanamayacagi, Sistemin tam olarak ne zaman yiirirliige girecegi, saglayacagi
kolayliklar, avantajlar ve Tirkiye'de yillardir uygulanan banka konut kredisi sistemi ile

arasindaki farkliliklar nelerdir gibi sorular1 da beraberinde getirmistir.

Ipotekli konut finansman sistemi diinyanin cesitli iilkelerinde iki yiiz yil1 askin
bir siiredir farkli yontemlerle uygulaniyor. Sistem istikrarli bir sekilde uygulandiginda,
konut edinmeyi kolaylastirdigi gibi, insaat kalitesinin yiikselmesine, imar kagaginin
onlenmesine, miilkiyetin ve aligverislerin kayit altina alinmasina ve daha da 6nemlisi

planl kentlesmeye biiyiik 6l¢iide katk1 saglamaktadir.

Bu sistemin en 6nemli 6zelliklerinden biri, vatandasa 30 yila varan vadeyle ev
sahibi olma imkanini getirmesinin yaninda ayni zamanda deprem korkusu olmadan,

sigortali, ruhsatl ve giivenli bir binada yasamay1 da saglamasidir.

Zira sistem, gayrimenkuliin uzman ekspertiz sirketler tarafindan deger tespitinin
yaptlmasint ve satin alinan daire igin ayni zamanda dogal afet sigortasi yapilmasini
zorunlu kilmaktadir. Dolayisiyla sadece depreme dayanikli evlerin kredilendirilmesi s6z
konusu olan bu sistemle, Tirkiyemin en Onemli sorunlarindan biri olan kayit disi
konutlarin yerine kayitli ve yasanabilir konut oraninin artmasit da kaginilmaz olarak

gergeklesecektir. 8

Turkiye’de  Yaygin
Finansman Yontemleri

Miras ya da pesin

% 63
Borg¢ para 0% 23
Kooperatif % 8
Bank Kredileri % 3
Diger % 3

8 Giirbiiz , 5.20.
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Mevcut sistemde bankalarda verilen konut kredisinin kredi vadesinin en fazla
(10) on yila kadar uzamasi ve yillik bilesik faizlerin yiizde 25'lere kadar ulasmasi banka
kredisi yoluyla konut sahibi olunmasini giiglestirici bir faktor olarak karsimiza
cikmaktadir. Sistemin yiiriirlige girmesi c¢alismalarinda bankalara 6nemli rol
diismektedir. Zira sistemin gerek sartlarindan olan 6zel finans kurumlari, konut kredisi
vermek tlizere kurulmus sirketler ve diger kredi kuruluslarinin da ipotek kredileri
verebilecegi gibi bankalar da sisteme uyarlanmis yeni diizenlemeleriyle ipotek karsilig
uzun vadeli kredi imkani saglayabilmektedir. Bu siirecin sonunda verilen Krediler
yapilandirma asamasinda olan Ipotekli Konut Finansmam Kurulusu'na devredilerek
yeniden finansman saglanacak ve son olarak Mortgage modelinde kredi problemleri

yasanmamasi i¢in krediler sigorta ettirilecektir. 89

Istatistiki Verilerle Tiirkiye'deki Konut Finansman Sistemi Tiirkiye'de Konut
Piyasasi

-Toplam konutlarin %55'n ruhsatsiz ve izinsizdir.

-Ev sahipligi oran1 %60'lar seviyesindedir. (Uygunsuz yapilasma dahil)
-Her y1l 300.000 yeni konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

-Konut stokunun %6011 20 yasin iistiindeki konutlar olusturmaktadir.
-Konutlarin %40"min tadilata ihtiyac1 bulunmaktadir.

Tiirkiye'de Mevcut Konut Finansmani

- Konut alimlarinin %1'den daha azi1 finansman sistemi yoluyla fonlanmaktadr.

- 2004 Eyliil sonu itibariyle konut kredilerinin toplam tutar1 2,170 trilyon TL'dir.
($1,450,000,000)

- 2004 Eyliil itibariyle konut kredisi kullanan kisi say1s1 98.000'dir.

- Konut kredilerinin GSYIH’ YA oran1 %0,5'dir.

- Bu oran ABD'de %53 olup, AB iiyesi iilkelerin ortalamasi ise %39'dur.

- Gelismekte olan iilkelerde %5-15 arasindadir.

Banka Konut Kredileri

- TL veya doviz lizerinden sabit faizli kredi verilebilmektedir.

- Degisken faiz Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ¢ercevesinde yasaktir.

- Maksimum vade TL'de: 60 ay, Déviz'de 120 aydir.

- Bankalarin kredi fonlamas1 mevduat kaynaklidir. (Vade Uyumsuzlugu)

- Kredi / Ev degeri" oran1 maksimum %75, "Aylik Odeme / Gelir" oran1 % 50'dir.
- En st %10 -15' lik gelir grubuna hitap edebilmektedir.

8 http://www.oocities.org/mortgagecredit101/mortgage102.htm. (12 Ekim 2011)
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4.1. Tiirkiye'de Yap1 Konut Talebi Ve Arz:

1960’1 yillarla birlikte artan niifusa ve ¢ogalan ¢ekirdek ailelere gerekenkonutlar
artik apartman denilen ve Ingilizce “apartment” sozciigiinden Tirk diline gegen;
bahgelerinin kiigiildiigii, aralarinda on metre veya daha az mesafe bulunan ¢ok katl: ve

daireli beton yiginlarina doniisttirilmustiir.

Kirsal gogle kalabaliklasan kentlerin ailelerinin konut talepleri bu olguyu
daha da hizlandirip ranta dayali konut sektoriiniin dogmasina sebep olmustur. Bayindirlik
ve Iskan Bakanlig ile belediyelerin kontroliindeki resmi konut politikalariyla ¢ogalan
apartman mahallelerin bazen aralarinda bazen de hemen yakinlarinda, gayri resmi ama
poptlist politikalarla resmilestiren gecekondular ve mahalleleri de Tiirkiye“deki sagliksiz

kentlesme ornekleridir.

Bir yerlesim biriminde kullanilabilir standartta yeterince konut stoku varsa,
orada konuta olan talebin az olmasi, konut stoku yetersizse talebin fazla olmasi1 beklenir.
Tirkiye’de konuta olan talep, niifus artisi ve nifus hareketleri, kamulastirma ve
eskime, tabii afetlerden dolayr hasar veya tamamen yikilma gibi nedenlerden
kaynaklanmaktadir. Gerek gercek konut ihtiyacindan ve gerekse imar aflariyla
gecekondudan apartmanlagsmaya ve ranta dayali olsun, yillar itibariyle insaat ruhsati
alinan konut ingaat sayisi, yani talep yiiksek, hatta 1989-1996 yillar1 arasinda ortalama
500.000 adet daire olarak gergeklesmistir.go

1984 yilindan itibaren konut kooperatiflerine Toplu Konut idaresinin ipotekli
konut kredisi destegi nedeniyle, hizli bir kooperatiflesme ve insaat ruhsati sayilarinda
artis baglamistir. Toplu konut fonunun biit¢e igine alindig: yillarda bile, kredi desteginin
siirmesi nedeniyle, talep yine yiiksek kalmistir. Ancak yasanan ekonomik krizler ve
fondan kooperatiflere aktarilan kaynaklarin azalmas: nedeniyle, biten ve oturma izni
verilerek kullanima arz edilen daire sayilari, aym doénem iginde talep sayilarinin

yaklasik yarisikadar, yillik ortalama 250.000 adet civarinda gerceklesebilmistir.

% Ethem Oz, Tiirkiye’de Konut Sektsrii ve Sorunlari. Ankara: Tiirkiye Is Bankas, 1983, s.16.
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1984-1999 yillariarasinda Toplu Konut idaresince toplam 1.130.101 konut
fondan desteklenmis, 43.145 konutda idarece yaptirilmistir. 1988 sonrasinda Tiirkiye
Emlak Bankasi tarafindan 76.404 konut iiretilmistir. Bu donemde {iretilen konutlarin

cogunlugu kamu destekli ipotekli konut kredisi finansmani ile iiretilmistir.

1997 yili Rusya ve 1998 Asya ekonomik krizleriyle baglantili olarak ve toplu
konut fonunun da biitce icine alinmasina bagl olarak fonun etkinliginin azalmasi
nedeniyle, Tirkiye“de konut talebi ve tretimi / arzi diismistiir. Nitekim  Tiirkiye“deki
son krizlerle birlikte, DIE insaat istatistikleri 2000 ve 2001 yillarinin dokuz aylik
verilerine gore, belediyelerce verilen insaat ruhsatlari sayisinda, Yyani talepte %8.2’lik,

yap1 kullanim belgesi sayilarinda, yani arzda da %14.9’luk bir diisiis olmustur.*

4.2. Tiirk Yap: Finansman Sistemi Ve Yapisi

Konut finansman sistemleri i¢inde, bazi gelismis ve gelismekte olan tilkelerdeki
ihtisaslagmis konut finansman kuruluslar1 Tiirkiye’de heniiz gelisme asamasindadir. Tiirk

konut finansman sistemi kurumsal ve kurumsal olmayan yapi olarak incelenebilir.

4.2.1. Kurumsal Olmayan Yapi

Bu yap1 icerisinde, kendi emek ve 6z birikimleri veya kisisel bor¢clanmalarla
kendi konutunu insa edenler; kendi sermayelerini kullanarak ve kat karsiligi anlastiklar
sahislarin arsalar ilizerinde konut iireten yap-satgilar; en az 7 kisi ve fazlasiyla tiizel
kisilik kazanarak ve daha sonra da iliye kaydi yaparak {iyelerden alinan aidat birikimlerine
ek olarak sosyal giivenlik kurumlari ve Toplu Konut idaresi gibi kuruluslarin ipotekli

konut kredisi destegiyle konut tireten kooperatifler sayilabilir.

4.2.2. Kurumsal Yap1

Konut iiretimi ve konut edinmeye yonelik kendi fonlarmin dogrudan
kullandirilmasi asil gorevleri arasinda olmayan ve kurumsal yap1 i¢inde yer alan ve son
mevzuat degisikligi ile Sosyal Giivenlik Kurumu ad1 altinda birlestirilen SSK ve BAG-
KUR ile OYAK gibi sosyal giivenlik kuruluglari, daha ¢ok konut kooperatifleri

araciligiyla iiyelerine konut kredisi kullandirmislardir.%?

% Nevin Peynircioglu ve Belma Ustiinisik. Niifusu 20.000 ve Uzerindeki Belediyelerde Konut Stoku (1993) ve ihtiyact
Tahminleri (1994-2000). Ankara: DPT Yayinlari, 1994, s.84.
% Erdogan Bayraktar, TOKI Faaliyetleri Hakkindaki Sunus Metni, http://www.toki.gov.tr, (15 Subat 2010).
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Topladiklar1 mevduatlarin bir kismini tiiketici kredileri bazinda bireysel ipotekli
konut kredisi seklinde kullandiran ticari bankalar da bu kurumsal yapida 1989 yilindan
itibaren yer alarak, daha ¢ok {ist gelir grubuna hitap edebilmislerdir. Diger bankalardan
farkli olarak kurulan ve amaci 1947 yilindan sonra konut ve ipotekli konut kredisi
kullandirmak olan Tirkiye Emlak Bankasi, bu kurumsal yapinin en &nemli yapi

taslarindan birisi olmustur.

Merkezi yonetim tarafindan konut sektoriinde finansman destegi saglamak ve
politika tiretmek amaciyla 1958 yilinda Bayindirhk ve iskdn Bakanligi kurulmustur.
Daha ¢ok gecekondu onleme bolgelerinde konut iireten belediye ve kooperatiflere
ipotekli konut kredisi veren, halk konutu uygulamalar1 yapan, Meyak Fonu ve Kamu
Konut Fonu uygulamalar1 yaparak konut iiretimine biitce kaynakli finansman destegi
saglayan bakanlik, biitgeden ayrilan fonlarin yetersizligi nedeniyle hizmetlerini
stirdiirememistir. Bu islerin yiiriitiilebilmesi amaciyla, 1984 yilinda Toplu Konut Fonu
adiyla biitce dis1 bir fon olusturulmustur. Bu fonun idaresi ve kullanimi1 da Bagbakanlik

Toplu Konut Idaresi“ne birakilmustir.

1984-2002 yillar1 arasinda toplu konut fonunun imkénlariyla; kooperatif
kredileri kapsaminda 549 bini 1989 yili sonuna kadar olmak tizere, 940 bin konuta kredi
destegi saglanmistir. Ayn siiregte; Emlak Bankasi’'ndan devralinan 7 bin 852 konutla

birlikte toplam 43 bin 145 konutu bizzat Giretmistir.

Olumlu gelismelere karsin;

= Kooperatiflerle ilgili sorunlar (tamamlanma siireleri ve kredi dilimleri);
* Toplu konut fonunun, 1993 yilinda genel biitce kapsamina alinmasi, 2001 sonunda ise

tamamen kaldirilmasi;

* Ulkemizdeki hizl kentlesme ve ruhsatsiz yapilasma egiliminin devam etmesiyle; dar ve

orta gelirli vatandaslarin nitelikli konut ihtiyaci da artmas:®

% Bayraktar, s.5.
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Bu kurumsal yapinin ¢alismalari, yukarida da belirtildigi tizere, 1990’11 yillarda
fonun biitge igine alinmasiyla sekteye ugratilmistir. 1990’1 yillarda iilke ekonomisinde
yasanan istikrarsizlik ve buna bagli olarak doviz kurlarinin kisa zaman igerisinde
aniden yiikselmesi sonucunda kredi borglularinin birgogu geri 6demelerde giigliik
icerisine girmis, yeni Kkredilerin agilmasit sirli hale gelmistir. Ancak, Tirkiye
ekonomisinde yakin dénemde saglanan istikrar sonucunda enflasyon ve faiz oranlarinda
yasanan diisiisler, ertelenen tiiketimin gergeklesmesine yardimci olmus, Tiirk bankacilik
sektoriiniin hane halkina sundugu {irtinlere olan talebi ve iriinlerin arzini arttirmus,
sonugcta tiiketici kredileri igerisinde yer alan ipotekli konut kredilerinin hacminde 6nemli

artiglar meydana gelmistir.

Ipotekli konut kredileri 6zellikle 2005 yilinda hizl bir artis gdstermis, 2006 ve
2007 yillarinda ise artis hizinda azalma meydana gelmistir. Ipotekli konut kredilerinin
2002 y1l1 sonrasindaki gelisimi asagida yer alan tabloda sunulmaktadir. Gortldigi tizere,
Tirk bankacilik sektoriinde kriz  sonrast donemde kullandirilan ipotekli  konut

kredilerinde, kriz 6ncesi doneme kiyasla, belirgin bir sekilde yiikselme yasanmlstlr.94

Tablo-7. ipotekli konut kredilerinin gelisimi (2003-2007 Yillar1 Aras1 Dénem)

} ipotekli Konut Yil Sonuna Takipteki Konut
Donem Kredileri (Mil. TL) ) Kredileri
Gore Artis (Mil.TL)
2003 786 204,6 10
2004 2.631 234,8 14
2005 12.407 3715 16
2006 23.377 88,4 47
2007 30.735 15 180

Kaynak. DIE Raporlari (2007).

o Bayraktar, s.6.
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Ulkemizde ipotekli konut kredilerinin hacminin, kagimlmaz olarak faiz
oranlarindaki gelismelere paralel sekilde hareket ettigini soylemek de mimkiindiir. Bir
bagka ifade ile Tiirk bankacilik sektoriiniin kullandirmis oldugu ipotekli konut kredisi
miktar1 artarken, ayni zamanda kredilere uygulanan faiz oranlarinda da asagi yonde

hareket gerceklesmistir.*

4.3. Finansman Sorunu Ve Mortgage

Mortgage genel olarak ipotege dayali bir konut finansmani sistemi olarak
tanimlanabilir. Yillar igcinde mortgage uygulamalar1i pek ¢ok alternatif metodu da
beraberinde getirerek biiyiik gelisme gostermistir. En basit haliyle ipotek kredisi 15-30
yil arasinda sabit faizle verilen ve ipotege dayali kredidir. Ancak faiz oranlar siirekli
degisim gosterdiginden, ortaya ¢ikan faiz uyusmazligin1 gidermek tizere, gelisimin ikinci

adimi olan degisken faizli mortgage uygulamalari ortaya ¢ikmustir.

Faiz oram1 degisimleri ile beraber kaynaklarin farkli vade yapilari degisik
mortgage metotlarinin  gelisimini saglamistir. Baslangigta, temel kaynak bankalarca
toplanan mevduat, halen mevcut durumda da mortgage i¢in yaygin olarak kullanilan
kaynaklardir. Kredi i¢in uygun kaynak saglanmasinda en biiyiik yenilik bu kredilerin

degisik araclar kullanilarak satilmasidir.

Ulkeler farkli mortgage piyasalarina sahiptirler. Temelde iki degisik yontemden
bahsedilebilir. Birincisi mevduat tizerinden, ikincisi ise sermaye piyasasi araglar1 yoluyla
finansmandir. Daha karmasik yaklasimlarla sistemleri siniflandirma girisimleri bulunsa

da bu ikisi uygulamada mevcut iki farkl yontemdir.*®

4.3.1. Alternatif Mortgage Sistemleri
4.3.1.1. Mevduatla Finansman

Ozellikle Avrupa Birligi iilkelerinde en yaygm mortgage finansman kaynagi
mevduatlardir. Pek ¢ok Avrupa Birligi tilkesinde en biiyiik kreditorler ipotek konusunda
uzmanlagmis bankalar olarak degerlendirilebilecek, mevduat alan ve bu mevduat: ipotek
kredisi olarak veren “Insaat birlikleri dir. Oyle ki 1980’lerin ortasina kadar insaat

birlikleri sadece bu isi yapabiliyorlardi. Bunun  yaninda  g¢esitli  gelismis  iilke

% hitp// www. alomaliye.com/2008/alihepsenturkiyede_ipotek.htm (15 Ekim 2008).
6 Kiirsat Yalcmer, Ipotek Karsiligt Menkullestirilmis Krediler, Gazi Kitapevi, Ankara, 2006, s.14.
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uygulamalarinda tasarruf bankalari, tasarruf ve kredi birlikleri ve emeklilik fonlart

toplamis olduklart mevduat ve fonlar1 konut kredisi olarak arz etmektedirler.”’

Mevduat tzerinden finansman, mevduati alan kurumu kisa donem faizinde
yasanan dalgalanmalar nedeniyle zor durumda birakabilmektedir. Genellikle mevduat
belirli bir vadenin tizerinde toplanamamaktadir. Bir ipotek kreditorii icin varlik ve
yiikiimliiliiklerinin uyumu hayati derecede énemlidir. Bu problemin ¢oziimii genellikle

iki y1llik mevduat oranlarina kredi faizini adapte eden degisken faizli kredilerdir.

Son 20 yilda ticari bankalar da mortgage piyasasinda aktif hale gelmislerdir.
Insaat birlikleri banka haline gelmis ve faaliyet alanlarim genisletmislerdir. Bankalarla

ingaat birlikleri arasinda da ¢esitli birlesmeler yasanmustir.

Almanya'min Bausparkassen sisteminde oldugu gibi mevduatin krediyle
baglantis1 anlaminda bu tip finansman farkliliklar gostermektedir. Bu sistemde krediye
bagli mevduattan elde edilen kaynaklarla finansman konusunda yiiksek uzmanlagmis
kurumlar soz konusudur. Bausparkassen olarak bilinen tasarruf ve kredi sisteminde,
tasarruf sozlesmesi imzalayan katilimci devlet siibvansiyonu veya vergi avantaji elde
edebilmektedirler. Katilimci bu s6zlesme ile belirli bir donem boyunca tasarruf etmeyi
taahhiit ederken Bausparkassen de onceden belirlenmis kosullarla, ikamet edilmesi
sarttyla gayrimenkul alimi veya yenilenmesine kredi vermeyi taahhiit etmektedir.
Boylece sozlesme tasarruf sahibine gelecekte kendi tasarruflariyla birlikte piyasa
faizlerinin altinda bir bor¢lanma imkani sunmaktadir. Almanya“da bu modelin basarili
olmas1 daha c¢ok ekonomik istikrar, yeterli mevduat toplanabilmesi ve tamamlayici

kredilerin saglanabilmesi gibi faktorlere bagh olarak gelismistir®,

Bu tip sistemler sadece konut ve yap1 finansmaninda kullaniimak tizere kaynak
temin ettiklerinden bankacilik sektoriiniin  karsi  karsiya oldugu kredi riskini
azaltmaktadirlar. Bu sistemlerin zayif yonii yasal olarak yeni finansal yapilarin ihdas

edilmesini zorunlu kilmalaridir. Daha da 6nemlisi devlet destegine bagimhidirlar.

97 sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel Thtisas Komisyon Raporu, Yayin No: DPT:2594-
ISK:.606, 2001, s. 58-60.
% Yalginer, s.22.
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4.3.2. Sermaye Piyasalar1 Yoluyla Finansman
4.3.2.1. ipotek Bonolar1

Fon elde etmenin alternatif yontemlerinden birisi bor¢glanma araglar1 piyasasidir.
Kurumlar 5 ila 25 yil arasinda degisen vadelerde bono satarak fon elde ederler ve elde
ettikleri kaynag: sabit faizle yine ayni vadelerle kredi olarak verirler. Bu durumda bono

faizleri cergevesinde kredi faizlerinde ayarlamalar yapilabilir.

Ipotek finansman1 bankacihik faaliyetleri kapsaminda ihra¢ edilen herhangi bir
ozel niteligi bulunmayan siradan bonolarla saglanabilir. Baz: tilkelerde 6zel tipte ipotek
bonolar1 mevcuttur. Bunlar ipotek bonolar: veya varlik teminatli bonolar (covered bond )
olarak adlandirilirlar. Temel olarak kredi veren kurulus ipotek kredilerinden olusan bir
havuza dayali olarak fon toplar. Bu bonolar ipotek havuzuna dayali olmalar1 nedeniyle
daha giivenli olduklarindan daha diisiik faiz oraniyla satilabilmektedirler. Bu tip bonolar

ipotek finansmaninda maliyet etkinligi saglayan bir finansman yontemidir.

4.3.2.2. ipotege Dayali Menkul Kiymetler

Ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesinde ii¢ temel adim séz konusudur.
Kredinin verilmesi, kredilerin gruplanmasi ve krediler i¢in fon temin edilmesi. Kredi
veren kurum verdigi kredileri Judith Hardt ve David Manning“in 2000 yilindaki
calismalarinda SPV olarak adlandirdiklar1 bir kuruma satmaktadirlar. SPV“nin amaci
kredi veren kurumu alacaklardan ve bunlara iliskin nakit akisindan izole ederek nakit

akimlarini yeniden yapilandirmaktir. SPV ihrag ettigi kiymetleri yatirnmcilara satar.

Ipotek bonolar: ve ipotege dayali kiymetler riske maruz kalan kurum agisindan
farklilhk gosterir. Ipotek bonolarinda krediyi veren kurulus bononun kredi riskine
maruzdur. Ipotek kredileri ve ihra¢ edilen bonolar kredi veren kurulusun bilancosunda
durmaya devam eder. Ipotege dayali kiymetlerinkullamimasi ise, bu kurumlarin ipotek
kredilerini bilangolarindan ¢ikarmalarini ve dolayisiyla riskin artik bu kurumun

bilangosunda olmamasini saglar.”

% Mustafa Ekici Tiirk Konut Kooperatif¢iliginin Finansman Sorunu Ve Konut Finansman Sistemi Kapsaminda
Coziim Onerileri, G.U.S.B.E Yiiksek Lisans Tezi s.54.
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Alman bankalar1 ipotek teminatli menkul kiymetlerin yeniden giindeme
gelmesinde oncii rolii oynamustir. 90"h yillarin ortalarindan itibaren 6zellikle yeni likidite
yaratmak ve kamu kesimi kredi ihtiyaglarini karsilamak amaciyla bu araglar agirlikla
kullanilmaya baslanmistir. Dogu blogunun ¢okiisii bu iilkelerde de 6zel bankaciligin ve
sermaye piyasalarin gelismesini tesvik dogrultusunda bu araglarin yeniden hayat
bulmasini saglamistir. Banka mevduatlarina segenek bir kaynak yaratmak ve sermaye
piyasalarin da daha rekabetgi tirtinler gelistirmek hedefi dogrultusunda ipotek teminatl
menkul kiymetler mortgage piyasalarinin gelismesinde de 6nemli bir rol tstlenmistir.
Bugiin Avrupa’da mortgage kredilerinin yiizde 20'ye yakini sadece bu kaynakla temin
edilmektedir. Bu sebeple ipotege dayali kiymetler ikinci bir ipotek finansman yontemi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu tip finansman ABD’de Avrupa’ya kiyasla daha fazla

gelismistir.100

4.3.2.3. Devletin Rolii

Piyasalar finansman araglar1 kadar devletin rolii konusunda da farklilik
gosterirler. Bazi durumlarda devletin rolii sadece diizenleyici olmak iken bazilarinda
garantorliige kadar uzanir. Konut iiretiminde giiciinii kanitlayan kooperatifleri dislamak
yerine onlarin tasidiklar1 potansiyelin gelistirilmesi, alt ve orta gelir katmanlarinin konut

gereksinimlerini karsilamaya yonelik siyasalarin benimsenmesi gerekmektedir.

Her yil oldugu gibi bu yilda ICA (Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) yayinladigi
bir bildiri ile; biitiin iilkelere 1999-2000 yillarinda kooperatif hareketinin gelismesini
saglayacak mevzuat ve buna iligkin kamu politikalarinin 6neminin tartisilmasini
istemistir. Bu aciklamada ayrica Birlesmis Milletler Genel Sekreterligince hazirlanan ve
bu yi1l BM genel kurulunda goriisiilecek olan ve amaci kooperatifciligi desteklemek olan
bir tiiziikten s6z edilmektedir. Tiiziige gore, iiye lilkelerin kooperatifleri yasal ve
desteklenmeleri gerekli kuruluslar olarak kabul etmeleri, yasal ve yonetsel uygulamalar

acisindan iyilestirici diizenlemelerin yapilmasi 6ngoriilmektedir.

Bu gelisme, 6zellikle yeni diinya diizeni geregi uygulamalarda biitiin diinyada
onemsizlestirilen  kooperatif¢iligin  yeniden yiikselise gectiginin  goOstergesidir.
Oniimiizdeki bes yillik donemde, hiikiimetlerimizin bu konuda dogru politikalar
belirlemelerinde anlatilan gelismenin etkin olabilecegi diistiniilmektedir. Bu diisiinceyi

dogrulayan diger bir gosterge de 2012 yilinin diinya kooparatif¢ilik yil1 ilan edilmesi ve

100 Eici, 5.57.
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diinya genelinde kooperatiflere ve kkoparatif¢ilik olgusuna daha da dikkat ¢ekilmeye ve

onemsemeye baslanmasidir. Ulkemizde de bu 6nemin zamaninda far edilerek kavranmasi

ve insanlara bu olguyu dogru bir sekilde uygulamasinin saglanmasi gerekmektedir.

Burada devlete ve diger kamusal ve 6zel kurumralara biiyiilk 6nem diismektedir.

Asagidaki tabloda ABD ve AB

siniflandirma s6z konusudur.

Huktimetlerinin  rolii  agisindan  bir

Tablo-8 Mortgage sisteminde ABD"de ve AB"de Devletin Rolii

ABD

AVRUPA

1.ABD Merkez hukiumetinin destekledigi girisimler
mortgage bankalarindan mortgage borglarini satin
alir ve bunlari ikincil mortgage piyasasina satar.

2.Bu girisimler finansman masraflarini yaklasik 50
baz puan azaltan 6rtilli hikimet garantilerinden
faydalanirlar.

3.Hazineden 8.5 milyar $'ik acil kredi sinirina
sahiptirler.

4.Girisimlerin boyutu 6lgek ekonomilerine izin verir.

5.1997'nin sonunda kalan tim konut
mortgagelarinin %50'si menkul kiymetlestiriimigtir.

6.Bu 4.1 trilyon $'lik toplam piyasanin yaklasik 2
trilyon $'ina tekabl etmistir.

1.Borg verenlere borglarini finanse
etmeleri konusunda yardimci olabilecek
herhangi bir ulusal veya Avrupa hikimet
acentesi yoktur. Mortgage borglarinin
bankalarin finansal giicine veya menkul
kiymetlerin temel kalitesine dayanilarak
finanse edilmesi gerekmektedir.

2.AB kanunu (AB anlasmasinin 87. ve

88. maddesi), haksiz rekabet unsuru

olabileceginden, garantiler seklinde
devlet yardimini yasaklamaktadir.

3.Fransa, Avusturya, isveg ve isvigre'de
merkezlestiriimis 6zel dizenleme kuruluslari
veya duzenlemeleri mevcuttur. Kuruluglarin
degdisen oranlari nedeniyle pek ¢ok lUlkede
varliklari tehdit altindadir. Merkezlestiriimis
Ozel duzenleme kuruluslari bazen yeterli
likidite yaratma konusunda guglukler
yasamaktadir.

Amerikan mortgage finansmaninda devlet yardimi
vardir.

IAB mortgage borg¢ verenleri hikimet
destekli herhangi bir finansman avantajina
sahip degildir.

Bu avantaj, finansman maliyetlerini yaklasik 50 baz
puan azaltmaktadir.

Mortgage tahvilleri, devlet tahvillerinin 20 ile
30 baz puan Uzerinde iglem gérmektedir.

Kaynak: Feyzullah Yategin, Mortgage Sistemi: Tirkiye (Teori-Uygulama), ikinci basim, Diinya Yayincilik (2008).
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4.4. Etkin Mortgage Piyasalar

Mortagage piyasasinda etkinlik piyasanin se¢ecegi yontemler bakimindan
onemlidir. Gelismekte olan bir piyasanin degisik alternatifler arasindan etkin olanin
segmesi gerekir. Rekabet ve entegrasyonun artmasiyla bu konu daha da 6nemli hale
gelmistir. Genellikle etkinlikten kasit, kredi maliyetlerinin disiiriilmesi, kolaylikla

kaynak bulunmasi ve sézlesme gesitliliginin saglanmasi anlamina gelmektedir.

Etkinlik, literatiirde genel olarak aracilik etkinligi anlaminda  kullaniimaktadur.
Michael J.Lea and Douglas and B. Diamond, Jr. calismasinda belirtildigi tizere; hangi
piyasa; kurumsal yapi, islemler, siibvansiyon ve risk konusunda, en diisiik kamu ve o6zel

maliyetle kredi saglar? temel sorusu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yap1 ve konut finansmaninda temel maliyetler, faiz 6demeleri, mortgage sigorta
primleri ve baslangig maliyetleri olarak sayilabilir. Ancak bazilari gergekten 6lgiilmesi
zor maliyetlerdir. Faiz oranit degisimleri veya 6n o6deme riski gibi maliyet cesitleri,
mortgage etkinligi konusu literatiir diizeyinde, diger konulara kiyasla daha yeni ve ele
alinmamus bir konudur. Temelde etkinlik igin iki yaklasim s6z konusudur: Nicel ve Nitel

metod.

Nicel metod; herhangi bir siibvansiyon olmamasi halinde olusacak minimum
maliyetle cari maliyetin ol¢iilebildigi aracilik etkinligidir. Nicel metod, cari maliyetlerle
olast minimum maliyeti birbirleriyle karsilastirir, cari maliyet; faiz giderleri, komisyon
maliyetleri ve siibvansiyonun toplumsal maliyetlerinden olusur. Bu miktar mortgage
sozlesmesinin muhtemel minimum maliyetinden daha diisik olmast gereken briit
maliyetleri olusturur. Ulusal borglanma oranlart minimum muhtemel maliyet icin
benchmark olarak kullanilir. Kiyaslamay: standart hale getirmek igin baska

ayarlamalara ihtiyag vardir. %

101 Benchmark: Olgiim ve karsilastirma kriteri anlamnda kullaniimaktadir. Ornegin portfdy yonetiminde, benchmak

portféy, bu yap: disinda olusturulan portféylerin performans (getiri ve risk anlaminda) basarisinin 6lgiimiine esas
alinan portfoydiir.
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Karsilastirma igin ulusal borg¢ vadesi ile mortgage vadesinin ayni olmasi gerekir.

Mortgage finansmani ile devlet borglar1 arasindaki fark asagidaki denklem ile hesaplanir:

(Diizeltilmis Fark= Mortgage Orani1 — Devlet Bor¢glanma Orani+Komisyonlar — —

Opsiyonlarin Degeri + Siibvansiyonlarin Maliyeti)

Tim diizenlemeler uygun bir sekilde yapilir ise; bu hesaplama piyasalar arasinda
karsilagtirma igin uygun bir aractir. Farkin kii¢iikliigii mortgage sisteminin etkinligine

isaret eder.

Bahsedilen ¢alismada bu yaklasimin iki temel handikab: belirtilmistir. Birincisi
veri elde edilmesine iliskin handikaptir. ikincisi ise mortgage sozlesmesine ait
opsiyonlarin fiyatlandirmasina iliskin etkinligi 6lgmemesidir. Ayrica, bu metotla ilgili
yaklagim yasal diizenleme, kontrat gesitliligi, ©on 6deme ve kredi riski durumunda

sOzlesmenin kosullar1 konusunda herhangi bir fikir vermemektedir.

Nitel metod; nitel yaklasim, piyasa kosullarinin piyasa etkinligine katkilarini
inceleyen bir yaklagimdir. Bu yaklagima gore asagidaki kriterlerin kullaniimasin

Ongormustiir:

1 — Borg¢lanma, fonlama ve risk entegrasyonunun uygun olmamasi,
2 — Belirli katilimcilarin ya da iriinlerin siibvanse edilmesi,

3 — Kar maksimizasyonu davranisinin olmamast,

4 — Piyasa giiciintin varhgt,

5 — Siibvansiyonun etkin olmamasi.

Bu kriterler konut finansmani piyasasinin alt1 degisik yoniinii degerlendirmede

kullanilir.1%?

102 Douglas B Diamond, and Michael J. Lea, Housing Finance in Developed Countries: An International Comparison

of Efficiency, Journal of Housing Research, VVolume 3.
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Fonlama; mortgage piyasasi; fiyatlar piyasa tarafindan belirlendiginde, mortgage
piyasasi sermaye piyasasi ile tam entegre oldugunda, piyasa siibvanse edilmediginde ve
toptan islemler i¢in yiiksek miktarda fon mevcut oldugunda etkindir. Kredi riski; etkin bir
mortgage piyasasi, sermaye piyasasi imkanlarin1 kullanarak veya diizenlemelerle kredi

riskini minimize etme imkanlarin1 sunmalidir.

On 6deme ve faiz riski; faiz oranlar1 genellikle uzun vade icin tahmin edilemez
ve borglananlar ile 6diing verenleri riske sokacak dalgalanmalar yasanir. Riski dagitacak
ya da yeniden fiyatlandiracak bir piyasa var ise mortgagepiyasasinin etkinligi kabul edilir.
Aracilar risk yonetimi konusunda uzmanliga sahip oldugundan borglananlardan riske
kars1 daha dayanikhdirlar. Bu nedenle risk borglananlar yerine aracilar {istiinde
oldugunda mortgage piyasasi daha etkin olur.

Likidite riski; aracilarin konut finansmaninda yeterli fon  saglayabilmeleri  bu
fonlar1 toplayabilme kabiliyetleri ile orantilidir. Bunu gergeklestirebilmek icin mortgage
portféylerinin yeniden finanse etme ve fonlama araglarini tekrar satmalar1 konusunda
herhangi bir engel bulunmamalidir. Operasyon maliyetleri; operasyon maliyetlerinin
diigtiriilmesi mortgage piyasasimin etkinligini arttirir. Tesvik ve vergiler; hiikiimetin

miidahaleleri mortgage fiyatlamasini ve kredi dagilimini bozmamalidir.

Yukarida belirtilenlerin - yaninda mortgage i¢in bor¢lanma oran: fon
maliyetlerinin %8 — 15 puan dstiinde ise ve kredi miktar1 gayrimenkul degerinin

%80’inden daha az ise mortgage piyasas: etkin kabul edilir.%®

4.5. Makro Ekonomik Gereklilikler

Mortgage piyasas: genel ekonomik kosullardan ayri olarak olusturulamaz. Faiz
oranlar1 ve enflasyonun yiiksek ve istikrarli olmadigi durumda mortgage piyasast geligimi
miimkiin degildir. Bu nedenle mortgage piyasas: gelisimi icin oncelikli kosul, makro
ekonomik istikrardir. Bunun bile yeterli oldugunu séylemek mimkiin degildir. Zira,
mortgage uzun vadeli bir islem oldugundan istikrarin siirdirilebilir olmasi da

gerekmektedir.

103 Eyici, 5.62.
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Makro ekonomik istikrarin énemi bir kag acidan ortaya ¢ikmaktadir. Oncelikli
olarak mortgage talebini etkilemektedir. Yiiksek enflasyon ve volatil dalgah
ekonomilerin en belirgin 6zelligidir. VVolatil de mortgage talebini azaltacak bir unsurdur.
Ayni zamanda 6diing verenlerde boyle bir ortamda fon saglama konusunda goniilsiiz
davranabilirler. Uzun vadeli mortgage kredisi yerine kisa vadeli krediler tercih
edilebilir. Volatil piyasalar ayn1 zamanda yatirimcilar igin de bazi gigliikler olusturur.
Yatirimcilar nakit akimlarini tolore edilebilir bir varyansta temin edebilmelidir. Gelismis
piyasalarda yillik enflasyon orani genellikle %3’in altindadir. %3 orani etkin bir
mortgage piyasasi igin ideal bir oran olarak kabul edilir. Bu oran gelismekte olan

piyasalar icin bir benchmarktir.

4.6. Tiirkiye'de Mortgage Piyasasini1 Etkileyen Temel Konular

Tirk mortgage piyasasini iki temel konu domine etmektedir. Bunlar makro
ekonomik istikrar ile gerekli ve uygun fonlama saglayabilecek finansal ve yasal

altyapidir.

Son otuz yildir Tiirkiye ekonomisi kronik yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz
oranlart ile yasayagelmektedir. Oncelikle borg alanlar ve verenler gecmiste yasanan
krizlerin benzerlerine kars1 kendilerini korumak istemektedirler. Mortgage piyasasinin
gelisimi bir yana mortgage endiistrisi bu tip korkularin etkisi altindadir. Asagida yillik

olarak verilmis kredi miktarlar1 bulunmaktadir.

Sekil-6. Bankacilik sektorii kredi hacmi-katihm bankalary hari¢ (Bin TL)
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Kaynak: TCMB elektronik veri dagitim sistemi (2006)
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Agcilan kredilerde 2000 yilinda sabit kur rejimine gegilmesiyle birlikte 6nemli bir
artis goriildii. D6viz kurlarindan emin olan borg alan ve borg veren kesim doviz kuru
riski konusunda korkusuzdu. Ancak, gelisme beklendigi gibi olmadi. 2001 yilinda agilan
kredilerdeki keskin diisiis mortgage piyasasinin ekonomik kosullara karsi ne kadar

duyarl oldugunu gostermektedir.

Makroekonomik kosullarin ikinci etkisi, kredi saglayicilart mevduata mahkim
eden crowding-out etkisidir. Tasarruflar kamu borglanma gereksinimlerini karsilamak
tizere kullanildigindan kredi verilecek fon bulunmas: gii¢ olmaktadir. Finansal ve yasal
altyapr mortgage piyasasini etkileyen bir bagska 6nemli konudur. Son yillarda, gerek igte,
gerekse dista 6zlemi gekilen siyasi ve ekonomik istikrar ortamlarinda, bankalar, genelde
tiiketici kredilerine verilen 6nem neticesinde, konut kredilerinede yonelmis ve konut
fonlamasi; bankalarin kendi sermayeleri, topladiklar1 mevduat ve bazen de yurt disindan

temin edilen 6zel krediler vasitasi ile yapilmistir.

Her tirli olumlu gidisata ragmen, bir tiirli diismeyen faiz oranlar1 ve doviz
kurlarinda zaman zaman bas gosteren inis ¢ikislar neticesinde, bankalarin yaratmis

oldugu bu fonlar ihtiyaca cevap veremez duruma gelmistir.

Makro ekonomik istikrar saglandiginda bile Tiirk piyasasinda alternatif fonlama
mekanizmalart mevcut degildir. Sermaye piyasalar1 goérece olarak kiigtik ve likidite
sorunlart yasamaktadir. Mortgage piyasasi sermaye piyasasinda kaynak saglayamaz
durumdadir. Ayrica bankalarin bu riskleri tgtincii kisilere devrederek bilangolarindan
cikartmalarina imkan saglayacak araglar bulunmamaktadir. Bu risklerin bilangoda
bulunmas: yiiksek sermaye yeterliligi gerektirmesi nedeniyle zorluk yaratmaktadir.

ABD®de oldugu gibi devlet garantisi s6z konusu degildir.
Daha once deginildigi gibi mortgage kredilerinin temel kaynagi mevduatolmasi

durumunda ciddi bir vade uyumsuzluguda séz konusudur. Bu nedenle daha uzun vadeli

kaynak saglanmasi gereklidir.
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Onceki aciklamalarimizda séz edildigi gibi, mortgage igin iki temel finansman

kaynagi s6z konusu olabilir.

1. Mortgage bonolari,

2. Mortgage dayali menkul kiymetler,

Mortgage bonolari dogrudan borg verenler tarafindan ihrag edilirken, mortgage
dayali menkul kiymetler, mortgagelara borcu verenden satin alan SPV*“ler tarafindan
ihrag edilmektedir. Dogal olarak mortgage dayali menkul kiymetler devlet
stibvansiyonu ile daha diisiik maliyetlere sahip giiclii finansal yapilara ihtiya¢ duyar.
Mortgage bonolar ise sermaye yeterliligi nedeni ile daha maliyetlidir. Mortgage alt

yapisinin kuvvetlendirilmesi i¢in bankalarin sermaye yapilar gii¢lendirilmelidir.

Tiirkiye ekonomisindeki son gelismeler uzun donem borglanma ve yatirim
konusunda daha uygun bir ortamin gelisimini saglamistir. Devlet bor¢lanma ihtiyaci
azaldik¢a yatirnmcilar, makul risklere bagh alternatif yatirim araglarina yonelmektedir.
Diizenlemeler 6nemli olmakla birlikte diisiik enflasyon ve faiz oranlar1 mortgage gelisimi
icin zorunludur. Uzun bir siire ¢ikti ¢ikacak diye beklenen mortgage uygulamasi
iilkemizde, konut finansmani sistemine iliskin gesitli kanunlarda degisiklik yapilmasi

hakkinda 5582 Sayih Kanun ile 6.3.2007 tarihinde yiiriirliige girmistir.***

4.7. Mortgage Krizine Genel Bir Bakis

ABD ve Avrupa Birligi iilkelerinde uzun yillardir basariyla uygulanan ve 5582
Sayili Konut Finansman Kanunu ile tilkemizde de yasal ve hukuki alt yapisi
olusturulmaya calisilan Ipotekli Konut Finansman Sistemi olarak tanimlanan mortgage
uygulamalarinda yasanan aksaklik ve eksiklikler, asagida detaylarina deginilecek olan
stire¢ sonunda, onceleri finansal dalgalanma olarak nitelendirilmis, sonrasinda ise “ABD
Mortgage Krizi” olarak anilmaya baslanarak kiiresel diinya ekonomik sistemini etkisi

altina almistir.

2007-2008 kiiresel finansal dalgalanmanin kaynag: olan ABD mortgage krizi,
piyasa yapist ve finansal piyasalari denetleme ve diizenleme yetkisine sahip olan

kurumlarin yetki alanlarinin g¢akismasi, sorunlarin tespitinin gecikmesine neden olmus,

104 M. Bahadir Teker, Sermaya Piyasas1 Araglar1 Yoluyla Gayrimenkul Finansmani ve Yatirimi, Sermaye Piyasasi

Kurulu, Yayin No: 43, ikinci Baski, Eyliil 2000, s.56.
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yasal diizenlemelerin farkliligi, eyalet ve merkezi bazda bosluklar olusturmustur. ABD
mortgage krizinin gelisim siireci tarihsel verilerle ele alindiginda, siyasi ve politik
kararlardaki degiskenligin uzun vadede finansal piyasalar1 nasil etkiledigini de

gostermektedir.

Hiikiimet se¢imleriyle birlikte Merkez Bankasi yonetiminin degismesi, para ve
ekonomi politikalar1 arasindaki alisila gelmis uyumu (ya da yapay uyumu) bozmustur.
Mortgage kredilerinin sorunlu hale dontismesiyle, kredi krizi olarak piyasalara yansiyan
bu durum, mortgage kredilerine dayali ikincil piyasalardaki derinlik nedeniyle
odemelerin yapilamamasi ve sirket zararlarinin fonlanabilmesi amaciyla 2007 yilinin
tgiinci ¢eyreginden sonra likidite krizine dontigmistiir. Likidite Krizine doniistim ise
piyasalarda ani panik alim satimlarina neden olmus ve basta emtia piyasalar: olmak tizere

diger piyasalar1 olumsuz etkilemistir. %

2006 yilinda Amerikan konut piyasasindaki édeme sorunlaryla baslayan ve
2007 — 2008 yillarinda kiiresel likidite ve kredi krizine doniisen subprime mortgage
krizinin finansal piyasalar ve kurumlar tizerindeki yikici etkisi halen devam etmektedir.
Krizde en ¢ok zarar edenlerin basinda, Freddie Mac, Fannie Mae, Bear Stearns, Lehman
Brothers, Merrill Lynch, Citibank, UBS gibi subprime mortgage piyasasinda aktif bir

sekilde yer alan konut sirketleri ve uluslararasi bankalar gelmektedir.

2001 yilindaki durgunlugun ardindan 2003 —2006 yillarinda Amerika’da
mortgage piyasasi hizla gelismistir. Bu donemde, konut piyasasindaki artan taleple
birlikte konut fiyatlart hizla yiikselmis, konutlara yatirrm yapan kimseler, bir siire

sonra bu konutlar1 daha yiiksek fiyata satarak ciddi kazanclar elde etmislerdir.

Diizenli geliri, varlig1 veya isi olmayan kimselere de bu donemde konut kredisi
verilmistir. Ancak fiyatlardaki yiikselis 2006 yilinda sona ermis ve konut kredilerinde geri
odeme sorunlar1 baslamistir. 2006 — 2007 yilinda konut fiyatlarinin diismeye baslamasi
sektorde yeniden finansman: zorlastirmis, degisken oranli mortgage faiz oranlarinin
yiikselmesi sonucunda da batiklar ve icralar dramatik bir sekilde artis géstermistir. 2007
yilinda, 2006 yilina oranla % 76 artarak, yaklasik 1.3 milyon konut sahibi icralik

olmustur.

105 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ABD Mortgage Krizi Caligma Tebligi, s.3-4
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2007 Temmuz ayinda Amerika'nin en biiyiik yatirnm bankalarindan biri olan
Bear Stearns“iin hedge fonlarindaki 6deme sorunlartyla krizin uluslararas1 bankalara ve
finans kurumlaridaki etkisi belirginlesmeye baglamistir. Citibank, HSBC, UBS, gibi
uluslararas1 bankalar mortgage yatirimlar: nedeniyle milyarlarca dolar zarar etmislerdir.
baslamasina da neden olmustur. Ayrica o6zel sektor tahvili ¢ikararak fon saglayan
finansal kurumlarin da bu durumdan olumsuz etkilenmesi ciddi bir kredi daralmasina
neden olmus, boylelikle subprime mortgage kredilerinde yasanan &deme sorunlari

kiiresel bir likidite krizine doniismiistiir.'*®

Asagidaki grafikte, Dow Jones Industrial Endeksinin son bir yil igindeki
performansi yer almaktadir.

Sekil-7 Dow Jones Industrial endeksinin son bir yil icindeki performansi

Dow Jones Industrial Endeksinin Son Bir Yil icindeki Performansi

.......................................................................................
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Kaynak: Yakup Dereli Memurlar Dernegi (ISMED), (2009)

Mortgage  piyasasinda siire¢  incelendiginde, ipotege dayali  kredi
sozlesmelerinin  hazirlanmasi asamasinda yasanan sorunlar,  sistemin isleyisinde
aksakliklara neden olurken , ABD mortgage piyasasinda ozellikle subprime  (yliksek
riskli) ve degisken faiz oranli mortgage Kredilerinin nakit akislarinin bozulmasi, bu

piyasayla iligkili menkul kiymet piyasalarini da etkilemistir.

106 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ABD Mortgage Krizi Caligma Tebligi, s.5
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Subprime krediler 6zt geregi riskli krediler grubunda yer almasina ragmen, bu
riskler yokmus gibi, bu tiir kredilerin kullaniimasiyla sistem sorun ¢ikarmaya baslamustir.
Riski yiiksek kisilere daha yiiksek faiz oranlar1 ile mortgage kredisi kullandirilmasi ve
faiz oranlarinin yiikkselmesi ile faiz yiikii artmis, faiz ve anapara 6demelerinde aksakliklar
bas gostermistir. Subprime mortgage kredileriyle baslayan kredi krizinin biiyiiyerek, diger
kredi tiirlerinide etkisi altina almasi, mortgage  piyasasinin  tamaminin  etkilenmesine

neden olmustur.
Konut fiyatlarindaki balon artislar da piyasada asimetrik bilgiye neden olarak,

kredi kullanicilarinin yanlis yonlendirilmesine yol agmis ve konut satin almanin bir

yatirim araci olarak algilanmasina neden olmustur.

Bu baglamda krizin nedenleri asagidaki sekilde 6zetlenebilir.

Mortgage kredilerinin yapisinin bozulmast,

- Faiz yapisinin uyumsuzlasmast,

- Konut fiyatlarindaki balon artislar,

- Menkul kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik,
- Kredi tiirev piyasalarinin genislemesi,

- Kredi derecelendirme siirecindeki sorunlar.

Faizlerin dusik oldugu donemlerde artan risk istahiyla kisilerin kredi
gecmislerine bakilmadan verilen subprime mortgage kredilerinde, faizlerin yiikselmesiyle
birlikte temerriitler ve icra yoluyla satislar artmaya baslamis, budurum karmasik tiirev

araclarla finansal sisteme yayilarak dalgalanmaya neden olmustur.*’
4.8. Mortgage Yonteminin Diinya Ve Tiirkiye'ye Etkileri

Tirkiye’de heniiz gelismis bir mortgage piyasasi bulunmamaktadir. ABD’de
mortgage krizinin basladigi subprime mortgage piyasalari Tirkiye’de mevcut
olmadigindan, ilkemizdeki gayrimenkul piyasasina da yayilan bir etkiden s6z
edemeyiz. Ancak ABD’de baslayan bu krizin, genel anlamda Tirkiye piyasalarina

etkisinin olmadigini séylemek yanlis olur.

197" Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ABD Mortgage Krizi Calisma Tebligi, S.6.
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Bu krizle birlikte finansal piyasalarda baslayan tedirginligin en ¢ok hissedildigi
iilkelerden biri de Tiirkiye olmustur. Yurtdis1 borsalarinda yasanan kayiplar, IMKB’ye
de sert diisiisler yasatmistir. IMKB son bir yilda %58.25 deger kaybetmis ve 21 Kasim
2008 kapanig verileriyle 21,965.96 seviyesine kadar gerilemistir. Yabanci yatirimcilarin
artan dolar talebiyle birlikte, Tirk Lirasi’nda diger gelismekte olan iilke para

birimlerinde oldugu gibi biiyiik kayiplar goriilmiistiir.*®®

Asagida Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB) 100 endeksine iliskin bir
grafik yer almaktadr.

Sekil-8. IMKB 100 endeksinin son bir Yil i¢cindeki performansi

IMKB 100 Endeksinin Son Bir Y1l Igcindeki Performansi

57,088.27

1/9:2008 472008 T/Fr2008 1082008

Kaynak: Yakup Dereli iISMED, (2009)

Ulkemizde kullanilan tiiketici kredilerinin tiirlerine gore, 2006-2008 yillar:
arasindaki gelisimine iliskin olarak asagida verilen grafikte, mortgage krizinin tiiketici
kredileri iizerindeki etkileri net olarak gozlenebilmektedir. Ayrica bu grafikte yer alan
bilgilerle insanlarin ihtiyaglarinin 6nem sirasi ve bunu elde etmede ki davranislari

hakkinda da bizlere bilgi vermektedir.

198 Nazim Oztiirk ve Adem Dogan. “Konut Sektoriiniin Sorunlari ve Céziim Onerileri”, Ekonomik ve Sosyal

Arastirmalar Dergisi. Say1.33, 2010, s.51.
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Sekil-9. Tiiketici kredilerinin tiirlerine gore gelisimi ve reel biiyiime hizlar
(Milyar TL, %)
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Kaynak:www.tcmb.gov.tr (2007)

4.9. Finansman Sorunu Coziimiinde Mortgage Sisteminin Rolii

Mortgage sisteminin tilkemizdeki uygulamasinda konut iiretimi ve finansmani
agisindan olusan her tiirlii avantajdan konut kooperatiflerinin de yararlanmasi gerektigi

diistiniilmektedir.

1163 Sayili Kooperatifler Kanunu'nda konut yapi kooperatiflerinin, kooperatif
tiizel kisiligi ya da tiyelerinin bireysel olarak mortgage sistemi dahilinde dis kaynak
kullanmasini1 teminen gerekli diizenlemeler yapilmalidir. Bu diizenlemelere; mortgage
sisteminden faydalanmak isteyen kooperatiflerin yerine getirmeleri gereken (arsanin
temin edilmis ve insaatin %30’unun tamamlanmis olmasi gibi) asgari mali sartlar,
kooperatif tiizel kisiligi ve kooperatif tiyelerinin kredi talebine ait usul ve esaslar,
konulacak ipoteklere iliskin esaslar, kooperatif tiizel kisiligi olarak alinan bir kredinin
kooperatifin feshi halinde iyeler anlaminda bireysellestirilmesi esaslar1 ve benzeri

konular érnek verilebilir.®®

109 Leyla Dolun, Ipotege Dayali Konut Kredisi, Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Miidiirliigii, Ankara, Subat 2007,

s.107.
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Konut Finansman (Mortgage) Kanunu’nda konut kooperatiflerince iiretilen konut
projelerinin de sistem igine alinarak mevzuatin revize edilmesi uygun olacaktir. Konut
finansman sisteminde geri 6deme teminatinin asil kaynagini kuskusuz ipotekler ve diger

saglam teminatlar olusturmaktadir.

Bu baglamda ilgili kanun ile ipotek havuzunun ¢ok muhafazakar bir yap1 tizerine
kuruldugu gozlenmektedir. Mortgage sisteminin ana dayanaklarindan birisi olan ipotek
ayaginin yapisinda teminat kalitesi korunarak konut kooperatifleri varliklari tzerine
konulacak ipoteklerin 6zel diizenlemeler sayesinde ipotek havuzuna basarili olarak dahil

edilebilecegi diistiniilmektedir.

Boylece sistemde konut kooperatifi tiizel kisisi ve ortaklar1 gergek Kkisilerce
kullanilacak kredilerin varliga dayali menkul kiymetlestirilme yaninda ipotege dayali
menkul kiymetlestirilmesinin yolu agilarak uygun kaynak sec¢eneklerine imkan taninmig
olacaktir. Toplam konut iretiminin 6nemli bir kismi konut kooperatiflerince
gergeklestirildigi dikkate alindiginda, olusacak mortgage piyasasi igin ¢ok dnemli

potansiyel bir biiyiikliik boylelikle sisteme dahil edilecektir.

Ulkemizde efektif bir mortgage piyasasinin olusmasi bakimindan konut yapi
kooperatiflerinin mutlakasisteme alinmas1 gerekmektedir. Mortgage sisteminin konut
yap1 kooperatiflerine a¢ik olmasi, iilkemizde ki konut kooperatiflerinin reel
degerlendirmelere ve kredi derecelendirmelerine tabi tutulacaklarindan, disipline olmalari

ve daha kurumsal bir yapiya kavusmalar1 gibi pozitif etkilerin dogacagi ¢cok agiktir.

Boylelikle, iilkemizde uygulanmakta olan ve alt - orta gelir grubunun konut
edinmesine yonelik pek¢ok avantajlar1 tizerinde tasimakla birlikte finansman ihtiyaci
nedeniyle amaglarini gergeklestirmede zorlanan konut yapi1 kooperatif¢iliginin eksik olan
finansman yonii tamamlanmis olacak, bu kesime iliskin en uygun sartlar1 tagiyan konut

edinme yolu agilmis olacaktir.
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Tablo-9 Konut kooperatifleri iizerinde Tiirkiye“deki konut finansman sistemi (mortgage)
uygulamalar hakkindaki egilimler konusuna iliskin yapilan saha arastirmasi bilgi tablosu

GoOrisme Sorulari Kooperatif ve Birlik Sayl (%)
Ulkemizde 06.03.2007 Konut Finansmani Kanunu 5 15
tarihinde yararlage giren hakkinda bilgim yok

5582 Sayl'l Konut Finansmani Konut Finansmani! Kanunu
Kanunu (Mortgage) ve bu Kanunun hakkinda bilgim var, bu Kanunun

Konut Kooperatifleriile ilgisi  |Konut Kooperatifleri ile ilgisi 4 31
hakkinda bilginiz var m? hakkinda bilgim yok
Konut Finansmani Kanunu
hakkinda bilgim var, Bu Kanunun
Konut Kooperatiflerini bireysel
. L . - 7 54
kooperatif Gyelerinin kredi temini
yolu disinda kapsamadigini
biliyorum
Uygulanmakta olan mortgage kredi [Cok uygun
kosullarini kooperatif olarak genelde
nasil degerlendirirsiniz? Genelde uygun i 5 38
Genelde uygun degil 8 62

Hic uygun degil

Konut Finansmani sistemi  [Kesinlikle olumsuz
dahilinde konut
kooperatiflerinin tiizel kisilik olarak [Jygun kredi kosullarinin
kredi temini altyapisi saglanmasi ([sadlanmasi durumunda belki 6 46
durumunda “mortgage” kredisi ~ [olumliu
kullanma talebiniz nasil olurdu?

Uygun kredi kosullarinin

saglanmasi durumunda mutlaka 7 54
olumlu
Konut Finansmani sistemi Kesinlikle gereklidir 13 100

icine konut kooperatiflerinin tlizel
kisilik olarak dahil edilmesi igin
gerekli yasal ve idari islem revizeleri
yapilmasini istermisiniz?

Yapilmasinda fayda vardir
Farketmez

Gereksizdir

Kaynak: Konut finansman sisteminin yapilandiriimasi ve ipotekli sermaye piyasasi araglari,
konut finansmani galistayr sunumu, www.spk.gov.tr, Haziran.(2006).

Yukarida yer alan Tablo 9" da gosterildigi tizere goériisme Yyapilan konut
kooperatifleri, Ulkemizde 06.03.2007 tarihinde vyiiriirliige giren 5582 sayili Konut
Finansman1 Kanunu (Mortgage) ve bu kanunun konut kooperatifleri ile ilgisi hakkinda
bilgilerinin soruldugu soruya; %15 oraninda konut finansman1 kanunu hakkinda
bilgilerinin olmadigi, %31 oraninda Konut Finansmani Kanunu hakkinda bilgilerinin
bulundugu fakat bu kanunun konut kooperatifleri ile ilgisi hakkinda bilgilerinin
olmadigini, %54 oraninda ise Konut Finansmani Kanunu hakkinda bilgileri olup, bu
kanunun konut kooperatiflerini bireysel kooperatif tyelerinin kredi temini yolu disinda

kapsamadigini bildiklerini bildirmislerdir.
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Uygulanmakta olan mortgage kredi kosullarini kooperatif olarak genelde nasil
degerlendirildigine dair soru cevabinda “cok uygun” ve “hi¢ uygun degil” segenekleri
isaret edilmemis ve %38 onaninda “genelde uygun” %62 oraninda da “genelde uygun
degil” secenckleri belirtilmistir. Goriisme sirasinda mortgage kredi  kosullarindan
ozellikle faiz oranlarinin yiiksek olusundan yakinildigi, vade konusunda uygunluk ifade

edildigi gozlenmistir.

Konut finansmani sistemi dahilinde konut kooperatiflerinin tiizel kisilik olarak
kredi temini altyapisi saglanmasi durumunda “mortgage” kredisi kullanma talebiniz nasil
olurdu sorusu karsiliginda goriisme Yyapilan konut kooperatiflerinin  uygun kredi
kosullarinin saglanmas: halinde genel olarak olumlu baktiklar1 belirlenmistir. Konut
finansmani1 sistemi igine konut kooperatiflerinin tiizel kisilik olarak dahil edilmesi i¢in
gerekli yasal ve idari islem revizeleri yapilmasmi istenip istenmedigine dair soru
karsihiginda verilen cevaplarin tamami bu sekildeki revizenin “kesinlikle gerektigini”

bildirmistir."*°

5. YAPI KOOPERATIFLERININ FINANSAL SORUNLARI
VE HUKUKI ALT YAPISI

5.1. Yap1 Kooperatiflerinin Finansal Sorunlar:

Ulkemizde konut iiretimi ve bireylerin konut ihtiyaglarinin karsilanmasinda
konut kooperatifciliginin ¢ok 6nemli bir yeri vardir. Dar gelirlilerin konut sorununun
¢oziimiinde en etkin yontemlerden biridir. Konut kooperatif¢iligi, kooperatifcilik
olgusunun yapisi i¢indeki yardimlagma, dayanisma, gii¢ birligi, uygun maliyet dlgegine
ulasmak gibi faydalarin yaninda sosyal yasam tarzi olarak yakinlik duyan kisilerin
birebir istedikleri konut ve c¢evresel kosullarin saglanabildigi yerleskelerin

olusturulmasinda énemli bir aragtir.

Anayasamizda yer alan kooperatif¢iligin gelistirilmesine dair temel hiikiim
cercevesinde mevcut olan diger alt hukuki diizenlemelerde yeterli olmadig: bilinmekle

beraber halen mevcut 6nemli mali (vergisel) avantajlar bulunmaktadir.

10 Asly Giinel, Prospects for the Mortgage Market in Turkey, Bogazigi Universitesi, Istanbul, 2006. s.66.
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Ulkemizdeki konut kooperatifciliginin oniindeki en 6nemli sorun kooperatiflerin
yeterli ve diizenli finansman kaynaklarina sahip olmamasidir. Bununla birlikte; yeterli ve
uygun arsa tretilmemesi, siyasi iradelerin kooperatif¢ilige sicak olmayan yaklagimlart,
kooperatiflere iliskin mevzuatlardaki yetersizlikler, yeterli kamu denetimi ve kooperatif
i¢ denetimi olmamasi nedeniyle meydana gelen yolsuzluklar ve bunlara bagli basarisizve
amag dis1 kullanimlar, uygun deger 6lgekli kooperatifler olusturulamamasi, amaca uygun
ve fonksiyonel iist 6rgiitlenmelerin yeterince gergeklestirilememesi diger sorunlar olarak

sayilabilir.

Tirkiye“deki konut kooperatiflerinin basarilar1 yeterli ve siirekli kaynak
bulmalarina dogrudan baghdir. Konut kooperatifleri tiyelerinin genel mali profillerinin
kooperatif amaci olan konutlarin makul iiretim siiresi iginde finansmanini saglayacak
diizeyde olmamasi nedeniyle dis kaynak kullanimina (kredi) ihtiya¢ duyulmaktadir. Keza,
nispi olarak uygun dis kaynak saglanan 1985 — 1990 yillar1 arasindaki dénemde konut

kooperatiflerinin toplam konut iiretimine katkilar1 %30’un tizerine ¢ikmustir.

Yapilan istatistiki calismalardan ve saha arastirmasindan  iilkemizdeki  konut
kooperatifi tiyelerinin genel egilim olarak birlikte ya da bireysel dis kaynak kullanimina
yatkin olduklar1 gozlenmektedir. Giderek daha da derinlesen, giintimiizde neredeyse
¢oziimsiiz hale gelen konut sorununun ¢6ziimii igin; alt ve orta siniflara yonelik sosyal
konut politikalar: tiretilmeli, konut sorunu kiireselpazarin insafina birakilmamali, tutarh
ve sirekli bir kaynak temini saglanmali, halkin ve yerel yonetimlerin yaratici

potansiyeli harekete gegirilmelidir.***

11 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf (18 Agustos 2008).
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5.1.1. Finansman Sorununu Meydana Getiren Sebepler

5.1.1.1. Birlikte Hareket Etme ve Topluca Kredi Temin Etme Sorunlari

Konut kooperatifleri konut tdretimi ile amaglarini gergeklestirmis olacaktir.
Genel olarak konut kooperatifleri, konut iiretimi sirasinda gerekli finansmani, kooperatif
liyesi bireylerin O0demelerinden kaynaklanan 6z varliklar1 ile karsilamaktadirlar.

Kooperatif¢iligin temelinde de bu yaklasim yatmaktadir.

Zira kooperatiflesmenin 6ziinde birlikte hareket etme fikri bulunmaktadir.
Birlikte hareket etme anlayisi ile bakildiginda, kooperatif tiyelerinin topluca kredi temin
etme yaklasimi da, temel finansman yontemine aykiri diismemektedir. Uygulamada
konut kooperatifleri tiyeleri kooperatif tiizel kisiligi olarak topluca veya bireysel olarak
kredi kullanmaktadirlar. Nitekim yapilmis arastirmalar, kooperatiflerin yarisina yakin
bir kisminin kredi kullandigini gostermektedir.Burada  sorun ~ finansmamin  tercih
edilebilir nitelikte, daha uzun siireye yayilmis, daha az maliyetli ve biirokratik islemleriaz
olan kredilerle saglanmasinda yatmaktadir. Dogal olarak bireyler, kendi &6deme
gii¢lerinin yaninda temin edilecek boyle kredilerle kalitesi artirilmig konutlar iiretmeyi ve
bu konutlar1 daha kisa siirede bitirerek bir an o6nce konut sahibi olmay: tercih

edeceklerdir.

Asagida kredi  kullanan  kooperatifler acisindan  bir  degerlendirme
yapilmaktadir. Bu degerlendirme, kredi kaynaklarinin o&zellikle konut edindirmeye
yonelik kredi saglayan kuruluslarin olusturmasi, kredi kullanimindaki giigliikler ve temin
etme siireleri, kredi geri 6deme vadeleri ile uygulanacak faiz oranlari ele alinarak, uygun
kredi sistemleri yaratildiginda, kooperatiflerin kredi sistemlerini tercih edecekleri

yaklasimini gostermektedir.

5.1.1.2. Kredi Kullananlarin Coklugu

1984 sonras1 konut kooperatif¢iligine iligkin bir arastirmada, ankete katilan 417
adet konut kooperatifinin %45’inin kredi kullandiklar1 goriilmektedir. Anket, kisitli bir
kiimede yapilmis olmasina ragmen, gerekli bilimsel o6l¢iitler iginde ele alinmis bir 6rnek
kiimeyi olusturmasi nedeniyle elde edilen bulgunun bir veri olarak degerlendirilmesini

gerektirir.

99



%45’lik bu orandan hareketle, uzun vade ve uygun faiz oranlarinin olusturdugu mortgage
kredilerinin, mevzuat agisindan mimkiin olmasi1 durumunda konut kooperatiflerince
yaygin olarak kullanilacagi soylenebilir. Bir baska deyisle mortgage sisteminin
olusturulmasinda, sadece bireysel tiiketiciler degil, konut kooperatifleri de toplu tiiketici
olarak dikkate alinmahdir. Ustelik boyle bir yaklasimla, hem daha ¢ok bireye
ulasilmis olacak, hemde konut kooperatifgiliginin vergisel avantajlar gibi avantajlarla

daha ¢ok konut iiretilmis olacaktir.™2

5.1.1.3. Kredi Kaynaklar

Konut kooperatiflerinin kredi temininde kredi alinan kuruluslara bakildiginda,
bunlarin biyik ¢ogunlugunun toplu konut fonu, 6zel ve kamu bankalarindan uygun
sartlar saglamirsa kredi yoluyla finansman saglamay: tercih edeceklerdir. Kredi
kullananlardan geriye kalanlarin ise; “bireysel kredi”, “yardim sandigi kredisi”, “sosyal

givenlik kurumu kredisi” gibi kredilerden olustugu gortilmektedir.

Konut finansmaninda asil olan uzun vadeli yatirimdir. Oysa, Tirkiye’de
gecmiste yasanan enflasyonist ortamda uzun vadeli yatirrm imkani1 son derece kisith
olmustur. Tiirkiye’de mevcut ipotek kredisi ile konut finansman sisteminde, sireklilik
arz eden kredi tipleri yerlesememistir. Cok uzun yillar ipotek bankacilig: tekelini yiiriiten
Emlak Bankasi diizenli, kendi kendini besleyen bir sisteme dayanmaksizin faaliyet
gormeye calismis, SSK, Bag-Kur, Oyak gibi sosyal giivenlik kurumlarinin giigleri sinirh
kalmistir. Kamu Konut Fonlar1 ve Toplu Konut Fonu dayandiklar: sistemin zafiyeti

nedeniyle arzu edilen etkinlik seviyesine ulasamamislardir.

5.1.1.4. Kredi Kullanma Siiresi

Kooperatiflerin kredi kuruluslarindan kredi temin ederek finansman saglama
yoluna gitmelerinde 6nemli bir engel de uygulanan prosediirlerdir. Asagidaki tabloda
(Tablo 10) en fazla kredi alinan toplu konut fonu’ndan kredi almak i¢in beklenen siireler
ele alinmistir. Bu sireler toplu konut fonu disindaki kuruluslarda daha da kisalmaktadir.
Ancak kullanilan kredilerin biiyiik ¢ogunlugunun toplu konut fonu’'ndan karsilandigi
dikkate alinacak olursa beklenen siirelerin olduk¢a uzun oldugu goériilecektir. Eger ilgili

prosediirler ve beklenen siireler kisalacak olursa kooperatiflerin kredi taleplerinin artacag

1z M, Altug imamoglu, Yap: Kooperatifleri ve Gayrimenkul Islemleri.Yazit Yayinlari, Ankara, 2007. .53.
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ortadadur.**

Tablo- 10 Toplu konut fonu’ndan kredi almak i¢in beklenen siire

SURE Kooperatif Yiizde (%)
1.6 aydan az 20 11,5
2.6ay—1yil 60 34,7
3.1yil—2wl 52 30,1
4.2 yil—3 il 33 19,1
5. 3yil-5vil 8 4,6

6. 5 yil Gstl 0 0,0

Toplam 173 % 100

Kaynak: Sekizinci bes yillik kalkinma plani, Konut ihtisas komisyon raporu. (2006)

5.1.1.5. Kredi Vadeleri

Alinan kredilerin vadesi de, kredi kullaniminda 6nemli bir etkendir. Bu konuda
yapilmis olan ¢alismada kullanilan kredilerin vadelerine de yer verilmistir. Alinan
kredilerin vadelerinin en ¢ok 11 ile 15 yil arasinda oldugu (%61,4 oraninda)
goriilmektedir. Yine 15 yilin altindaki vadelerde kredi kullanimi ise %28,3’tiir. Esasinda
krediyi 6deyecek bireyin 6deme giiciinden yola ¢ikildiginda, kendi hane halki geliri g6z
oniinde bulundurularak uzun vadelere yayilmig olan kredilerin tercih edildigi

goriilmektedir.

Dolayisiyla mortgage sistemi gibi uzun vadeli kredi sistemlerinde gerek
bireylerin gerekse kooperatiflerin kredi kullanimi yoniinde taleplerinin artacag
varsayilabilir. Ozellikle kredi vadelerinin 15 yilin iizerine ¢ikmas:1 halinde
kooperatiflerin bireysel finansmanin yaninda bu tiir kredilere yonelebilecegi g6z ardi

edilmemelidir.

5.1.1.6. Faiz Oranlan

Alinan kredilerin faiz oranlarinin yiiksekligi de kredi kullanimina etki edecektir.
Yukarida da ornekleri ile incelenen ve ele alinan ¢alismada, 157 adet kooperatiften 102

adedi (toplamda %65°1) alinan kredilerin miktari, vadesi ve faizinin uygunlugu sorularina

13 Anonim, Tiirkiye’de Kooperatif¢ilik, Tiirk Kooperatifgilik Kurumu Yayinlari, Ankara, 2004, s.25.
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hayir cevabi vermislerdir. Eger miktar ve vade gibi olgiitlerin yaninda faiz oraninin da
uygun olmasi halinde, bir baska deyisle, diisiik olmasi halinde, kooperatiflerin daha gok
kredi talep edecekleri goriilecektir. Oysa alinmig olan kredilerin faizleri, istelik bunlari
temin eden kuruluslarin toplu konut fonu ve kamu ve 6zel bankalar gibi 6zerk kuruluslar
olmasina ragmen %30’larin tizerindedir. Mortgage sistemi gibi kredi sistemlerinde kredi
faiz oranlarinin diisiik olmasi, topluca konut iireten kooperatiflerde hem insaat
maliyetlerini diisiirecek, hem de, 6deme giiciinden dolay: bireylerin daha kolay

6demesini saglayacaktir.

5.1.1.7. Kredi Miktar1

Almnan Kkredilerin miktar1 da, bireylerin ihtiyaglarini karsilayacak diizeyde
olmalidir. Gerekli finansmanin saglanmasi, insaatin daha kisa siirede bitirilerek
maliyetlerin diismesi, bireylerin sahip olduklar1 hane halki gelir diizeylerine uygun geri
o0demelere sahip olmasi, alinacak kredinin miktarinin ihtiyaci karsilamasi ile ilgilidir.
Saptanmis finansman ihtiyacini karsilamayan ve ihtiyacin ¢ok altinda olan krediler tercih
edilmemektedir. Yetersiz kredi miktar1 bireyler tarafindan tercih edilmedigi gibi

kooperatifler tarafindan da tercih edilmemektedir.**

Ekonomik olarak bakildiginda, yeterli miktarda kredi igin saglanacak fonlar da
onemli bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Mortgage sistemi gibi kredi sistemlerinde
yeterli fonlar saglandiginda ve dolayisiyla kooperatiflerin ihtiyaci olan kredi miktar

ongorildigiinde, kredi misterilerinin arasinda kooperatifler de katilacaktir.

5.1.1.8. VII. Bes Yilhk Kalkinma Planinda Konut Kooperatiflerine Yer
Verilmemesi

VII. Bes yillik kalkinma planinin konut boliimiinde; hizli kentlesme ve niifus
artis1 karsisinda, konut iiretiminin yani Sira konut miilkiyetinin de o6zellestirilmesi, bu
amagla kamuya yik getirmeyecek uygun finansman modellerinin gelistirilmesi
hedeflenmisti. Ancak konuta iliskin olarak gerek var olan durum belirlemelerinde;
gerekse amaglar, ilkeler ve politikalar ile tlizel ve kurumsal diizenlemeler i¢inde konut
yap1 kooperatiflerine yer verilmemistir. Gilinlimiizde ortaya ¢ikan sorunlarin

agirlasmasinda, konut kooperatifciliginin, biitiin gostergelere ve sonuglara karsin

14 sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Yayin No: DPT:2594- ISK:606, 2001, s. 58-60.
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gormezlikten gelinmesi etkin olmustur. O nedenle VII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda

konut kooperatiflerine yer verilmemesini bir sorun olarak tanimlanmaktadir.**

5.1.1.9. Konut Kooperatiflerine Yeni Ve Diizenli Kaynak Saglanmasinda

Sorunlar

Ozellikle 1988 yilindan beri, konut kooperatiflerine kaynak saglayan Toplu
Konut Fonu darbogaza girmistir. Fon Anayasamiza aykir1 bir anlayisla genel biitge igine
alinmis olmasi, bu darbogazin temel nedenleri arasindadir. Toplu Konut Fonu, tiim
olumsuzluklara karsin, giiniimiizde de konut kooperatiflerinin finansmaninda 6nemli ve

gercekei bir kaynak olarak degerlendirilmelidir.

Toplu Konut Fonu yaninda {izerinde durulmasi gereken diger bir kaynak konut
edindirme yardimlandir. Is¢i, memur ve emeklilerin higbir birikim yapmadan konut
edinecekleri bir yontem olarak tanitilan konut edindirme yardimlarina iligskin yasa 1987
yili basinda yirtrliige girmistir. 10 ve daha fazla is¢i c¢alistiranlarin, kendileri ve
caligtirdiklart kisiler adina 180 ay boyunca her ay belirli bir tutar meblagi Emlak
Bankasina yatirmalar1 ve biriken tutarlarin 75 m2’ den kii¢lik konutlar i¢in kredi olarak

kullanilmas1 ongoriilmiis idi. Belirtilen konut biiyiikliigii sinirlamasi gergekei degildi.

Uygulama ile biriken paralar Emlak Bankasinda toplanmis ve banka bu birikimi
ucuz kaynak olarak kullanmistir. Anlasildigi kadari ile bu paralar toplumsal nitelikli
konutlar1 igin degil, liks konutlar1 ve glinimiizde mahkemelik olan kredi uygulamalar
icin kullanilmisgtir. Banka bu konuda saglikli bir agiklama yapamamustir. Dogru bir
kestirimle ve nemalandirma ile eski para ile (1) bir katrilyon lira civarinda tahmin edilen
bu kaynak yeniden kurulus amaclarma yoneltilmeli ve bir Oneri olarak konut
kooperatiflerinin  kredilendirilmesinde  kullanilmalidir. Bu  paranin  kurulacak
Kooperatifler Bankasi’nin sermayesini olusturmasi 6nerilebilirdi. 29 Aralik 1999
tarininde Resmi Gazete’de yayimnlanan bir Kanun Hiikmiinde Kararname ile Tirkiye
Emlak Bankasi’nda toplanan konut edindirme yardimlarmin karsilifinda bankaya ait
gayrimenkullerin  Emlak Konut Anonim Sirketine ayni sermaye olarak devri

kararlastirilmistir.

15 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, http://ekutup.dpt.gov.tr.
(18 Agustos 2008).
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Ayrica rahat birikim yapabilen iilkelerde O6zkaynak oranmnin % 30- 50
dolaylarinda olmasi pek zorlayici goriilmeyebilir. Ancak birikim imkanlar1 kisith olan
tilkelerde kredi oranini olabildigince arttirmak gerekmektedir. Konut kooperatiflerimizin
her zaman en temel sorunu parasal kaynak yetersizligidir. Uyelerinin bireysel birikimleri
kooperatiflerin basarilarin1 belirlemektedir. Bu donemde dis kaynaklar1 daha yeterli hale

getirmemiz gerekmektedir.'*®

Kaynak dagitiminda en verimli yatirim hedeflenecek ve bu nedenle varlikli
kesimlere yonelinecekse, ¢apraz finansman yoluyla diisiik gelirlilere imkan taniyan bir
yontemin uygulanmasint gerceklestirmek gerekmektedir. Varlikli kesimlere yonelme
ancak bu sekliyle kabul edilebilir. Oysa yurtdis1 deneyimi, konut kesiminde kaynak
dagitimi konusunda Onceligi disiik gelirli kesimlere vermektedir. Toplu Konut
Kredilerinin 6demelerinde diizensizlik biiyiikk onem tasimaktadir. Gecikerek yapilan
O0demeler; kooperatif yonetimleri ile ortaklar arasinda huzursuzluklara, kooperatif
yonetimleri ile ingaat miiteahhitleri ve insaat malzemesi ireticileri arasinda yaygin

hukuksal anlasmazliklara neden olmaktadir.

5.1.1.10. Siyasal iktidarlarin Kooperatifleri Onemsemeyen Politikalarindan
Kaynaklanan Sorunlar

Konut iiretiminde giiciinii kanitlayan kooperatifleri dislamak yerine onlarin
tasidiklar1  potansiyelin  gelistirilmesi, alt ve orta gelir katmanlarinin konut
gereksinimlerini karsilamaya yonelik siyasalarin benimsenmesi gerekmektedir. Her yil
oldugu gibi bu yilda ICA (Uluslararasi Kooperatifler Birligi) yaymladig: bir bildiri ile;
biitiin iilkelere 1999-2000 yillarinda kooperatif hareketinin gelismesini saglayacak
mevzuat ve buna iliskin kamu politikalarinin 6neminin tartisilmasini istemistir. Bu
aciklamada ayrica Birlesmis Milletler Genel Sekreterligince hazirlanan ve bu yil BM
genel kurulunda goriisiilecek olan ve amaci kooperatifciligi desteklemek olan bir
tiiziikten s6z edilmektedir. Tiiziige gore, iiye iilkelerin kooperatifleri yasal ve
desteklenmeleri gerekli kuruluslar olarak kabul etmeleri, yasal ve yonetsel uygulamalar

agisindan iyilestirici diizenlemelerin yapilmasi éngoriilmektedir.™’

116 TOKI, Arastirma Dizisi 2, Istanbul, Nisan 2006, s.8.

Tiirk Kooperatifcilik Kurumu, Karinca Dergisi, Giindemden Diismeyen Konu: Devlet Kooperatif Iliskileri, Say1:
739, Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumu Yayinlari, Temmuz 1998 s.34.
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5.1.1.11. Kooperatiflerin Orta Gelirliler i¢in Bir Konut Sunum Bi¢imi Olma

Ozelligini Hizla Yitirmesi

Kooperatif sunum bi¢imi ortaklarin aylik 6demelerine dayanmaktadir. Bu alanda
yapilan tiim arastirmalar kooperatiflerin dar gelirli gruplara ulasamadiklarini ortaya
koymustur. Ancak bu raporun dayandigi arastirmanin bulgulari aylik 6deme tutarinin
artik orta gelir grubunun imkanlarin1 dahi asan diizeylere ulastigini gostermistir. Bu
durumu kismen kooperatiflere artik kredi saglanmamasi, kismen de arsa maliyetlerinin
yiiksekligi ile acgiklamak miimkiin goriilmektedir. Arsanin siklikla kat karsiligi insaat

sozlesmesi ile elde ediliyor olmasi, arsanin ortaklara olan maliyetini etkilemektedir.

Bu baglamda yapilan analizler arsa sahibi ile kooperatif arasindaki paylasim
oraninin konutlarin ortaklara olan maliyetini etkileyen 6nemli bir faktér oldugunu
gostermistir. Oran ne olursa olsun bu tiir kooperatiflerde ortaklar, arsa sahibine verilecek
konutlarin yapim maliyetlerini  karsilamaktadirlar. Ayrica, arastirma ortaklarin
tasarruflarinin  Oncelikle arsa sahibine verilecek konutlarin yapiminda kullanildiginm
gostermektedir. Bu ozellikle arsa sahibi ile kooperatif arasinda uzlasilan yapim siiresi

siirlamasinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Gegmiste kooperatif ortaklari arsa elde edebilmek icin uzun siire tasarruf
ediyorlardi. Simdilerde ise, kooperatiflere kat karsiligi insaat anlasmasindan sonra katilan
ortaklar once digerlerinin konutlarinin yapimi igin tasarruf etmekte ve konutlarina kisa

siirede kavusabilmek i¢in gegmise kiyasla olduke¢a yiiksek aidatlar 6demektedirler.

5.1.1.12. Kooperatiflerde Devlet Denetiminin Yetersizligi Ve Ozdenetim
Eksikligi

Kooperatiflerde denetim, birgok acidan yararli ve gereklidir. Kooperatif
tiyelerinin ve ydneticilerinin, ¢alisanlarinin, devletin ve kooperatiflerle iligkili kisi ve
kuruluslarin bilgilendirilmesi, kooperatif ¢aligsmalarina agiklik getirilmesi, yanlighk ve
eksikliklerin ortaya cikarilarak gelisme ve egitim siireglerinin beslenmesi, iyi niyetli
yOneticilerin temize ¢ikmas, ilgililer arasinda giiven saglanmasi, kooperatiflerle serbest
pazar ortaminda yarisanlarin olumsuz propagandalarinin onlenmesi ve kooperatiflerin

verimlilige yoneltilmeleri, denetimin sagladig: yararlar olarak sayilabilir.
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Kooperatifler i¢in en ucuz, en yapict ve en hizli denetim tiirli, 6zdenetim
dedigimiz kendi kendini denetim yontemleridir. Ancak genel egitim ve 6gretim diizeyinin
diistikliig, tiyelerin ve denetcilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye sahip olmamalari,
demokratik aliskanliklarin yeterince yerlesmemis olmasi gibi genel toplumsal nedenlerle
iiyelerin kooperatif orgilitlenme ve ilkeleri konusunda yeterli bilgi sahibi olmamalari,
0zdenetim mekanizmalarinin islemesini engellemektedir. Ayrica yasal diizenlemelerin de
belli noktalarda liye denetimini imkansiz kilan hiikiimler igermesi 6nemli bir nokta olarak

vurgulanmaktadir.

Ornegin devir islemleri araciifi ile vurguncu amaglara ulasilmasini
engelleyecek hukuksal imkanlar iiyelerin elinde bulunmamaktadir. Uyelerin devir
yapmalar1 konusunda ve genel kurullarin yeni tiyeleri kabul etmeme konusunda da yasal
haklar1 yoktur. Bu ve burada sayilmayan hukuksal eksiklikler, 6z denetim

mekanizmalarinin zayiflamasinda etkin olmaktadir.

Ulkemizde devlet denetimi ve gdzetimi son derece yetersiz ve daginik bir
goriinimdedir. Sanayi ve Ticaret Bakanhgi’nin miifettis sayist 70 civarindadir.
Bakanhigin Teskilatlandirma Genel Miudiirliigii’ndeki kontrolér sayist ise 36’dir. Bu
imkanlarla yeterince etkin, saglikli, kooperatif diisiinceye uygun ve yol gosterici bir
denetim yapilmas: olanagi yoktur. Bu sorunlarin ¢éziimiinde kooperatiflerin, uzmanlarin
ve bakanlik temsilcilerinin olusturdugu 6zel bir denetim birligi kurulmas: konusundaki
onerileri yeniden degerlendirme kapsamina alinmasinda yarar vardir. Ayrica konut
kooperatiflerinin kuracaklar1 denetim birliklerinin birer 6z denetim kurumu olarak
devreye sokulmasi bir zorunluluk olarak karsimizda durmaktadir. Ayrica kredi veren

kuruluslarin ve belediyelerin kooperatifler iizerinde uyguladiklar: denetim vardir.*®

Konut kooperatiflerinde denetim konusunun iki farkli acidan ele alinmas:
gerekmektedir. Birincisi Kooperatifler Kanunun ilgili hiikiimleri ile tanimlanan ve
kooperatifin bir ticari 6rgiit olarak mali ve hukuki agidan denetimi ile ilgilidir. Ikincisi ise
kooperatifler araciligi ile konut tiretiminde, konut iiretim siirecinin maliyet, siire ve nitelik

acilarindan denetimidir.

18 Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumu, Karinca Dergisi, Giindemden Diismeyen Konu: Devlet Kooperatif Iliskileri, Sayi:

739, Tiirk Kooperatifgilik Kurumu Yayinlari, Temmuz 1998, s.35.
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Kooperatiflerin, Kooperatifler Kanununa gore denetimi; Kooperatifler Kanununa
gore genel kurul yonetim kurulu ve denetgiler kooperatifin organlarint olusturmaktadirlar.
Kanuna gore genel kurul. biitiin ortaklari temsil eden en yetkili organdir. Yonetim ve
denetgiler kurulu tiyeleri, genel kurul tarafindan secilirler. Yonetim kurulu, Kanuna gore
kooperatifin faaliyetini yoneten ve onu temsil eden icra organidir. Kooperatif yonetim

kurulunun asil ve yedek iiyelerinin ise kooperatif ortag: olmalar: gerekmektedir.

Yine genel kurul tarafindan secilen denetgiler ise kooperatifin biitiin igslem ve
hesaplarini tetkik ederler. Denetgiler ve yedeklerinin kooperatif ortaklarindan olmasi
Kanuna gore sart degildir. Kanun; *’denetciler her yil yazili bir raporla birlikte tekliflerini
genel kurula sunmaya mecburdurlar’’; ifadesine yer vermektedir. Denetgilerin bu
gorevlerini hangi esaslara gore yerine getirecekleri ve ara denetimlerini hangi siklikta
yapmalar1 gerektigi kanunda belirtilmemistir. Ancak ana sézlesme ve genel kurul karar
ile denetleme teskilati hakkinda daha genis hiikiimler konulmasi, denetgilerin gérev ve
yetkilerinin arttirillmas: ve 6zellikle ara denetlemelerin 6ngoriilmesinin miimkiin oldugu

kanunda belirtilmistir.

Ayrica Kooperatifler Kanununun 75. Maddesi kooperatif merkez birliklerinin
kendilerine iiye birlik ve kooperatifleri denetlemesi hiikme baglanmistir. Ancak konut
kooperatifcilerinin yaklasik %20’si bundan yararlanmaktadir. Arastirmalarin bulgulars;

kooperatiflerde i¢sel ve digsal denetim yetersizligi ortaya koymaktadir. *°

Ozellikle ticari amaglarla yapimcilar tarafindan kurulan kooperatiflerde; ortak ve
genel kurul kavramlar1 anlam ve igerik degistirmekte, denetgiler yasa geregi var olsalar
bile islevlerini yerine getirememektedir. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif arasindaki
iliski ise ¢ogu kez arsa elde edilmesinin Otesine gegememektedir. Yapilan arastirma
bulgularina goére kooperatifler konutlarinin yapimini ¢ok farkli is usulleri ile
orgiitlemektedir. Bu farkl is usulleri konut tiretim siirecinin denetimi konusunda kimi

zaman benzer, kimi zaman ise farkli sorunlara neden olmaktadir.

19 yiiksel Mergen, Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebe Denetiminin Onemi ve Uygun Denetim Teknikleri, Yiiksek

Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 1995, s.85.
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Arsanin kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile elde eden kooperatiflerde konutlarin
yapimi kooperatif girisiminin de arkasinda yer alan yapimci firma, miiteahhit tarafindan
tistlenilmektedir. Bu tiir bir yaklasimda yapimin teknik agidan denetimi yap-sat sunum
bi¢ciminde oldugu gibi yapimci firmanin sorumluluk anlayisina birakilmis durumdadir.
Arsa sahibi ile arasinda s6zlesme bulunan kooperatif, yapimci arsa sahibine verilecek
konutlara yapim siiresi agisindan oncelik vermektedir. Benzer onceligin yapim niteligi
konusunda olup olmadig: belirsiz olmakla birlikte, konutlarin niteligine iliskin karar ve

uygulamanin tamamen kooperatif-yapimcinin is yapma anlayisina bagl oldugu agiktir.

Arsasint bir bedel Odeyerek gerek kamu gerekse ozel sektorden saglayan
kooperatifler, konutlarin yapimini ii¢ farkli sekilde 6rgiitlemektedirler:

+ Kooperatifin yapim isini bir yiikleniciye devretmesi,
+ Kooperatifin arsasini bir yapimciya kat karsiligi insaat sézlesmesi ile vererek, verdigi arsa
payina karsilik gelen sayida konutu elde etmesi,

» Kooperatifin konutlarin yapimini emanet usulii ile 6rgiitlemesi ve yliriitmesi,

Her ii¢ durumda da konutlar ortaklara ya tamamen bitmis olarak teslim
edilmekte, ya da bazi yapim isleri ortaklara birakilmaktadir. Ancak, birlik veya merkez
birligi bi¢iminde orgiitlenmemis kooperatiflerde bu agidan bir denetim yetersizligi
bulunmaktadir. Yapilan tiim arastirmalar kooperatifin yapim isini bir yiikleniciye
devretmesi durumunda denetim isinin ¢ogu kez bizzat yiikleniciye birakildigin
gostermektedir. Cok az 6rnekte kooperatifin bu amagla bir teknik eleman istihdam ettigi
goriilmektedir. Dolayisiyla mal sahibi olan kooperatif adina denetim islevi
yapilmamaktadir.

Merkez Birligi orgiitlenmesi disinda kooperatifin emanet usulii ile yapimi
yuriitmesi durumunda ise iki farkli durum ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi, kooperatifin
kurulusuna bir yapimci firmanin ya da yapim konusunda deneyim kazanmis Kisilerin
onderlik etmis olmasit durumudur. Bu tiir 6rneklerde emanet usulii uygulanmasi; yapim
isinin bu yapimci ve yapimcilar tarafindan tstlenilmis olmasi anlamina gelmektedir.
Ikincisi ise, yapimin kooperatif tarafindan gorevlendirilen bir emanet komisyonu

tarafindan yiiriitiilmesi durumudur.
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Konut kooperatifleri tiim kooperatifleri kapsayan genel Kanuna gore
orgiitlendikleri ve bu kanun konut kooperatiflerinde is yaptirma usullerine iliskin
maddeler icermedigi ic¢in gerek yiiklenici se¢imi, gerekse emanet usuliiniin
uygulanmasinin kurallar1 konusunda belirsizlikler bulunmaktadir. Kooperatifler kanunu
konutlarin nasil yaptirilacagina iliskin karar verme yetkisini genel kurula birakmistir.
Bununla birlikte yiikleniciye isin nasil bir siire¢ izlenerek devredilebilecegi, emanet
usuliiniin nasil uygulanacagi, 6rnegin komisyonun nasil olusturulacag: belirsizdir. S6z
konusu kuralsizlik uygulamada maliyet, siire ve yapim niteligi agisindan sorunlara neden
olmaktadir. Ozellikle emanet usuliiniin nasil uygulanacag: ve denetlenecegine iliskin

mevzuatin gelistirilmesi gerekmektedir.*?

5.2. Finansal Sorunlarin Tiirkiye'de Ki Finansal Sistemle Iliskisi

Tiirkiye’ de herkes icin yeterli sayida konut iiretilebilecek kapasite mevcut olup,
yapilan arastirmalar son yillarda bazi bolgelerde ihtiyagtan ¢ok sayida konutun yapimina
baslandigin1 ortaya koymustur. Ancak, gelir seviyesine bagli olarak tasarruf diizeyinin
diistikliigii ile mevcut piyasalarda orta ve alt gelir gruplarinin 6deyebilecekleri kosullarda
uzun vadeli ipotekli konut kredisi sisteminin olusturulamamasi konut edinebilirligini
zorlastirmaktadir. Bu yapi igerisinde konuta olan ihtiyag, ruhsatsiz konut iiretimi ve kagak

yapilagma ile giderilmektedir.

Bugiin gelismis ve gelismekte olan iilke deneyimleri, dar gelirlinin konut
edinmesinin, biiytik 6l¢iide kamu siibvansiyonlariyla gerceklesebilecegini gostermektedir.
Bu nedenle dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasi ayr1 bir programla ve ¢ok
stibvansiyonlu bir yap1 i¢inde alinmalidir. Bu konuyla ilgili olarak getirilen ilk ii¢ 6neri,
hali hazirda konut finansmanina en biiyliik kaynagi saglayan bir kamu kurulusu olan
Toplu Konut Idaresi’nin faaliyetleri kapsaminda uygulanabilir dnerilerdir. Diger éneriler

ise, meveut yapinin cesitlendirilmesine iliskin yeni modellerdir.**

120 Kaynak: Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, Kent Kooperatifciligi Besinci Teknik Semineri, 90’1 Yillarda

Kentlesme ve Konut. 1-2-3 Kasim 1990, Kusadasi, Kent Kooperatifleri Merkez Birligi Yaynlari No: 3.
121 Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi 2006 yil1 19. olagan genel kurul toplantisi, Ankara,(29 Haziran 2007)
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5.2.1. Toplu Konut Tasarruf Sisteminin Uygulamaya Gegirilmesi

Toplu Konut Idaresi’nce mevzuati hali hazirda yiiriirliikte olan ancak kaynak
ihtiyact nedeni ile uygulanamayan Toplu Konut Tasarruf Sistemi’nin islerlik
kazandirilmasidir. Bilindigi tizere, bu sisteme iliskin Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve
Konut Kredileri Yonetmeligi 11.07.1995 tarih ve 22340 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmistir. S6z konusu sistem, bir yandan konut maliyetinin bir kisminin konut
edinmek isteyenler tarafindan biriktirilmesini saglamakta, diger yandan birikim tutar:
kadar kredinin verilmesini giivence altina almaktadir. Bu sistemin islerlik kazanabilmesi
icin biitcelesen Toplu Konut Fonu kaynaklarinin tekrar biitce disina ¢ikarilmas: ya da
fona biitgeden daha fazla kaynak aktarilmas: gerekmektedir.

5.2.2. Konut Yapimcilarimi Kredilendirirken Secici Davranilmasi

Toplu Konut Idaresi’nin sadece belli standartlarda konut {iretimi yapan konut
yapimcilarim - desteklemesidir. Toplu Konut Idaresi, kurulusundan bugiine kadar
kaynaklarinin biiyiik kismini kooperatifler araciligi ile konut iiretimine ayirmistir. Bu yol
izlenirken de, konut kalitesini belirleyen standartlar tespit edilmeden ve kooperatiflerin 6z
kaynaklar: ile katkida bulunmasma gereken Onem verilmeden, biiyiik Olgiide her

kooperatife konut kredisi verilmistir.

Kooperatifler araciligi ile konut edindirmek Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu
ekonomik kosullarda dar gelirli kesim i¢in imkansiz hale gelirken, orta gelirli kesim igin
de olduk¢a zorlasmistir. Ozellikle kiraci konumunda bulunan orta gelirli kesimin bir
yandan kira 6deyerek, 6te yandan kooperatif aidatlarini 6demesi imkansizlasmistir. Toplu
Konut Idaresi’nin, konut acigim dikkate alarak, 6ncelikli iller tespit ederek, kooperatiflere
kredi acarken sec¢ici davranmasi, belli bir 6z kaynag: tasarruf etmis ve bunu belgeleyen ve
belli standartta konut iiretecek konut yapimcilarina kredi vermesi, kaynaklarinin etkin
kullanilmasi agisindan yararl goriilmektedir. Boylece, konut yapimcilari aracihig: ile
tiretilecek konutlarda belirli bir kalite saglanabilecegi gibi, daha kisa siirede insaatlarin

tamamlanmas: da saglanabilecektir.*?

122 ToOBB, 2007 Ekonomik Raporu, (10 Kastm 2007).
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5.2.3. Altyapili Arsa Uretimi

Toplu Konut Idaresi’nin kaynaklarinmn biiyiikk kismini altyapil arsa iiretimine
ayirmasi ve konut tiretimine bu yolla destek vermesidir. Bilindigi lizere arsa, konut
tiretiminde en biiyiik maliyete sahip girdidir. Bu girdinin uygun kosullarda ve diisiik
maliyetle saglanmasi, konut maliyetlerini biiyiik 6l¢iide asagiya ¢ekecektir. Bu nedenle
Toplu Konut Idaresi’ne ucuz altyapil arsa iiretimini artiracak ortamin saglanmasi ve bu
konuda yetkili kurum olan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin Toplu Konut Idaresi’ne

gereken destegi vermesi faydali goriilmektedir.

Boylece, bu yontemle Toplu Konut idaresi’nin nakdi degil ayni kredi vermesi
s6z konusu olmaktadir. Uretilen alt yapili arsanin tahsisinde hedef kitle bireyler, konut
kooperatifleri, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve diger konut yapimcilari olacaktir.
Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 biinyesinde altyapili arsanin konut sektoriine
yonlendirilmesinde, Toplu Konut Idaresi belli standartta konut iiretmeleri halinde uzun
vadeli olarak bu kuruluslara arsa satis1 yapabilir ve buradan konut satin alan bireylere
yine Toplu Konut Idaresi ferdi konut kredisi saglayabilir. Bu sekilde konut sektérii hem

arz cephesinden hem de talep cephesinden desteklenmis olacaktir.

5.2.4. Menkul Kiymetlestirme

Konut finansmani i¢in yapilmasi gerekli en 6nemli uygulamalardan birisi de
menkul degerleri gayrimenkul hale getirecek menkul kiymetlestirme sisteminin
olusturulmasidir. Bunun i¢in belli standarda sahip ve enflasyonist ortamlarda
uygulanabilir uzun vadeli konut kredilerini devralan ve bunlara dayali menkul kiymet

ihrac edecek bir Ipotege Dayal: Menkul Kiymetler Merkezi nin kurulmasidr.

Bu merkezin kurulusu Sermaye Piyasast Kanunu’nun 39.uncu maddesine
istinaden miimkiindiir. Merkezin daha 6nce verilmis olan konut kredilerini devralmak
suretiyle olusturacag: ipotek kredisi havuzlarina dayal: ipotege dayali menkul kiymet
ihrac1 islevini istlenen bir anonim sirket olarak kurulmasinin uygun olacag:
diisiiniilmektedir. Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin esas faaliyet alanim
olusturmas diisiiniilen sistem, bankalardan ve konut sektoriine finansman saglayan diger

kuruluslardan devralinan ipotek kredilerinden olusacak alacak portfoylerine dayal
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menkul kiymet ihraci konulari Sermaye Piyasast Kurulu tebligleri ve yetkileri

gergevesinde diizenlenecektir.'?®

5.2.5. Konut Fon Modeli

Konut finansman: konusunda islev gorebilmesi i¢in bankacilik sistemi iginde
faaliyet gosterecek bir Konut Fon Modeli gelistirme 6nerisidir. Ancak fonun uygulamaya
gegebilmesi igin ilk asamada yasal alt yapisinin diizenlemesi gerekmektedir. Bu asamada
kamunun, fona ucuz maliyet katkisi ve ¢ekirdek sermayeyi olusturmak igin fon kurma
yetkisi verecegi 6zel finans kurumlarina, belirlenecek meblagi devretmesi gerekmektedir.
Bu konuda Diinya Bankasi, Avrupa Konseyi Sosyal Kalkinma Bankasi gibi uluslar arasi
kuruluslardan kredi temin edilebilir. Fon kurma yetkisi verilecek 6zel finans kurumlari

piyasa kriterlerine gore yetkilendirilmelidir.

Kamu bankalar: ve toplam banka mevduatinin veya toplam banka aktiflerinin %
10’undan daha fazlasina sahip olan bankalar yetkilendirilmelidir. Konut fon imtiyazi
verilen bankalar, fon baslangi¢ sermayesinin en az % 75’ini kendi kaynaklarindan
karsilamalidir. Kisaca, fon kaynaklari bazi bankalara kaynak aktarma aract olmamalidir.
Konut Fonu, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S. seklinde tiizel kisilik olarak kurulursa,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevcut yasal cercevede diizenleyecegi bir teblig ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina konut finansmani i¢in kullanilabilecek bir fon ¢ikarma
yetkisi vermeli veya bankalar biinyesinde kurulacak yatirim fonlarina tiizel kisilik

verecek Tiirk Ticaret Kanunu’nda gerekli degisiklikler yapilmalidir.

Cikarilacak fonlar, konutun metrekare bedeliyle iligkili olabilecegi gibi serbest
dolagimli yatirim fonu niteliginde de olabilir. Eger ¢ikarilacak fona ikinci piyasada ilgili
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligimin disinda alis satis yetkisi verilirse, Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligina kendi fonlarimi ikinci piyasadan satin alma yetkisi verilmelidir.
Kurulacak Gayrimenkul Yatirim Sirketi, konut edinmek i¢in fon yatiriminda bulunan
yatirimeisina giintin kosullarina gére konut finansman kredisini vermek igin agiga fon
satig1 yapabilecektir. Kurum agiga yapmis oldugu fon satisi karsiliginda borglanma senedi

cikararak fonun finansman dengesini saglayabilmelidir.

123 TMKB, Kooperatiflerin Tesvikine iliskin 193 Sayil1 (ILO) Tavsiye Karari, Tiirkiye Koop. Yayinlart Ankara 2003.
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Onerilen bu model, yatirimciya iki temel imkan saglayacaktir. Fon katilimcis,
yatirrminin  arkasinda ciddi bir 6zel banka goOriirse yatirimmin en iyi sekilde
degerlendirilecegine inanarak fona talep olusturacaktir. Yatirimer ihtiyag duydugunda
fonunu rahat¢a satma olanagma sahip oldugunda siirekli likit kalma sansina da sahip
olacaktir. Bu ozellikler fonu cazip kilacaktir. Yani 6nerideki fon yatirimcisi, parasini
ilgili bir bankadaki konut fonuna yonlendirmekle hem konut edinme, hem de piyasa

kosullarina gore finans kar1 elde etme sansina sahip olacaktir.

Toplu Konut idaresi, devletin yapacag: sermaye katkisinin geregi olarak fonu
denetlemeli islemlerini ayrintili olarak inceleme ve gerekli diizenleyici miidahalelerde
bulunma yetkisine sahip olmalidir. Ancak bu denetleme, giinlik isleyise miidahale
niteliginde olmayip fonun isleyisiyle ilgili ilke kararlarinin alinmasi ve bu ilke
kararlarinda fonun kurulmasi i¢in ¢ikarilacak 06zel yasada Ongoriilen hususlarin
uygulanmasinin izlenmesi niteligindedir. TOKI, yasa ve ilke kararlarindan uzaklasildig

durumlarda miidahale yetkisini kullanabilmelidir.

Konutun bedelini karsilamak igin fondan agiga alis yapmus olan bireysel
yatirimel, borcunu cari fiyatlar lizerinden fon alarak geri ddeyecektir. Basta yapilan
anlasma uyarinca borcun nasil geri 6denecegi belirlenecektir. Ayda birer veya ikiser fon
almak gibi alternatifler ongoriilen geri 6deme siiresiyle iliskili olacaktir. Kredi niteligi
tasiyan agiktan fon alma hakki kazanabilmek i¢in belirli miktarda fon alip belirli siireyle
beklemek gerekecektir. Ornegin iki yil gibi bir bekleme siiresi s6z konusu olabilir.
Almacak fon sayisi, agiktan alinabilecek fon sayisi, bekleme siiresi ve geri 6deme
stireleriyle ilgili olarak alternatifler olusturulup kisilerin kendilerine en uygun alternatifi

se¢melerine imkan saglanabilecektir.

Onerilen model, TOKI tarafindan 11 Temmuz 1995 giin ve 22340 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi’nde
ongoriilen modele oldukca yakindir. Onerilen fon modelinde kisiler zaman iginde belirli
miktarda fon alacaklar, belirli miktarda kredi almak (agiktan fon satin almak) icin gerekli
miktarda fona sahip olduktan sonra belirli siire bekleyecek ve bu siirenin sonunda
kendilerine ongoriilen miktarda agiktan fon satilacaktir. Geri 6demeler, yonetmelikte

6ngoriilen endeksli geri 6deme niteligindedir.*

124" Okan Uger, TOKI Konut Uretimi 1996, s.56.
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Bu asamada fonun alig ve satig fiyatlar1 arasinda, 6zellikle agiktan satin alinmis
fonlarin geri 6denmesinde, herhangi bir fiyat farklilasmasi 6ngoriilmemistir. Bugiinkii fon
isleyisinde oldugu gibi boyle bir fiyat farklilasmasina gerek olmayacagi diisiiniilmektedir.
Onerilen fon sistemi biiyiik bankalar tarafindan kurulacagi icin mevcut altyapryi
kullanmak, yeni personel alimina gerek olmamas1 gibi dnemli maliyet avantajlarina sahip

olacaktir. Ayrica sistem, piyasa i¢cinde miidahale olmadan isleyecektir.

Devletin yapacagi sermaye katkisi, baslangicta fon sayisina doniistiiriilerek
fonun fiyatiyla birlikte deger kazanacaktir. Fonun kredi talep etmeyen boliimiini
olusturacak olan devletin fonlari, sistemin verimli olarak isleyebilmesine, biiyiiyen fon
havuzundan yiiksek getirili alanlara yatirrm yapmaya ve fondan daha ¢ok kisiye kredi
acmaya imkan verecektir. Hiikiimetler sahip olacaklar1 fonlarin bir bolimiini, belirli gelir
gruplarinin  kredi kullaniminda siibvansiyon amaciyla da kullanabileceklerdir.
Stibvansiyon amacl kullanilmadig: taktirde uzun vadede devletin sermaye katkisina

gerek kalmayacag: asamada devlet fonlar: satabilecektir.'?®

5.3. Finansal Sorunlarin Coéziimiinde Denetlemenin EtkKisi

Kooperatiflerde denetim, bircok agidan yararli ve gereklidir. Kooperatif
tiyelerinin, Yoneticilerinin, calisanlarinin, devletin ve kooperatiflerle iliskili kisi ve
Kuruluglarm bilgilendirilmesi, kooperatif ¢alismalarina agiklik getirilmesi, yanlishk ve
eksikliklerin ortaya cikarilarak gelisme ve egitim siireglerinin beslenmesi, iyi niyetli
yoneticilerin temize ¢ikmasi, ilgililer arasinda giiven saglanmasi, kooperatiflerle serbest
pazar ortaminda yariganlarin olumsuz propagandalarmin onlenmesi ve kooperatiflerin

verimlilige yoneltilmeleri, denetimin sagladig1 yararlar olarak sayilabilir.

Kooperatifler i¢in en ucuz, en yapict ve en hizli denetim tiirli, 6zdenetim
dedigimiz kendi kendini denetim yontemleridir. Ancak genel egitim ve dgretim diizeyinin
diistikliigii, tiyelerin ve denetcilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye sahip olmamalari,
demokratik aliskanliklarin yeterince yerlesmemis olmasi gibi genel toplumsal nedenlerle
iiyelerin kooperatif orgilitlenme ve ilkeleri konusunda yeterli bilgi sahibi olmamalari,
0zdenetim mekanizmalarinin islemesini engellemektedir. Ayrica yasal diizenlemelerin de

belli noktalarda tiye denetimini imkansiz kilan hiikiimler igermesi dnemli bir nokta olarak

125 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606, (18 Agustos 2008).
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vurgulanmaktadir. Ornegin; devir islemleri aracilig1 ile vurguncu amaglara ulasiimasini
engelleyecek hukuksal imkanlar iiyelerin elinde bulunmamaktadir. Uyelerin devir
yapmalar1 konusunda ve genel kurullarin yeni {iyeleri kabul etmeme konusunda da yasal
haklar1 yoktur. Bu ve burada sayilmayan hukuksal eksiklikler, 6z denetim

mekanizmalarini zayiflamasinda etkin olmaktadir.

Ulkemizde devlet denetimi ve gdzetimi son derece yetersiz ve dagmik bir
goriinimdedir. Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin miifettis sayis1 70 civarindadir. Bakanligin
Teskilatlandirma Genel Miidiirliigiindeki kontrolor sayist ise 36'dir. Bu imkénlarla
yeterince etkin, saglikli, kooperatif diisiinceye uygun ve yol gosterici bir denetim
yapilmasi olanagi yoktur. Bu sorunlarin ¢oziimiinde kooperatiflerin, uzmanlarin ve
bakanlik temsilcilerinin olusturdugu 6zel bir denetim birligi kurulmasi konusundaki
onerileri yeniden degerlendirme kapsamina alinmasinda yarar vardir. Ayrica konut
kooperatiflerinin kuracaklar1 denetim birliklerinin birer 6z denetim kurumu olarak
devreye sokulmasi bir zorunluluk olarak karsimizda durmaktadir. Ayrica kredi veren

kuruluslarin ve belediyelerin kooperatifler tizerinde uyguladiklart denetim vardir.

Kooperatiflerdeki mevcut denetleme sistem ve uygulanmasini yodnetici ve
ortaklarin  1/3’t  yetersiz bulmaktadir. Denetim problemine ¢oziim 6nerileri olarak
birincisi 6zdenetim, ikincisi devlet denetiminin yeterli ve etkili olmasi, {glinciisii ise

yeminli 6zel denetleme biirolarinin olusturulmas: istenmektedir.*?®

Sosyo-ekonomik bunalima ve aile gegimsizliklerine hatta intiharlara sebep olan
kooperatiflerdeki bu sorunlar etkin denetim gerceklesmedigi siirece sona ermeyecektir.
Ancak denetim etkili oldugu takdirde kooperatifler iizerinde var olan yolsuzluk ve
usulsiizliik gibi suglamalar, tamamen silinmese bile 6ncekine gore azalacaktir. Vatandas
kooperatif yoneticilerine daha fazla giivenir hale gelecektir. Bu konuda kooperatif
yoneticileri ortaklara karsi biitiin islemlerini acik ve seffaf sekilde yapmak zorundadir.
Elindeki yetkiyi kullanarak dost ve yakinlarini koruyup kollamamalidir. Kendinin ve
yakinlarinin menfaatleri yerine kooperatif ortaklarinin menfaatlerine uygun davranmak

zorundadir.

126 I. Bilgin, Toplu Konutlarin Diinii ve Yarini, TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 Kent Giindemi Dergisi, s. 23-30.
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Kisisel menfaatler diistiniiliince kooperatif binalari planlanan maliyette ve siirede
bitmeyip, is uzamaktadir. Insaatta kullanilan malzemeler s6zlesme sartlaria uygun
olarak yerine getirilmemektedir. Miiteahhit haksiz kazang¢ elde etmekte, neticede kisa
slire dnce yasadigimiz deprem felaketinde 6rnekleri goriildiigi gibi binalar yikilmakta ya
da yikilma noktasina gelmektedir. insaat devam ederken binanin yapimi kontrolérler ya

da isin uzmanlarinca biitiin asamalarinda her yoniiyle denetlenmelidir.

Kooperatiflerin gelir-gider hesaplart ile muhasebe kayitlarinin ydneticilerin
%92’si ortaklarin %82’si rahatga kontrol edilebildigini belirtmislerdir. Hesaplar
ortaklarin kontroledebiliyor olmasi, istenen denetimin ve gézlemin gerceklestigi anlamina
gelmemektedir. Cilinkii muhasebe denetimi uzmanlik gerektiren bir istir. Onun haricinde
yoneticilerin vicdani ve ahlaki zaaflar1 varsa mutlaka bir ¢ikar yol bulup yine istedikleri

amaclarina ulasabilmektedirler.*’

Aidatlar bankaya kooperatif adina bir hesaba yatiriimiyorsa, biriken paray:
kooperatif yoneticisi yada baskani tek bagina harcayabiliyorsa bu tiir sikintilarin meydana
gelmesi kaginilmazdir. Yolsuzluk, usulsiizliik, zimmet v.b. olaylari onleyebilmek igin

kurallart igerisinde yonetimi zan altindan kurtaracak her tiirlii 6nlem alinmaldur.

Aidatlarin toplanmasi, kredinin alinmasi, bunlarin harcamalari, tasarruflarin
yatirima donistiirilmesinde gerekli 6zenin gosterilmesi gerekir. Biitiin bu konularda once

giiven gereklidir. Sonra da yasanabilecek her tiirlii sikintiya karsi tedbir alinmalidir.

Basar1 ve verimlilik i¢in 6zdenetimin yoneticilere gore yapildigi soylense de
ortaklarin %37’si 6zdenetimin yapilmadigi goriisiindedir. Ortaklarin 1/3’1 kooperatife
ortak olurken kooperatifin kurulabilmesi i¢in gerekli resmi sekil ve usul sartlarinin yerine
getirilip  getirilmedigine hi¢ bakmamislardir. Yine ortaklarin 1/5’i harcamalarin
gerceklere uygunlugu ile hig ilgilenmezken, bir kismi kendi usulleriyle ve defterleri
kontrol ederek denetimini gerceklestirmektedir. Genel olarak ortaklarda kooperatif

yonetimine ve isleyisine katilim ¢ok az olup 6zdenetim pek ger¢eklesmemektedir. 128

121" Fatma Kara, Toplu Konut Yap1 Kooperatiflerinde Muhasebe Organizasyonu Ve Denetimi, Yiiksek Lisans

Tezi, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1989 Istanbul, s.42.
128 jsa Kayacan, Konut Kooperatifciligi Nereye Gidiyor, Karinca, Say1.601, Ocak 1987, s.24.
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Ortaklar daha katilimer olmak zorundadir. Yoénetimin problem ¢ikarmasi, diiriist
calismamasi karsisinda, ortaklar problemleri asabilmek i¢in demokratik yollarla ve hukuk
cercevesinde miicadele etmelidirler. Yiriirliikteki yasalar cergevesinde faaliyetlerini
stirdiiren ve siirdiirecek olan birim kooperatifler, kooperatif st birliklerinin etkin
denetimini saglayarak, toplumun kooperatiflere karsi1 giiven duygularini tamir edecek bir

sistemin oncelikle gelistirilmesi gereklidir.

Gelistirilecek denetim sisteminin i¢ ve dis denetime imkan vermesi; bireyler ile
tiyesi olduklar1 birim kooperatif, birim kooperatifler ile tiyesi olduklar: kooperatif birligi,
kooperatif birlikleri ile tyesi olduklart kooperatif iist birligi arasinda; karsilikli
sorumlulugu saglayacak gerek tabandan tavana, gerekse tavandan tabana dogru

ilerleyebilecek bir denetim ve sorumluluk zincirinin olusturulmasi gerekmektedir.'?®
5.4. Finansal Sorunlarin Coziimiinde Hukuki Alt Yapimin Etkisi

Tirkiye’de yiiriiliikte olan kanunlar ile kurumsal bir konut finansman sistemi
olusturulmasi ve sistemin basarili olabilmesi acgisindan; gerekli kosullarin yerine
getirilebilmesi amaciyla, 2004 sayil Icra ve iflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve gesitlivergi kanunlarinda
degisiklikler yapilmaktadir. Bu degisiklikler ile yukarida sayilan 6n kosullarin yerine

getirilmesi saglanmus, ayn1 zamanda ipotek finansman kuruluslari tanimlanmustir.*

Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminatl
olarak konut finansmani amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri &denmemesi
durumunda, séz konusu ipoteklerin paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasidir. Ulkemizde
icra dairelerinin ve ilgili mahkemelerin yogun bir is yiikki bulunmast ve icra
prosediiriinde borglulara taninan bazi haklarin kotiiye kullanilmasi, ipoteklerin paraya
cevrilmesi siirecini zorlagtirmakta ve gelismis iilkelerde 2-3 ayda biten bu siireg,
iilkemizde 2-3 yila kadar uzayabilmektedir. Icra prosediiriiniin yavas c¢alismasi,
tiiketicilere konut finansman: saglayan kuruluslart daha temkinli davranmaya itmekte ve
piyasanin gelisimini engellemektedir. Ayrica, ipotekle temin edilmis alacaklara dayali

sermaye piyasasi araglarinin yatirimcilardan yeterli talep gorebilmesi igin, teminat

129 Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Konferans: Habitat 11, Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, Kent Zirvesi,

Haziran, 1996, s.96.
130 hitp://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606, (18 Agustos 2008).
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niteligi tasiyan ipoteklerin hizli bir sekilde paraya gevrilebilmesi gerekmektedir.

Teminat niteligi tasiyan ipoteklerin paraya cevrilmesinin uzun sirmesi
durumunda, yatirnmcilarin bu sermaye piyasasi araglarina ilgi gostermesini ve sistemin
basarili bir sekilde ¢alismasin1 beklemek miimkiin degildir. Ipoteklerin paraya cevrilmesi
siirecinin hizlandirilmasi, dogal olarak ipotekli konutun sahibi durumunda ki borglularin,
geri 6demeleri aksatmalar1 halinde yasayacaklari sikintilart artiracaktir. Ancak mevcut
durumda konut Kkredilerinin geri 6denmeme orani ¢ok diisitk bir oran olup, sistemin
hayata gecip yayginlagsmasi halinde dahi, geri 6denmeme oranlarinin diisiik olacagi

tahmin edilmektedir.

Bu cercevede, bu Kanunla fcra ve iflas Kanununda yapilan degisiklikler
sistemin hayata ge¢mesine biiyiik bir katki yapmakla birlikte, ipotegin paraya
cevrilmesinin hizlandiriimas: nedeniyle sikinti1 yasayabilecek borglularin, sistemden
fayda saglayacak toplam kitle igerisinde kiigiik bir yer tutmasi beklenmektedir. Ayrica,
geri 6deme sikintisi yasayan borglularin, takip siirecinin baslamasi oncesinde ilgili
kurumlarla anlagmasi, borglarint yeniden yapilandirmas: ve mali durumlarina uygun bir

sekilde geri 6deme planlarini degistirmesi miimkiindiir.

[cra ve Iflas Kanunu'nda yapilan degisikliklerle bir takim kolayliklar
saglanmasina karsin, takip siirecine gitmek yerine bu tiir anlagsmalarla uzlasma
saglanmasi alacaklilarin avantajlarina olacagindan, alacaklilar takibe gitmeyi son secenek
olarak gérmeye devam edeceklerdir. Diger yandan, icra ve Iflas Kanunu’nda yapilan
degisiklikler sadece konut finansmaminda kaynaklanan alacaklarin  takibi ile

sinirlanmastir.

Konut finansman1 ve konut finansmani kurumlari tanimlari ise Sermaye Piyasasi
Kanunu’nda yapilmis ve bu tanimlarla sistemin bankalar ve ilgili diizenleyici kurulus
tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman sirketlerini
kapsamasi saglanmigtir. Bu Kanunla ipotek finansmani kuruluslari, sermaye piyasasi
kurumlari olarak tanimlanmis, faaliyet konular1 sayilmis ve bu kuruluslarla ilgili olarak

Sermaye Piyasas1 Kurulu’na detayli diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir.
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Ipotek finansmani kuruluslart ve konut finansmani kuruluslari, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali sermaye piyasasi araglarini yatirimcilara

arz edebilecektir.**!

Bu amagla, ipotekle teminat altina alinmis alacaklara dayali olarak ihrag
edilecek tiim sermaye piyasas: araglar1 ipotekli sermaye piyasas: araglari olarak
adlandirilmistir. Ipotekli sermaye piyasasi araglari; ipotek teminatli menkul kiymetler,
ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslart tarafindan ihrag edilen
hisse senedi disindaki sermaye piyasasi araglar1 ve konut finansmanindan  kaynaklanan
alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminat1 altinda ihrag¢ edilen diger sermaye

piyasasi araglaridir.
5.5. 5582 Sayih Konut Yapi Finansman1 Kanunu

06 Mart 2007 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5582 sayili “Konut
Finansman Sistemine iligskin ¢esitli kanunlarda degisiklik yapilmas:1 hakkindaki Kanun
(Konut Finansman Kanunu)” ile Icra ve Iflas Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu,
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Finansal Kiralama Kanunu ve gesitli vergi

kanunlarinda degisiklikler yapilmustir.

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi
hem de insaat ve finans sektorleri ile iliskili sektorlerin saglikli gelisimi agisindan kilit
oneme sahiptir. Konut finansmani sorununun c¢agdas finansal yontemlerle ¢oziimii, konut
sahipliginin artinlmasinin  getirdigi  olumlu sosyal etkilerin yani sira, ekonomik

kalkinmaya ve planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunacaktir.

Ulkemizde kacak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz  kentlesme, kKayit
disilik, kiralarin yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan
onemli sorunlardir. Ulkemizde mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz
konutlardan olusmaktadir. Siiregelen i¢ gogler sonucunda biiyiik sehirlerde kagak
yapilagsma ve plansiz kentlesme, énemli bir sorun haline gelmistir. Konutlarin

cogunlugunun kagak olmasinin yan1 sira yaklagik % 40’inn tadilat ve tamire ihtiyact

B Giirbiiz, s.12.
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bulunmaktadir. Ozellikle deprem tehlikesinin getirdigi riskler dikkate alindiginda, zayif

durumdaki konutlarin gii¢lendirilmesi Gnemli bir ihtiyac olarak karsimiza ¢ikmaktadur.*®

Diger yandan Kkisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman
kaynaklar1 incelendiginde, ilkemizde toplam konutlarin ancak %3’tiniin kurumsal
finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun disinda konut sahibi olmak isteyen
kisilerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlardan 6diing almak gibi kurumsal olmayan
finansman yontemleriyle konut alimlarini finanse ettikleri goriilmektedir. Bu durumun
daha da ¢esitlendirilebilmesi ve gelistirilebilmesi i¢in gerekli ¢alisma ve arastirmalarin
yapilmast ve kooperatif ve iyelerine bu cesitlendirmelerin uygulanabilmesi

gerekmektedir.

5.6. Kanunun Getirdigi Yapisal Degisiklikler

5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkindaki Kanun (Konut Finansman Kanunu) c¢ergevesinde degisiklikler ile
mevcut durumda sinirlt bir biyiikliige ulasmis olan birincil konut kredisi piyasasinin
gelistirilmesi ve birincil piyasaya destek olacak bir ikincil piyasa olusturulmasi
amaglanmaktadir.

So6z konusu kanun ile genel olarak;

1. Konut finansmani1 ve konut finansmani kuruluslarinin tanimlanmasi,
2. Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminatli alacaklarin takip siirecinin

hizlandirilmasi,

3. Konut finansmani kapsaminda ihtiya¢ duyulan gayrimenkul degerleme faaliyetini
yiiriitecek kisi ve kurumlarin diizenlenmesi ve sektoriin gelisiminin desteklenmesi,

4. Konut finansmani kapsaminda kaynak kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik
esaslarin belirlenmesi,

5. Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine yonelik
olarak ipotekli sermaye piyasasi araglarinin diizenlenmesi,

6. Konut finansman: kuruluslarina kaynak temin edecek ipotek finansmani
kuruluslarinin diizenlenmesi,

7. Cesitli vergi tesvikleri ile sistemin desteklenmesi 6ngériilmektedir.

132 Geray, 5.160.
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Konut Finansman Kanunu, ilgili diger kanunlarda da referans olarak kullaniimak
tizere, Sermaye Piyasas1 Kanunu’'na eklenen 38/A maddesinde, yapilan degisiklikle
konut finansmani; “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar: konutlarin
teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandiriimasi” olarak tanimlanmis, ayrica bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut

finansmani kapsamina dahil edilmistir."*®

Kanunda, amag yonlii bir tanimlamaya gidilmeyerek “konutlarin yenilenmesi ve
giclendirilmesi” konut finansman: taniminda belirtilmemis, ancak konut finansmani
tamimindaki “konutlarin teminat: altinda tiiketicilere kredi kullandirilmas1” ifadesi ile
konutlarin yenilenmesi ve gigclendirilmesinin de konut finansmani kapsaminda
degerlendirilebilecegi ongoriilmiistiir. Boylece, konut sahipliginin desteklenmesinin yani
sira deprem tehlikesinin ve kentsel dontisiim projelerinin getirdigi ihtiyaclar igin de

olusturulan sistemle getirilen avantajlardan faydalanilabilmesi amaglanmastir.

Kanun ile tamim kapsamina giren finansal islem tiirleri, kredi ve finansal
kiralama islemleri ile sinirlandirilmistir. Bu sebeple, konut treticilerinin “vadeli satiglar1”
tiketiciler igin bir tir finansman saglamakla birlikte konut finansman: igin kaynak
kullandiriimas: olarak kabul edilmemektedir. Konut iireticilerinin vadeli satislarinin
sisteme dahil edilmesinin pratik zorluklar1 bulunmasimin yan sira, islemlerin finansal
kuruluslar tizerinden gergeklestirilmesinin tesvik edilmesi yoluyla hem suiistimallerin
onlenmesi hem de finansal kuruluslar araciligiyla konut ireticilerinin kayit altinda
calismaya zorlanmasi amaglanmis ve konut ireticilerinin vadeli satiglar1 konut

finansmani tanim1 kapsami disinda birakilmistir.

S6z konusu Konut Finansman Kanunu’nda, konut finansmani kuruluslar ise;
konut finansmani amaciyla dogrudan tiikketiciye kredi kullandiran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan
konut finansman: faaliyetinde bulunmasi uygun gériilen finansal kiralama sirketleri ile
finansman sirketleri olarak tamimlanmistir. Fakat Sermaye Piyasasi Kanunu’na eklenen

bir gecici madde ile finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin, kanunun

138 Sermaye Piyasas1 Kurulu-Kurumsal Yatirimeilar Dairesi, Konut Finansman Sistemine liskin Kanun Degisiklikleri,

Aralik.2005, s. 7-9.
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yirirlige girdigi tarihten itibaren iki yil igerisinde konut finansmani faaliyetinde

bulunamayacaklart hiikme baglanmugtir.*®*

S6z konusu hiikiim ile finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin
bankalar ile aralarindaki diizenleme arbitrajinin giderilmesinden sonra sistemde yer
almalar1 ve mevduat toplamaksizin sermaye piyasalarindan elde ettikleri fonlar
tiketicilere kullandirmak ve konut kredisi konusunda uzmanlasmak isteyen yerli ve

yabanci sermaye sahiplerini konut finansmani piyasasina ¢gekmeleri dngoriilmiistiir.

Bankalar ve katilim bankalar1 halihazirda konut finansmani igin dogrudan
tiiketicilere kaynak saglayan kurumlardir. Odiing para verme isleri hakkinda 30.09.1983
tarihli ve 90 sayilh Kanun Hiikkmiinde Kararname c¢ergevesinde faaliyet gosteren
finansman sirketleriyse finansman sirketlerinin Kurulus ve Calisma Esaslar1 Hakkinda
Yonetmelik hiikiimleri ger¢evesinde ancak ticaret konusu tasinir esyalara yonelik olarak

faaliyet gosterebilmektedir.

Ilgili yonetmelik hiikiimlerinin imkan vermesi halinde finansman sirketleri,
konut kredisi konusunda uzmanlasmak isteyen ancak banka olmanin gerektirdigi
yiikiimliliikleri tistlenmek istemeyen yerli ve yabanct  sermaye sahiplerinin konut
finansmani1 piyasasina girmeleri i¢cin uygun bir yap1 arz etmektedir. Diger yandan,
mevcut durumda 10.06.1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu’nun,
amacinin ticari yatirnmlara yonelik finansal kiralama islemlerini diizenlemek oldugu
distintilerek, tiiketicilere gore faaliyetlerde bulunmayan finansal kiralama sirketlerinin de
tiiketicilere yonelik trtinler sunabilmeleri miimkiin olabilecektir. Diger yandan kanun ile
Toplu Konut idaresi Baskanhigi’nca rehinle temin edilmis alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine imkan taninarak, idarenin kaynak saglamasina iliskin 6nemli bir yol

agllmlstlr.135

134
135

Ozcan Altaban, Toplu Konut Alanlarinda Orgiitlenme Ve Isletme Konut Arastirma Dizisi 13 TOKI, 1996, s.34.
Sermaye Piyasas1 Kanunu, s. 18.
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5.7. Kanun ile Finansman Kullanan Kisilerin Korunmasina Yoénelik

Degisiklikler

Konut Finansmani Kanunu ile Tiketicilerin Korunmasi Hakkinda Kanunda

yapilan degisikliklerle;

a) Degisken faizli konut kredilerine imkan taninmast,

b) Sabit faizli konut kredilerinde kredi veren tarafindan erken o6deme tcreti
alinabilmesine imkan taninmast,

c) Tiiketicilere konut finansmani saglamaya yonelik finansal kiralama islemlerinin 4077
sayil1 Tiiketicilerin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamina alinmasi ve finansal kiralama
ile konut finansman: saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketicilere benzer
diizenlemelere tabi tutulmasi amacglanmis olup, bunlara ek olarak konut finansman
kuruluslarina tiiketicilere sdzlesme oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile
ilgili genel bilgiler veren ve tiiketiciye teklif edilen kredi veya finansal kiralama
sozlesmesinin kosullarini igeren “Sézlesme Oncesi Bilgi Formu” vermesi zorunlulugu
getirilmistir. Bu sayede tiiketicilerin, konut finansman Kkuruluslari tarafindan
bilgilendirilmesi belirli standartlara bagli olacak ve tiiketicinin yamltilmas: olasilig:
azaltilacaktir. Bu forma iliskin standartlarin Sanayi ve Ticaret  Bakanhg:  tarafindan

belirlemesi 6ngdriillmiistiir.

Kanunda, borg¢lunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusunun
borgluya temerriit tarihinden itibaren bes isgiini icerisinde iadeli taahhiitlii posta
yoluyla bildirimde bulunmakla yiikimli oldugu ve geri 6demelerin yapilmamasi
halinde kalan borcun tiimiiniin ifasini talep etme hakkini sakli tutmus oldugu durumlarda,
bu hakkin ancak tiiketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi
halinde kullanilabilecegi ve bu hakkini kullanabilmesi igin en az bir ay siire verilerek

muacceliyet uyarisinda bulunulmasi gerektigi diizenlenmistir.

Anilan kanunda konut finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kapsaminda
verdikleri kredilerde, konutun ayipliolmasina karsin, tiiketiciye kars1 satici ve diger
sorumlular ile birlikte, teslim tarihinden itibaren 1 (bir) yil siire ile kullandirilan kredi
miktar1 kadar miteselsil sorumlu olmalar1 hilkmi yer almaktadir. Bu sayede konut
finansmani kuruluslarinin sorumluluk diizeylerini kullandirdiklar: kredi miktar1 gibi

somut bir miktar ile dlgebilmeleri, dolayisiyla risklerini azaltabilmeleri saglanmstir.
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Ayrica, konut finansman1 kapsamindaki kredilerde, kredi veren konut
finansmani kurulusunun krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici
ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, konutun zamaninda ya da
hi¢ teslim edilmemesi halinde, tiiketiciye karsi satici ile birlikte, kullandirilan kredi
miktar1 kadar miiteselsil sorumlu olacagi hikmii getirilerek, konut finansmani
kuruluslarinin proje halindeki konutlara kaynak kullandirmasin: tesvik edici, dolayisiyla

konut arzinin artmasinda faydali olacag diisiiniilen bir madde yer almaktadir.

Bununla birlikte 5582 sayili aym kanunun ipotek havuzunu diizenleyen
hiikmiinde, yap: kullanma izni bulunmayan konut ve gayrimenkullerin havuza dahil
edilmesi yolu kapatilarak yukarida isaret edilen konut projelerinin konut finansmani

sistemine dahil edilmesi imkan fiiliyatta miimkiin kilmmamistir.**

Diger yandan, kampanyali satislara iliskin olarak kanunda yer alan fikra ile
kampanyali satislara yonelik olarak, konut finansmani1 kapsamindaki kredilerde, konut
finansmani kurulusunun, krediyi belirli bir konutun satin alinmas: ya da belirli bir satici
ile yapilacak satis s6zlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamas: halinde, tiiketiciye
kars1 satic1 ve diger sorumlular ile birlikte, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil

sorumlu olacag: hiikmii getirilerek, tiiketicinin korunmas: amaclanmustir.**’

5.8. Konut Finansmani Kanununun Konut Yap1 Kooperatiflerinin

Finansmani A¢isindan Degerlendirmesi

Konut Finansman: Kanunu’ndaki temel yaklagim tiretimi tamamlanmis yani yapi
kullanim izni bulunan konutlarin bireysel olarak edinilmesi sirasinda Kkarsilasilan
finansman ihtiyacinin uzun vade, disiik faiz kosullarinda saglanmasidir. Bu islemle
tasarruf sahibine de saglam ipotek teminatli uzun vadeli yatirrm imkani saglanmig

olmaktadir. Nitekim kanunun temel diizenlenme yaklasimi bu gercevededir.

136
137

5582 sayili KVK, m.2.
Seda Onen, Konut Finansman Sisteminin Yapilandirilmasi ve ipotekli Sermaye Piyasas1 Araglari, Konut
Finansmani Caligtayr Sunumu, www.spk.gov.tr, Haziran.(2006).
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Ad1 gecen kanunun incelenmesinde, iiretimi tamamlanmis ve yap1 kullanma izni
almig konutlarin aliminin sistem dahilinde kredilendirilmesinin yaninda bunun disinda
sistemden yararlanilan durumlar da mevcut oldugu goriilmektedir. Bizim gibi gelismekte
olan iilkelerin kendilerine has ekonomik yapilari ve kosullari, gelir dagiliminda daha
belirgin ve yapisal bozukluklari, sosyal farkliliklar: gibi etken faktorler oldugu ayri bir
gercektir. Bu durumda bati diinyasinda 2007 yilina kadar basar1 ile uygulanan mortgage
ipotege dayali konut finansmani sistemini, global ekonomiyi krize siiriikleyen sebepler ve
tilkemiz kosullar1 agisindan degerlendirip efektif bir uygulama icin bazi uyarlamalarin

yapilmas1 mimkiin olarak goéziikmektedir.

Konut Finansmani Kanunu“nun “Genel gerekgelerinde konutlarin gogunlugunun
kacak olmasimin yam sira Yyaklagik yiizde kirkinin tadilat ve tamire ihtiyaci
bulunmaktadir. Ozellikle deprem tehlikesinin getirdigi riskler dikkate alindiginda, zayif

durumdaki konutlarin gii¢lendirilmesi 6nemli bir ihtiyag olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yine genel gerekgeler boliimiinde, Kanunda yer alan konut finansman: tanimi
disinda kalan ve hem konutla hem de diger alacaklarla ilgili bir menkul kiymetlestirme
aracina da ihtiyag duyulmus ve konut finansmani kapsami disinda kalan alacaklarin
menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli  menkul
kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar1 diizenlenmistir.” agiklamasina yer

verilmektedir.

Anilan kanunun madde gerekgeleri bolimiiniin  12’inci maddesine iligkin
kisminda, boylece konut finansmani kuruluslarinin tamamlanmis konutlarin satin
alinmast icin verdikleri kredilerin yani sira heniiz proje halinde olan tamamlanmamis

konutlarin alimi i¢in verdikleri krediler de tanim kapsamina dahil olmaktadir.

Ayni  kanunun, madde gerekceleri bolimiiniin  14’tincii maddesine iliskin
kisminda, “2499 sayih Kanunun 39 uncu maddesinde yer alan “Ipotege dayali
menkul kiymetler kurulusu” ibaresi “ipotek finansmani kuruluslar1” olarak degistirilerek
s6z konusu sermaye piyasasi kurumlarina ipotege dayali menkul kiymet ihraci ile sinirh
olmamak tizere daha genis bir gercevede faaliyet gostermeleri olanagi taninmasi
amaglanmakta, genel finans ortakliklarinin ihrag edebilecegi menkul kiymetler, ipotek ve
varlik teminatli menkul kiymetler olarak belirlenmekte; ayrica gayrimenkul degerleme

kurumlar: da sermaye piyasasi kurumlari arasinda sayilmaktadir.” agiklamasi yapilmaistir.
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Kanunun madde gerekgeleri boliminin 22 ve 23“incii maddelerine iliskin
kisminda, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4iincii maddesi ayiphh mal
hususunu diizenlemektedir. Bu kanunla Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’a
ilave olarak getirilen 10/B maddesi hiikmii ile konut finansmanina yonelik islemler
ayrica tamimlanmis olup, konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, konut
finansmani kurulusu, bu finansmani, belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir
satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile vermesi durumunda, imalatgi-iiretici, satic,
bayi, acente ve ithalatcr ile birlikte, ayipli maldan tiiketiciye karsi satici ile birlikte teslim
tarihinden itibaren (1) bir yil siire ile kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen

sorumlu olacaktir.**®

Konut finansmani kapsami disinda kalan ve konusu konut olan kredilerde ise,
kredi veren konut finansman kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmas: ya da
belirli bir satic1 ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, imalatgi-
uretici, satici, bayi, acente ve ithalatg ile birlikte, ayipli maldan ve tiiketicinin bu
maddede yer alan secimlik haklarindan dolayr kullandirilan kredi miktar1 kadar

muteselsilen sorumlu olacaktir.

Boylelikle, konut finansmani kuruluslar1 tarafindan, konut finansmani
kapsaminda olsun veya olmasin, ancak belirli bir konutun satin alinmas1 ya da belirli
bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sarti ile verilen bagli kredi niteligindeki
kredilerde, teslim edilen konutun ayipli olmasina kars1 satici ve diger sorumlular ile
birlikte konut finansmani kuruluslarina da kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil

sorumluluk getirilerek tiiketicinin korunmasi amaglanmustir.” ifadelerine yer verilmistir.

Bagbakanlik tarafindan Tirkiye Biiyiikk Millet Meclisi“ne gonderilen konut
finansman kanunu taslagindaki gerek madde metninde gerekse madde gerekcesinde
“kooperatiflere” iliskin herhangi bir hiikim yok iken Meclis Plan ve Biitge
Komisyonu'nda, kanunun “Konut Finansmani Soézlesmeleri” baglikli 24“tincii maddesi
tizerinde yapilan goriismelerde; Konut yapi kooperatifleri tarafindan Kanunda konut yap1
kooperatiflerininde konut finansman sisteminden yararlanmasina iliskin diizenlemelere

yer verilmesinin kooperatifgiligin gelismesi agisindan yararl: olacags, ifade edilmistir.

138 www.tbmm.gov.tr Konut Finansman Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
Tasarist ile Plan ve Biitge Komisyonu Raporu (1/1148). (16 Mayis 2009)
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Cerceve 24’tuncii maddesine bagli 10/B maddesi; ikinci fikrasina, konut
finansman1 kuruluslar tarafindan tiiketicilere verilecek s6zlesme 6ncesi bilgi formunun
standartlar1 belirlenirken ilgili meslek kuruluslarinin da gorisiiniin alinacagina iliskin
bir ifadenin eklenmesi, yedinci fikrasinin, finansal kiralama s6zlesmeleri kapsaminda
satisa ¢ikarilan konutlara iliskin olarak konut sahibinin yani sira zilyetligi elinde
bulunduranin da konutu tahliye etmekle yiikiimli kilinmasi ve konutun tahliye
edilmemesi halinde zilyetligi elinde bulundurana kars1 da icra yoluna gidilebilmesini
teminen yeniden diizenlenmesi; dokuzuncu fikrasina, konut finansman kuruluslart
tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmani kuruluslarina, konut finansmani fonlarina
veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina devredilmesi halinde dahi s6z
konusu kuruluslarin sorumlulugunun devam edecegine dair bir hilkkmiin eklenmesi; on
ikinci fikrasina, tiiketicilerin bilgilendirilmesi icin Merkez Bankasi’nin degisken oranli
faizlerin muhtemel etkilerine iliskin endeksler yaninda referans faizleri de
belirlemesine yonelik bir hitkmiin ilave edilmesi; onbesinci fikrasinda konut finansmani
sozlesmesinde yer alacak unsurlar arasina finansal kiralama sozlesmeleri igin toplam
kira bedelinin dahil edilmesi; konut yap:1 kooperatiflerinin gercek Kisi ortaklarinin
konut kredisi kullanabilmelerini teminen s6z konusu kisilerin bu madde uygulamasinda
gergek Kisi olarak addedilecegini 6ngoren bir diizenlemenin yeni bir fikra olarak
eklenmesi suretiyle,” denilerek madde metninin sonuna “Bu maddenin uygulanmasinda
konut yap1 kooperatiflerinin gercek Kisi ortaklart tiiketici kabul edilir.” hiikmii ilave

edilmistir.*®

Nitekim bu madde hiikmii Meclis Genel Kurulu tarafindan da benimsenerek
yasalasmistir. Konut Finansman Kanunu’nun gerek yazil kisminda; gerekse
gerekgelerinde konut kooperatiflerine iliskin yukarida sayilan hiikiimler disinda

dogrudan veya dolayli baska diizenleme bulunmamaktadir.

Konut Finansman Kanunu’nun biirokrasi dahilinde Yyazilmasindaki temel
sistematik i¢inde ipotekli konut finansman: sistemi (mortgage) i¢inde miinhasiran konut
kooperatiflerinin  tiizel kisilik olarak faydalanmalarina iliskin hiikiimlere yer

verilmemistir.

139 http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/800.pdf (29 Ekim 2006).
127



http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/800.pdf

Diger yandan konut finansman kuruluslarin (Bankalar, katilim bankalari, leasing
kuruluslar1 ve tiiketici finansman kuruluslari) ipotege dayali menkul, menkul kiymet,
ipotek teminatli menkul kiymet ihracinin yaninda varliga dayali menkul kiymet, varlik
teminatli menkul kiymet ihra¢ imkani saglanarak satis vaadi s6zlesmesine konu konut
projelerinin yaninda konut kooperatiflerinin sahip olduklar1 konut projelerinin mortgage

dahilinde finansman yolu agilmstir.

Konut Finansman Kanunu bu giinkii haliyle iilkemizde konut iiretiminde &nemli
bir yere sahip olan konut kooperatiflerinin mortgage sisteminden yeterince

faydalanmas: ortamin: olusturmaktan uzaktir. *4°

5.9. Giiniimiizde Konut Ve Yapi Kooperatifleri Finansman Sistemi

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla birlikte,
yillik bilesik maliyetleri yiiksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok
yiiksek oranda reel faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin
hacminin diger iilkelere gore son derece diisiik olmasinin nedeni, vadelerin kisa ve geri
o0deme taksitlerinin yiiksek olmasinin yani sira, bu derece yiiksek reel faizin ancak iist
gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun

6deme giiciine hitap edememesidir.***

Ote yandan gerek yurt icinde gerekse yurt disinda, konut kredisi kullanan
kisilere, mevcut durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlar1 ile ve daha
uzun vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tim diinyada biiyiik
miktarda tasarruflar, sermaye piyasalari araciligiyla konut sahibi olmak isteyen kisilere
aktarilmaktadir. Ancak, {iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarin
eslestirebilecek yeterli bir konut finansmani sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer
ekonomik kosullara sahip diger gelismekte olan iilkelerin dahi ulasabildikleri uluslararasi

fonlarin, tilkemiz konut alicilarina ulastiritlmasini engellemektedir.

140 www.tbmm.gov.tr Konut Finansman: Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
Tasarist ile Plan ve Biitge Komisyonu Raporu (1/1148). (16 Mayis 2009).
141 -

Uludag, s.65.
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Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile konut
alicilar1 arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve
daha uygun kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani
sira, gelistirilecek konut finansman sistemi gayrimenkul sektori ile ilgili olarak yasanan
ve yukarida siralanan sorunlarin ¢oziimiine yardimci olacak, finansal piyasalarin
gelismesini Ve insaat sektoriiniin canlanmasini saglayarak, ekonomik kalkinmaya

katkida bulunacaktir.

Konut finansman sisteminin hayata gecmesi ile birlikte konut talebinde olusacak
artis ile insaat sektoriinde ve ilgili sektorlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir.
Insaat sektorii ve bagl sektorler canlanirken, bu sektorlerde gerceklesen kayit disiligin
ontine gecilmesine de vyardimci olacaktir. Finans kurumlarinin  kaydi altinda
gerceklesecek konut alimlari, arz tarafini olusturan insaat sirketlerini ve miiteahhitleri

de kayith bir sekilde faaliyet gostermeye zorlayacaktir.

Diger yandan, bu sistemle finansmani saglanacak konutlara  yonelik, ipotek
finansmani kuruluslan tarafindan getirilecek standartlar kagak yapilasmay: ve niteliksiz
konut iiretimini azaltmasi beklenmektedir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini
karsilamak isteyen konut ireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar iiretmek
zorunda kalacaktir. Ayrica, kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte, ipotek
finansmani kuruluglari, konut finansmani kuruluslart ve konut finansmani fonlar
tarafindan ihrag¢ edilecek sermaye piyasasi araglari, yatirimcilar i¢in alternatif yatirim
araglar1 olacak ve piyasanin genislemesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir.
Sermaye piyasamizda mevcut durumda ihrag¢ edilen ve borsalarda islem goren devlet i¢

borglanma senetlerinin vadeleri ise ancak bir senenin biraz iizerine ¢ikabilme ktedir.*2

Daha uzun vadeli bir sermaye piyasasi aracinin bulunmamasi, finansal islemleri
kisitlamakta, daha uzun vadelere yonelik beklenti olusturmak ve fiyatlama yapmak
mimkiin olamamaktadir. Kurulacak konut finansmani sistemi ¢ergevesinde ihrag
edilecek sermaye piyasasi araglarinin vadeleri, kisilerin kullandiklari konut kredilerinin
vadelerine paralel bir sekilde olusacak olup, sistemin gelismesi ile birlikte yurt disindaki

orneklere benzer bir sekilde, tilkemizin ekonomik gelisme diizeyine bagl olarak, 20 ila

12 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin KanunTasaris: Taslag

Gerekgesi, www.tbmm.gov.tr.(16 Mayis 2009).
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30 yila uzayan vadelere ulasilmasi s6z konusu olabilecektir. Uzun vadeli ipotekli
sermaye piyasasi araglarinin piyasamizda islem gormesi, piyasa aktorlerinin uzun
vadelerde onlerini gorebilmelerini ve riskleri 6lgebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu
sekilde gelismesi, vadeli islem piyasalarmin canlanmasindan, emeklilik fonlarinin
ihtiyag duyduklart uzun vadeli yatirim araglarina ulasabilmelerine kadar genis bir

yelpazede olumlu etkilerini gosterecektir.

Etkin bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok farkli alanlarda
uyumlu bir ¢alisma yapilmasimi gerektirmektedir. Konut finansman sistemini, temel
olarak tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasini
saglayacak bir mekanizma olarak ifade etmek mimkiin olmakla beraber, bu
mekanizmanin saghkli bir sekilde ¢alismasi, basta makro ekonomik kosullarin belirli
bir istikrar arz etmesi olmak {iizere, tapu kayitlarinin giivenilir ve Kkolay erisilebilir
olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi, gayrimenkullerin deger tespitinin
dogru yapilmasi, borg geri 6demelerinin aksamasi durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk
sonuglanmasi, konut finansmani alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesini Saglayacak
sermaye piyasast kurumlarinin  ve araglarinin  bulunmasi, tiiketiciye kaynak
saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan siirecteki islem
maliyetlerinin disiiriilmesi gibi 6n kosullarin yerine getirilmesine baghdir. Ancak bu 6n
kosullarin tamami saglansa dahi, ¢ogu zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir noktaya

tasiyacak sekilde kamunun miidahalesi gerekebilmektedir.

Yukarida ifade edildigi iizere, ekonomik istikrar konut finansman sistemlerinin
basarili olmasi i¢in en temel 6n kosuldur. Ancak burada ekonomik istikrar ile ifade
edilen; enflasyon orani, issizlik diizeyi, reel faiz oram gibi makro ekonomik
degiskenlerin mutlaka gelismis ilkeler seviyesine gelmesi degildir. Bu degiskenlerin
belirli bir diizeye gelmeleri 6nemli olmakla beraber, kritik olan bu diizeyin istikrarli bir
sekilde korunabilmesi ve iyilestirilebilmesidir. Nitekim enflasyon ve reel faiz oranlari
gelismis tlkelerin olduk¢a {tizerinde olan gelismekte olan ekonomilerde, basarili konut
finansman sistemlerinin kurulabildigi ve gelistirilebildigi 6rnekler mevcuttur. Bu
cercevede son donemlerde iilkemiz ekonomisinde yasanan olumlu gelismelerle birlikte,
konut finansman sisteminin basarili olmasi i¢in gereken istikrar yakalanmis olup, her
gegen giin iyilesen kosullar sistemin hayata ge¢mesini daha da kolaylastiracaktir. Diger
yandan, bu sistemin hayata gegmesinin bizzat kendisi, yukarida ifade edildigi tizere

ekonomik kalkinmaya ve istikrar ortamina katkida bulunacaktir.

130



Konut finansmanina yonelik bir menkul kiymetlestirme araci olarak, 6zellikle
Kita Avrupa’sinda kullanilan ve “covered bond” olarak adlandirilan varlik teminatli ve
ipotek teminatli menkul kiymetler diizenlenmistir. Son yillarda sadece konut
finansmaninin gelismis oldugu iilkelerde degil, kurumsal bir konut finansman sistemi

kurma ¢abasinda olan gelismekte olan iilkelerde de bu ara¢ kullanilmaya baslanmustir.

Ulke diizenlemelerinin birbirleriyle uyumlu olmasinin ve konunun iilke
mevzuatlarinda alt diizenlemeler yerine, kanunlarda ayrintili olarak duzenlenmesinin,
ipotek teminatli menkul kiymetlerin uluslararas: sermaye piyasalarinda satis basarisinda
etkili oldugu gozlemlenmektedir. Bu aracin en oénemli 6zelligi fon yapisindan farkli
olarak, menkul kiymetlestirilen varliklarin ihragginin bilangosu iginde kalmasi ve kredi

riskine karsilik ihraginin garanti vermesidir.

Ayrica, Sermaye Piyasast Kanunu’na eklenen maddeler ile varlik finansmani
fonlar1 ve konut finansmani fonlari tanimlanmigtir. Konut finansmani fonlart konut
alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesi amaciyla olusturulmus, yurt disinda “special
purpose vehicle” olarak adlandirilan 6zel yapilara karsiik gelecek sekilde
diizenlenmistir. Konut finansmani fonu kapsam: disinda  kalan diger  alacaklarla ilgili
bir menkul kiymetlestirme aracina da ihtiyag duyulmus ve bu alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul kiymetlestirme

araci olarak varlik finansman fonlar1 diizenlenmistir.

Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tiimii izerindeki maliyetlerin
azaltilmas: amaglanmustir. Tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina
aktarilmasina kadar olan asamalarda ortaya ¢ikabilecek her bir maliyet unsuru, tasarruf
sahiplerinden saglanan kaynagin maliyetine eklenecek ve konut alicisi tarafindan

karsilanmak zorunda kalacaktir.*®

Bu kanun ile vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle; sistemin isleyisinin
gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiillmesi sirasinda ortaya ek vergiler ¢cikmasi 6nlenmektedir.
Vergi kanunlarinda sistemin isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiillmesi sirasinda

getirilmis olan tesviklerin 6nemli bir vergi kaybina yol agmayacag: diisiiniilmektedir.

%3 http://abone.turk.net/maclin211/mit/seminerler/onur/toplukonut.ntm, (07 Nisan 2006).
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Zira burada bahsedilen faaliyetler, ipotek finansmani kuruluslarinin konut
finansman1 kaynagi saglamasina ve sermaye piyasasi araglart ihracina yonelik olup,
halihazirda bu tiir bir kurulus ve faaliyet olmadigindan mevcut bir vergi kaynagindan

vazgecilmesi s6z konusu degildir.

5.10. Tiirkiye’de Yap1 Kooperatifciliginin Finansmanina Yoénelik Yapilan

Cahismalar

Hazirlanan taslak esas itibariyle konut piyasasinin talep tarafini ele almakta,
konut almak isteyen tiiketicilerin ihtiyag duydugu miktarda ve uygun kosullarla fon
temin edebilmesini saglayacak bir sistem  olusturulmaya  calisilmaktadir.  Ancak,
hazirlanan taslakla yapilacak yasa degisikliklerinin yani sira, bir takim ikincil

diizenlemelere de ihtiya¢ bulunmaktadir.

Bu kapsamda, kanunla verilen gorev ve yetkiler ile sistemin saglikli bir sekilde
hayata gecirilebilmesi, tiim unsurlariyla bir biitiinliik igerisinde isleyebilmesi ve
etkinliginin artirilabilmesi amaciyla yapilmasi gereken diizenlemeler cercevesinde;
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ipotek finansmani  kuruluslarinin ~ faaliyet izin
esaslarina, tabi olacaklar yiikiimliiliiklere iliskin esaslarin, ipotek ve varlik teminatli
menkul kiymetlere iliskin usul ve esaslarin, konut ve varlik finansmani fonlarina iliskin
usul ve esaslar ile konut finansmani sisteminde degerleme hizmeti verecek kurum ve
uzmanlara iligkin sartlarin diizenlenmesi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan; konut finansman: kuruluslar1 arasinda sayilan finansal kiralama sirketleri ve
finansman sirketlerinin, banka ve 6zel finans kurumlar1 (katihm bankalari) ile
aralarindaki halihazirda mevcut olan diizenleme arbitrajinin giderilmesinden sonra
sistemde yer almalar1 konusunda ¢alisma yapilmas: ve Bankalarin Sermaye Yeterliliginin
Olgiilmesine ve Degerlendirilmesine iliskin Yonetmelik“te yer alan gayrimenkullerin
ipotegine kars1 verilen kredilerin risk agirliklart ile ilgili diizenlemede degisiklik

yapilmasi,

Hazine Mistesarlig1 tarafindan, konut finansman: islemlerinin  gerektirdigi

sigorta sozlesmeleri ile ilgili usul ve esaslarin diizenlenmesi,
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan, degisken faizli konut
finansman1  sozlesmelerinde kullanilacak endekslere iliskin usul ve esaslarin
diizenlenmesi ve Umumi Disponibilite Hakkinda Teblig ve Zorunlu Karsiliklar
Hakkinda Teblig“de diizenlenen konut finansmani saglayan banka ve o6zel finans
kurumlarinin (katilim bankalari) zorunlu karsilik ve hazir para yiikiimliiliiklerinin gozden
gecirilmesi, Sanayi ve Ticaret Bakanhg: tarafindan, Konut finansmani kapsamindaki
kredi veya finansal kiralama sozlesmeleri ile ilgili olarak tiiketicilere verilecek s6zlesme

oncesi bilgi formunun standartlarinin belirlenmesi,

Konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz
oraninin degisken olarak belirlenmesi halinde, bu yontemin olas1 etkileri ve kullanilan
endeksler konusunda tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslarin

diizenlenmesi,

Konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin usul ve

esaslarin diizenlenmesi,

Konut finansmanina yonelik islemlerde vadesinden 6nce yapilan 6demeler igin
gerekli faiz indiriminin ve yillhk maliyet oraninin hesaplanmasinda Sanayi ve Ticaret
Bakanligi tarafindan ¢ikartilan ilgili  yonetmelik hikiimlerinin  uygulanacaginin
belirtildigi dikkate alinarak; yonetmeligingozden gecirilmesi ve gerekli goriilmesi

halinde ilgili degisikliklerin yapilmasi,

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan; ihtiyag duyulan bélgelerde kadastro
giincellemelerinin yapilmasi, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin teminati
olan ipoteklerin devrinin kolay hale getirilmesi amaciyla, tapu kayitlarinin
merkezilestirilmesi ve farkli bolgelerde konutlarin tizerindeki ipotek kayitlarinin bir

merkezden degistirilebilmesi yoniinde ¢aligmalar yapilmasi,
Bayindirlik ve Iskan Bakanlhig tarafindan; yapi kullanma izni alinmasi sirasinda

yasanan problemlerin giderilmesi igin yerel yonetimlerin de katiliminin saglandigi bir

calisma baglatilmasi,
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Toplu Konut idaresi Baskanlig1, belediyeler ve Maliye Bakanligi Milli Emlak
Genel Miudirligi tarafindan; arsa maliyetlerini azaltmak tizere kamu arazilerinin

kullanima sunularak arsa stokunun artirilmasina yonelik ¢alismalar yapilmasi,

Milli Emlak Genel Miidiirligii tarafindan; Toplu Konut idaresi Baskanlhig: ve
belediyelere iliskin mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde, konut yapiminda kullaniimak tizere

hazine arazilerinin devredilmesi yoniinde ¢alismalar yapilmasi,

Icisleri Bakanhg: tarafindan; konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
takibinde ve konut finansmani kuruluslar1 tarafindan tiiketicilere kaynak kullandiriimas:
asamasinda ilgili tasinmaz igin degerleme yapacak olan kisi ve kurumlarin, bu faaliyetleri
ile ilgili islemlerde mahalli idarelerden talep edecekleri bilgilerin hizli ve giivenilir bir

sekilde saglanmasinda etkinligi artiric1 yonde diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir,**

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile konut
alicilart arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha yaygin bir -~ sekilde  ve
daha uygun kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani
sira, gelistirilecek konut finansman sistemi gayrimenkul sektori ile ilgili olarak yasanan
ve yukarida siralanan sorunlarin ¢oziimiine yardimcr olacak, finansal piyasalarin
gelismesini Ve insaat sektoriiniin canlanmasini saglayarak, ekonomik kalkinmaya

katkida bulunacaktir.

Konut finansman sisteminin hayata ge¢mesi ile birlikte konut talebinde olusacak
artis ile insaat sektoriinde ve ilgili sektorlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir.
Insaat sektorii ve bagl sektorler canlanirken, ayni zamanda bu sektorlerde gergeklesen
kayit disih@in oOniine gegilmesine de yardimci olacaktir. Finans kurumlarinin kaydi
altinda gerceklesecek konut alimlari, arz tarafini olusturan insaat sirketlerini ve

miiteahhitleri de kayith bir sekilde faaliyet gostermeye zorlayacaktir.

144 17 Garih, .Toplu Konut Uygulamalar1 ve Sorunlar, Tiirkiyede Son On Yilda Toplu Konut Uygulamalar

Sempozyumu, istanbul 13-15 Kasim 1991, s.37.
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Diger yandan, bu sistemle finansmani saglanacak konutlara yonelik, ipotek
finansmani kuruluslar1 tarafindan getirilecek standartlar kagak yapilasmay: ve niteliksiz
konut tretimini azaltmas: beklenmektedir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini
karsilamak isteyen konut ireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar iiretmek

zorunda kalacaktir.

Ayrica, kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte, ipotek finansmani
kuruluslari, konut finansmani kuruluglart ve konut finansmani fonlar1 tarafindan ihrag
edilecek sermaye piyasasi araglari, yatirimcilar igin alternatif yatirim araglari olacak ve
piyasanin genislemesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir. Sermaye piyasamizda
mevcut durumda ihrag edilen ve borsalarda islem goren devlet i¢ borglanma senetlerinin

vadeleri ise ancak bir senenin biraz {izerine ¢ikabilmektedir.

6. YAPI KOOPERATIFLERININ FINANSAL SORUNLARINA
YONELIK COZUM ONERILERI

Insanlarin en tabii ihtiyaci olan konut ihtiyacin1 karsilamak icin olusturulmus
yapt kooperatiflerinin ge¢cmisten giinlimiize yasadigi en temel sorun finansman
problemidir. Gegmiste yasanan bu sorunun ¢oziimiine giliniimiizde de halen istenilen
seviyede ¢oziim bulunamamuis, bu ihtiyaci giderme yollar1 6zel firmalar ve devlet destekli
gerceklestirilen (TOKI) Toplu Konut Idaresi ve yerel yonetimlerin olusturdugu yapilarla
giderilmeye calisilmistir. Diinyada da oldugu gibi iilkemizde de ¢ok karli ve islerli olan
yapt sektorii kooperatif kuruluslar1 hari¢ ¢ok basarili islerle yollarina devam etmekte

giiclerine gii¢ katmaktadir.

Bu gelisen ve karli sektorde kooperatifler kendilerini pazarda uygun
konumlandiramamig  ve  istenilen  seviyelere ulasamamistir.  Kooperatiflerin
gerceklestirdigi bir¢ok hatalar insanlarin bu yapiya olan gilivenini sarsmig ve bu kotii imaj
giinlimiize kadar devam etmistir. Bu yaygin diisiince insanlarda ‘’6miir biter kooperatif

insaat1 bitmez’’ gibi anlayis1 dogurmustur.

Bu tiir anlayislarin dogmasinda kooperatiflerin lilkemizde yeterli 6nem ve deger
arz etmemesi, kot niyetli ve ehliyetsiz kisilerin kooperatiflerde yonetici veya iist diizey
gorevlerde bulunmasi ve bulunduklart makam ve mevkileri kendi ¢ikar ve amaglari igin

kullanmalari, kooperatife disaridan {icret karsilig1 is yapan firmalarin islerini zamaninda
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ve kaliteli bigimde gerceklestirmemeleri, verilen sézlerin ve uygulamalarin
gerceklestirilememesi, bitmis kooperatiflerinde zaman i¢inde degerlerini kaybetmesi ve
ingaat kalitelerinin yeterli olmamasi, devletin bu alana gerekli 6nemi vermemesi ve
denetleme yapmamas: gibi konularla birlikte, hukuksal ve yonetimsel eksikliklerin
giderilememesi gibi sorunlarla birlikte kolektif gerceklesen bir¢ok sorunun gergeklesmesi
finansal sorun yasayan kooperatiflerin bu sorunu ¢ézmelerinde ki giiciinii ve etkinligini

de azaltmistir.

6.1. Yapr Kooperatiflerinin Finansal Sorunlarina Yonelik Kisa Vadeli

Céziim Onerileri

Insaat ruhsatlari ve yap:r kullanma izin kagitlarn ile ilgili sorunlarda
kooperatiflerin en biiyiikk sorunlarinin baginda gelmektedir. Bu nedenle kooperatiflerin
halen ve yakin gelecekte karsilasacagi en ciddi sorunun kredi destegi saglanamadigi

durumlarda planlanandan daha uzun siirede biten ingaatlar olacag: diistiniilmektedir.

Yap1 kooperatifleri ve diger kooperatif ¢esitlerinde de aslinda bakildiginda
sorunlar her ne kadar tek tek incelemekte, bu problemler birbirlerine bir zincirin halkasi
gibi bagl bulunmaktadir. Sorunlarin sadece birini ¢ézmek ¢oziime ulagsmak i¢in ¢ogu
zaman ya gegici ¢oziimlere ya da daha da kalici sorunlara yol agabilmektedir. Bu bakis
acist ile basindan beri incelemeye calistigimiz finansman problemine ve ¢dziimiine
sadece ekonomik olarak yaklasmamiz bu sorunun tek basina ¢ézmeyecegimizi ortaya

koyuyor.

Ulkemizde kooperatiflerin en baglica sorunlari olan giiven problemi,
kooperatiflerin ge¢misten gelen kotii imajlari, kooperatif {iyelerinin ve yoneticilerinin
gerekli egitim ve bilingte olmamalari, kooperatife is yapan kurum ve kuruluslarin yeterli
kabiliyet ve baglayicilik agisindan hukuksal ve yonetmeliksel bosluklardan faydalanarak
kooperatifleri zarara ugratmalar1 finansman problemi yasan yap1 kooperatiflerinin

sorunlarini da ¢ézlimlenmesi daha da zor bir yola sokmaktadir.
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Yap1 kooperatleri; finansman problemi ¢dziimiinde finansal varlik ve sermaye
kuruluglarindan da yeterli destek ve kaynak bulamamaktadir. Yasanan bu giivensizlik ve
kotii imaj bu tiir isletmelerinde yapi kooperatiflerine olan yaklasimini olumsuz yonde
etkilemistir. Kooperatif iiyelerinin de yeterli sorumluluk ve bilingte davranmamasi,
sadece nimet paylasiminda var olup kiilfet kisminda iiyelerinde gereken sorumluluklar

iistlenmemeleri, bu sorunun kendi i¢inde ¢6ziimiinde zorlastirmaktadir.

Yap: kooperatiflerinde finansal problemin ¢6ziimii tek basina gerceklesmesi
miimkiin degildir. Sorunun ¢6ziimii i¢in kolektif bir ¢alisma yapilmasi ve bu sorunun
¢Oziimii icin devlet millet ve 6zel kuruluslar ile finans kuruluslarinin da dahil olacagi

sistemli bir ¢alisma yapilmasi gerekmektedir.

Sorunun ¢6zlimii sihirli bir degnekte degil insanlarin elindedir. Bu yiizden dogru
bir gorev paylasimi ve sorunu kokten ¢ozebilmek i¢in sorunun kaynagina kadar inmeyi
goze alarak planli programli bir ¢alisma ile gergeklestirilmesi gerekmektedir. Finansal
sorunlarin ¢oziiminii iki baslik altinda incelemeye ¢alisacagiz. Birinci baslik bugiine
kadar kurulan ve faal olan veya goziiken yap1 kooperatiflerinin bugilinkii durumlar1 ve
finansal sorunlarinin ¢ézlimiine yonelik bir caligsma, ikincisi ise bundan sonra kurulacak
ya da tesebbiis edecekler i¢in uyulmasi gereken kosul ve sartlarin bastan belirlenmesi ve
yaptirimlarinin, hukuksal yiikiimliiliikklerinin bastan belirlenerek sadece bu isi gergekten
basarabileceklerin bu ise girmelerini saglamaya yonelik ¢aligmalarin yapilmasini

saglamak olacaktir.

Coziimim i¢in Onerinin temelini Oncelikle gilinlimiizde faal olan yap1
kooperatifleri almaktadir. Halen var olan ve faal goziiken tiim yap1 kooperatifleri devlet,
ozel sektor temsilcileri, kooperatif iist yoneticileri ki bunlar egitimli ve alanlarinda
basaril1 kisilerden secilmesi gereken kisilerin olusturdugu bir yap1 kurularak bu yapinin
olusturacagi bir iist orgiit ¢atis1 altinda toplanilmasi saglanilmalidir. Bu {ist orgiit ile faal
olan kooperatifler ile faal olmayanlar1 oncelikle birbirinden ayirarak faal olmayanlarin
varliklarma son verilmesi ve bugiine kadar da faal géziiken ama yap1 kooperatiflerinin
imajin1 lekeleyen tiim kooperatifleri durumu daha iyi olan kooperatiflerin catis1 altinda
birlesimini saglayarak gii¢lii olanin giigsiiz olana destek vermesi mantigini yani kisacasi
kooperatif olgusunu meydana getiren Dbirlikten kuvvet dogar mantiginin yine

kooperatiflerin kendileri iginde uygulamasini saglamak gerekmektedir.
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Tiim yurtta ki yap1 kooperatifleri ve bunlarin gergeklestirmeye galistigi projeler
ve ingaat sahalar1 taranmal1 ve 6ncelik kurulacak iist 6rgiitiin yarim kalan veya bitirilmesi
zor olan tiim projeleri {istlenerek gergeklestirmesi saglanmalidir. Bununla birlikte paralel
olarakta bugiine kadar kooperatiflerde gorev almis olan ve bulunduklar1 kooperatifleri
zarara ugratan veya kooperatiflerin imajimi kotii bir sekilde etkileyen kisiler ve yoneticiler
tespit edilerek yargi oOniine cikarilmasi saglanmalidir. Bu yargilamanin sonucunda da
insanlarin i¢ini rahatlatacak olan ve bundan sonrasi i¢in kooperatiflere giiven verecek
olan hukuksal kararlar ¢ikarilmali, gegcmise yonelik olarakta insanlarin zararlari tespit

edilerek tanzim yolunun agik tutulmasi gerekmektedir.

Ust orgiit veya durumu daha iyi olan kooperatiflerin ilgilenemedigi projelerde
devlet destekli TOKI veya yerel ydnetimlerin destegi saglanmali, bunun yani sira {ist
orgiit araciligt ve devlet kontroliinde ve denetiminde finansal kuruluslarin ve devlet
bankalarinin uygun kosul ve sartlarda finansal agidan zorda olan veya destekle kendini
toparlayabilecek olan yapi kooperatiflerini desteklenmesini saglamalidir. Bu sekilde de
durumu kurtarilamayacak olan yapi kooperatiflerinin de altindan kalkamadigi yada
ilgilenmedigi projelerde Gzel sektor tarafindan ilgilenilen firmalara satiglart

saglanmalidir.**

Kisacasi islerinde faal olan yap1 kooperatifleri kurulacak {ist o6rgiit ve bagimsiz
denetciler tarafindan incelenilerek gruplara ayrilmali ve kategorize edilen tim yapilar
durumlarina gore bir ¢oziim yolu belirlemelidir. Bunun gergeklesmesi i¢in devletin bu
islert kanun ile yaptirim altina alip makul siireler de gerceklestirmesi saglanmalidir. Bu
sekilde gergeklestirilmeyen tiim islemlerde her tiirlii kotli niyet ve su istimale acik
olacaktir. Bunun Oniine gecebilmek icin devletin ve devletin gorevlendirdigi diger

kuruluslarin bu siireci iyi yonetmeleri ve denetlemeleri gerekmektedir.

Finansal sorunun ¢oziimiinde diger kisim ise bundan sonra gerceklesecek yapi
kooperatif kuruluslarinin yeni projelere baslarken ya da yeniden kurulurken devlet ve
bagimsiz denetgiler tarafindan gerekli tiim kosul ve sartlar1 tasidigi belirlenmeli ve
kooperatiflerin Oncelikle; projelerini belirleyerek devlet ve bagimsiz denetgilere
projelerini onaylattiktan sonra ise baglama ehliyetinin verilmesi seklinde saglanmalidir.

Kooperatiflere bunun yaninda yap1 standardi getirilmeli ve hem saha kisminin dogru ve

%5 Giirbiiz, s.58.
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stirekli denetim altinda tutulmasi saglanmali hem de belirli donemlerde mali ve
yonetimsel olarakta denetim altinda tutulmasi ve ister kooperatif iiyeleri olsun isterse
disaridan bagimsiz denet¢i veya devlet tarafindan denetleme olsun her tiirlii mali ve
iktisadi bilgilerin hali hazirda olmast ve istenilen zaman da denetlenebilmesi

saglanmalidir.

Hatta kooperatif iiyelerince 6zel sirketler gibi disaridan bagimsiz denetgilerle
denetlenmesi ve yapt ve insaat kisminin da teknik acidan miihendislik firmalarina
denetletilebilir hale gelmesi gerekmektedir. Bunun yani sira diinya’da basari ile
uygulanan ve hakkinda raporlar diizenlenmesi yasalarla giivence altina alinan
kooperatiflerin, baslica finansman kaynak sikintilarinin ¢éziimiinde en etkili yol olan
kooperatif bankacilig1 sisteminin iilkemizde de kurulmasi ve 6zel bankalar gibi siki
denetim altinda tutularak kooperatiflerin, baslica finansman kaynak sikintilarinin
¢oziimiinde en etkili yol olan kooperatif bankacilig1 sisteminin {ilkemizde de kurulmasi
ve Ozel bankalar gibi sik1 denetim altinda tutularak kooperatiflerin finansman ve yatirim
araci olarak gorev almasi; kooperatiflerin finansal sorunlarinin ¢oziimiine biiyiik bir katki
saglayacagl da agikardir. Ulkemizde eksikligi ¢okca hissedilen kooperatif bankacilig

diinya da bagsar1 ile uygulanmaktadir.

6.2. Yapr1 Kooperatiflerinin Finansal Sorunlarma Yonelik Uzun Vadeli

Coziim Onerileri

Bunun yani sira asagida belirtilen maddelerde direkt ya da dolayli yoldan yap1

kooperatiflerinin finansal sorunlarinin ¢6ziimiine yonelik somut adimlar 6nerilmektedir.

Toplu Konut Tasarruf Sisteminin Uygulamaya Gegirilmesi Toplu Konut
Idaresi’nce mevzuati halihazirda vyiiriirliikte olan ancak kaynak ihtiyact nedeni ile
uygulanamayan Toplu Konut Tasarruf Sistemi’nin islerlik kazandirilmasidir. Bilindigi
tizere, bu sisteme iliskin Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi
11.07.1995 tarih ve 22340 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir. S6z konusu sistem, bir
yandan konut maliyetinin bir kisminin  konut edinmek isteyenler tarafindan
biriktirilmesini saglamakta, diger yandan birikim tutar1 kadar kredinin verilmesini

giivence altina almaktadir. Bu sistemin islerlik kazanabilmesi igin biitgelesen Toplu

139



Konut Fonu kaynaklarinin tekrar biitge disina ¢ikarilmasi ya da Fona biitgeden daha fazla

kaynak aktarilmas: gerekmektedir.'*®

Konut yapimeilarini kredilendirirken secici davranilmas: toplu konut Idaresi’nin
sadece belli standartlarda konut tiretimi yapan konut yapimcilarini desteklemesidir. Toplu
Konut Idaresi, kurulusundan bugiine kadar kaynaklarimin biiyiik kismini kooperatifler

araciligi ile konut tiretimine ayirmistir.

Bu yol izlenirken de, konut kalitesini belirleyen standartlar tespit edilmeden ve
kooperatiflerin 6z kaynaklar1 ile katkida bulunmasina gereken 6nem verilmeden, biiyiik
Olgiide her kooperatife konut kredisi verilmistir. Kooperatifler aracilig:r ile konut
edindirmek Tiirkiye’nin iginde bulundugu ekonomik kosullarda dar gelirli kesim igin

imkansiz hale gelirken, orta gelirli kesim i¢in de oldukga zorlasmistir.

Ozellikle kiract konumunda bulunan orta gelirli kesimin bir yandan kira
Odeyerek, ote yandan kooperatif aidatlarint 6demesi imkansizlasmistir. Toplu Konut
Idaresi’nin, konut agigin1 dikkate alarak, &ncelikli iller tespit ederek, kooperatiflere kredi
acarken segici davranmasi, belli bir 6z kaynagi tasarruf etmis ve bunu belgeleyen ve belli
standartta konut tiretecek konut yapimcilarina kredi vermesi, kaynaklarinin etkin
kullanilmasi agisindan yararl goriilmektedir. Boylece, konut yapimcilari aracihig: ile
tiretilecek konutlarda belirli bir kalite saglanabilecegi gibi, daha kisa siirede ingaatlarin

tamamlanmasi da saglanabilecektir.

Altyapili arsa iiretimi Toplu Konut Idaresi’nin kaynaklarinin biiyiik kismin
altyapili arsa iiretimine ayirmasi ve konut iiretimine bu yolla destek vermesidir. Bilindigi
lizere arsa, konut iiretiminde en biiylik maliyete sahip girdidir. Bu girdinin uygun
kosullarda ve diisiik maliyetle saglanmasi, konut maliyetlerini biiyiik Slciide asagiya
cekecektir. Bu nedenle Toplu Konut Idaresi’ne ucuz altyapih arsa iiretimini artiracak
ortamin saglanmasi ve bu konuda yetkili kurum olan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'niin
Toplu Konut Idaresi’'ne gereken destegi vermesi faydali goriilmektedir. Bdylece, bu

yontemle Toplu Konut Idaresi’nin nakdi degil ayni kredi vermesi s6z konusu olmaktadir.

146 Sanayi ve Ticaret Bakanlhigi, Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 20.
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Uretilen alt yapili arsanin tahsisinde hedef kitle bireyler, konut kooperatifleri,

gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve diger konut yapimeilart olacaktir.*’

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 blinyesinde altyapili arsanin konut sektoriine
yonlendirilmesinde, Toplu Konut Idaresi belli standartta konut iiretmeleri halinde uzun
vadeli olarak bu kuruluslara arsa satis1 yapabilir ve buradan konut satin alan bireylere
yine Toplu Konut Idaresi ferdi konut kredisi saglayabilir. Bu sekilde konut sektdrii hem
arz cephesinden hem de talep cephesinden desteklenmis olacaktir.

Menkul kiymetlestirme konut finansmani igin yapilmasi gerekli en 6nemli
uygulamalardan birisi de menkul degerleri gayrimenkul hale getirecek menkul
kiymetlestirme sisteminin olusturulmasidir. Bunun i¢in belli standarda sahip ve
enflasyonist ortamlarda uygulanabilir uzun vadeli konut kredilerini devralan ve bunlara
dayal: menkul kiymet ihra¢ edecek bir ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’nin
kurulmasi gerekmektedir. Bu merkezin kurulusu Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 39.uncu

maddesine istinaden mumkiindiir.

Merkezin daha Once verilmis olan konut kredilerini devralmak suretiyle
olusturacag: ipotek kredisi havuzlarina dayali ipotege dayali menkul kiymet ihraci
islevini iistlenen bir anonim sirket olarak kurulmasinin uygun olacag: diisiiniilmektedir.
Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin esas faaliyet alanini olusturmas: diisiiniilen
sistem, bankalardan ve konut sektoriine finansman saglayan diger kuruluslardan
devralinan ipotek kredilerinden olusacak alacak portfoylerine dayali menkul kiymet
ihract konulari Sermaye Piyasasi Kurulu tebligleri ve vyetkileri g¢ergevesinde

dizenlenecektir.

Konut Fon Modeli Konut finansmani konusunda islev goérebilmesi igin
bankacilik sistemi i¢inde faaliyet gosterecek bir Konut Fon Modeli gelistirme Onerisidir.
Ancak fonun uygulamaya gecebilmesi i¢in ilk asamada yasal alt yapisinin diizenlemesi
gerekmektedir. Bu asamada kamunun, fona ucuz maliyet katkisi ve ¢ekirdek sermayeyi
olusturmak icin fon kurma yetkisi verecegi 6zel finans kurumlarina, belirlenecek meblag:

devretmesi gerekmektedir.

187 Siimer Giiler, “’Dar Gelirli Kesime Alt Yapis1 Hazir Arsa Uretimi’” TOKI Konut Arastirmalar1 Dizisi No:11

Ankara. 1996, s.29.
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Bu konuda Diinya Bankasi, Avrupa Konseyi Sosyal Kalkinma Bankas: gibi
uluslar aras1 kuruluslardan kredi temin edilebilir. Fon kurma yetkisi verilecek 6zel finans
kurumlar: piyasa kriterlerine gore yetkilendirilmelidir. Kamu bankalar1 ve toplam banka
mevduatinin veya toplam banka aktiflerinin % 10’undan daha fazlasina sahip olan
bankalar yetkilendirilmelidir. Konut fon imtiyazi verilen bankalar, fon baslangig

sermayesinin en az % 75’ini kendi kaynaklarindan karsilamalidir.**®

Kisaca, fon kaynaklar: bazi bankalara kaynak aktarma aract olmamahdir. Konut
Fonu, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. seklinde tiizel kisilik olarak kurulursa,
Sermaye Piyasasi Kurulu mevcut yasal cercevede diizenleyecegi bir teblig ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina konut finansmani i¢in kullanilabilecek bir fon ¢ikarma
yetkisi vermelidir. Veya bankalar biinyesinde kurulacak yatirim fonlarina tiizel kisilik

verecek Tiirk Ticaret Kanunu’nda gerekli degisiklikler yapilmalidir.

Cikarilacak fonlar, konutun metrekare bedeliyle iliskili olabilecegi gibi serbest
dolagimli yatirim fonu niteliginde de olabilir. Eger ¢ikarilacak fona ikinci piyasada ilgili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliginin diginda alis satis yetkisi verilirse, gayrimenkul yatirim
ortakligina kendi fonlarini ikinci piyasadan satin alma yetkisi verilmelidir. Kurulacak
gayrimenkul yatirnm sirketi, konut edinmek i¢in fon yatirnminda bulunan yatirimcisina
giinlin kosullarma gore konut finansman kredisini vermek icin aciga fon satisi

yapabilecek ve bu islevi ¢esitlendirebilecektir.

Bu modelin dogru bir sekilde uygulanabilmesi i¢in bastan sinirlarinin dogru bir
sekilde belirlenmesi ve alt yapi, hukuksal durum ve isleyis yol ve yontemlerinin
uygulanabilir, denetlenebilir ve gelistirilebilir bir sekilde sec¢ilmesi ve uygulanmasi
gerekmektedir. Fon satig1 yapacak kisi ve kurumlarin tagimasi gereken vasif ve 6zellikler
bastan belirlenmeli ve bunun denetlenmesi ve muhasebelestirmesi siireci yakindan takip
edilerek herhangi bir kotii amagh kullanima izin verilmemesi gerekmektedir. Ayni
sekilde fondan yararlanan ve yatirim yapan kisi ve kuruluglarinda giivende olabilmesi i¢in
bu yontemlerin dogru bir sekilde belirlenmesi ve uygulamasimin saglanmasi

gerekmektedir.

8 mamoglu, s.155.
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Bunun yani sira bu sistemden elde edilecek tiim gelirler ayn1 sekilde sistem
icinde kalmasi saglanarak ihtiyag duyulan finansmanin dogru bir sekilde saglanmasi
miimkiin olabilmektedir. Devletin de bu konuda 6nemli bir rol iistlenerek; sistem kurulup
dogru bir sekilde ¢aligmaya baslayana kadar desteklemeli ve hatta vergi muafiyeti ve
tesviklerle sistemin uygulanmasini desteklemelidir. Sistem kotii niyete acik oldugundan
denetim hem 06zel denetim kurumlarinca; hemde devlet eliyle saglanmasi sistemin

giivenilirligini arttiracak bir 6nlem olarak énemli bir durum teskil etmektedir.

Sistemi kullanan ya da direkt veya endirekt sekilde igerisinde bulunan tiim
firma ve kuruluslar i¢in yatirim yapilabilir ve giivenli olmast sistemin kullanim alanini ve
miktarm1 arttiracak en nemli uygulamalardan olacaktir. Ozellikle kuruluslarm fon
¢ikarma, havuz olusturma, fon satis ve alig islemleri konusunda piyasa dengesini

saglamali ve yatirimcilart ve konut sahiplerini magdur etmemelidir.

Kurum ag¢iga yapmis oldugu fon satis1 karsiliginda bor¢lanma senedi ¢ikararak
fonun finansman dengesini saglayabilmelidir. Onerilen bu model, yatirimciya iki temel
imkan saglayacaktir. Fon katilimcisi, yatirnminin arkasinda ciddi bir 6zel banka goriirse
yatimminin en iyi sekilde degerlendirilecegine inanarak fona talep olusturacaktir.
Yatirimel ihtiyag duydugunda fonunu rahatca satma olanagina sahip oldugunda siirekli
likit kalma sansina da sahip olacaktir. Bu 6zellikler fonu cazip kilacaktir. Yani onerideki
fon yatirimcisi, parasini ilgili bir bankadaki konut fonuna ydnlendirmekle hem konut

edinme, hem de piyasa kosullarina gore finans kari elde etme sansina sahip olacaktir.**°

Toplu Konut idaresi, devletin yapacag: sermaye katkisinin geregi olarak fonu
denetlemeli islemlerini ayrintili olarak inceleme ve gerekli diizenleyici miidahalelerde
bulunma yetkisine sahip olmalidir. Ancak bu denetleme, giinliik isleyise miidahale
niteliginde olmayip fonun isleyisiyle ilgili ilke kararlarinin alinmasi ve bu ilke
kararlarinda fonun kurulmasi i¢in c¢ikarilacak 06zel yasada Ongoriilen hususlarin
uygulanmasimin izlenmesi niteligindedir. TOKI, yasa ve ilke kararlarindan uzaklasildig

durumlarda miidahale yetkisini kullanabilmelidir.

149 Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 25.
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Konutun bedelini karsilamak i¢in fondan ag¢iga alis yapmis olan bireysel
yatirimci, borcunu cari fiyatlar lizerinden fon alarak geri 0deyecektir. Basta yapilan
anlasma uyarinca borcun nasil geri 6denecegi belirlenecektir. Ayda birer veya ikiser fon
almak gibi alternatifler ongériilen geri 6deme siiresiyle iliskili olacaktir. Kredi niteligi
tasiyan aciktan fon alma hakki kazanabilmek i¢in belirli miktarda fon alip belirli siireyle

beklemek gerekecektir. Ornegin iki y1l gibi bir bekleme siiresi s6z konusu olabilir.

Alinacak fon sayisi, agiktan alinabilecek fon sayisi, bekleme siiresi ve geri
O0deme siireleriyle ilgili olarak alternatifler olusturulup Kisilerin kendilerine en uygun
alternatifi segmelerine imkan saglanabilecektir. Onerilen model, TOKI tarafindan 11
Temmuz 1995 giin ve 22340 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Toplu Konut Tasarruf

Sistemi ve Konut Kredileri Yénetmeligi’nde 6ngériilen modele oldukga yakindir.**°

Onerilen fon modelinde kisiler zaman icinde belirli miktarda fon alacaklar,
belirli miktarda kredi almak (agiktan fon satin almak) i¢in gerekli miktarda fona sahip
olduktan sonra belirli siire bekleyecek ve bu siirenin sonunda kendilerine ongoriilen
miktarda agiktan fon satilacaktir. Geri ddemeler, yonetmelikte ongoriilen endeksli geri
6deme niteligindedir. Bu asamada fonun alis ve satis fiyatlar1 arasinda, 6zellikle agiktan

satin alinmis fonlarin geri 6denmesinde, herhangi bir fiyat farklilasmasi ongoriillmemistir.

Bugiinkii fon isleyisinde oldugu gibi boyle bir fiyat farklilagmasina gerek
olmayacag diisiiniilmektedir. Onerilen fon sistemi biiyiik bankalar tarafindan kurulacag
icin mevcut altyapiyr kullanmak, yeni personel alimina gerek olmamasi gibi 6nemli
maliyet avantajlarina sahip olacaktir. Ayrica sistem, piyasa i¢inde miidahale olmadan
isleyecektir. Devletin yapacag: sermaye katkisi, baslangigta fon sayisina doniistiiriilerek

fonun fiyatiyla birlikte deger kazanacaktir.

150 Geray, s.155.
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Fon’un kredi talep etmeyen boliimiinii olusturacak olan devletin fonlari, sistemin
verimli olarak isleyebilmesine, biiyiiyen fon havuzundan yiiksek getirili alanlara yatirim
yapmaya ve fondan daha cok kisiye kredi agmaya imkan verecektir. Hiikiimetler sahip
olacaklar1 fonlarin bir boliimiinii, belirli gelir gruplarinin kredi kullaniminda siibvansiyon
amaciyla da kullanabileceklerdir. Siibvansiyon amagh kullanilmadig1 takdirde uzun
vadede devletin sermaye katkisina gerek kalmayacagi asamada devlet fonlari

satilabilecektir.

6.3. Yap1 Kooperatiflerinin Finansal Sorunlarina Yonelik Hukuksal C6ziim

Onerileri

Mevzuata iliskin {ilkemizde uygulanan tek gayrimenkul rehin araci olan ipotek
konusu, Medeni Kanunda, ipotegin paraya cevrilmesi Icra ve Iflas Kanunu’nda
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler, etkin ve giivenle islemesi gereken bir konut finansman
modeli i¢in yeterli giivenceyi saglamaktan uzaktir. Bu yasalarda gerekli degisiklikler
yapilarak sermaye piyasasi i¢inde iyi isleyen bir konut finansman sistemi yaratilmasinin

yasal kosullar: olusturulmalidur.

Konut kredisi kullanilmis ipotekli konutlarin el degistirmesinin alacaklinin bilgi
ve onayr olmadan gerceklesebilmesi, sistemin esnek faiz ve bununla iliskili olarak
degisen bor¢ miktarma imkan tanimamasi ve borcun geri 6demesinin aksatilmasi
durumunda ipotegin paraya ¢evrilmesi islemlerinin uzun zaman almasi gibi konular belli
bash degisiklik yapilmas: gereken hususlardir. Bu nedenle 6nerilen son iki finansman
modelini hayata gecirecek 0zel bir kanunla, ipotekle ilgili genel kurallara istisna

niteliginde su diizenlemelerin yapilmasi diisiintilebilir.

Yapilacak 6zel diizenlemede, Medeni Kanun hiikiimlerinden ayrilarak, konut
kredilerini temin eden ipotegin ancak borgtan sahsen sorumlu olan Kisi, kisaca borglu
tarafindan verilmesi ilkesi getirilerek, finansman saglayan bankanin izni olmadikg¢a kredi
karsihginda ipotek edilen tasinmazin el degistirmesi yasaklanmali, bankanin izniyle
ipotekli tasinmazin el degistirdigi hallerde ise; yeni malikin kredi borcuna katilmasi,
boylelikle asil borglu ile yeni malikin borgtan miiteselsilen sorumlu olmalar

ongoriilmelidir.™!

131 Konut Finansman Sistemine Tliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 Taslag

Gerekgesi, www.tbmm.gov.tr.(16 Mayis 2009).
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Bir tasinmaz iizerinde kurulan ipotegin, 0 tasinmazin birden ¢ok parsele
ayrilmasi ya da tasinmazin kat miilkiyetine konu olmasi halinde, ipotegin, tasinmazin her
parcasina veya bagimsiz bdoliimlerine, yeni tasinmazlarin degerleri oraninda resen

dagitilmasinda tapu sicil miidirliikleri yetkilendirilmelidir.

Medeni Kanun’da yapilacak 6zel diizenlemede, ipotegin kapsamina girecek olan
faizlerin, 6rnegin memur maaslarindaki artisa gore belli oranda kendiliginden artmasi

saglanmalidir.

Ipotek, icra ve Iflas Kanunu'nda rehinin paraya cevrilmesi yoluyla icra takibine
konu olur. Bu usulde ipotegin paraya g¢evrilmesi zaman almakta, alacaklinin tatmin
edilmesi gecikmektedir Yapilacak o6zel diizenlemede konut Kkredilerinde, kredi veren

bankaya ipotegi 6zel yoldan paraya ¢evirme hakki taninmalidir.

Enflasyonla birlikte faizlerin zaman iginde artabilmesi ipotege konu olan alacak
miktarmin yiiksek bir meblag olarak belirlenmesini gerektirmekte, bu da ipotek tesis
masrafint ¢ok arttirmaktadir. Konut kredisi veren kurumlarin ipotek islemleri hakkinda
Tapu Kanunu’nun 26. Maddesinin 7. ve 8. fikrasinda yer alan hiikiimlere benzer 6zel bir
diizenleme yapilmalidir. Bu diizenlemede, ipoteklerin tescilinin tapu idaresinde
diizenlenmis resmi senet yerine kredi sdzlesmesine dayanarak yapilmasinin saglanmasi

taraflarin giderlerini azaltacaktir™,

Yapilacak 6zel diizenlemede, kredi geri 6demesinde, en az ard arda iki 6demenin
geciktirilmesinde baskaca sart aranmaksizin biitiin borcun muaccel olacag: hikkmiine yer

verilmelidir.

Hangi amagcla kurulursa kurulsun tiim kooperatifler 1163 sayil Yasanin kapsami
icine alinacaklardir. Boylece kooperatif hareketinin demokratiklesmesi yolunda 6nemli
bir adim atilacak, devlet vesayeti altinda bulunan kooperatiflerimiz gelismelerini

surdirebileceklerdir.

152 ¢, 5.60.
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Kooperatiflerde denetimin saglanmas: i¢in 1163 sayili Yasa kapsami iginde

denetim birlikleri ile ilgili diizenlemeler yapilmalidir.

Kooperatiflerin, uzmanlarin ve bakanlik temsilcilerinin bulunacaklar1 6zerk bir

denetim birligi kurulmalidir. Birligin finansmanini kooperatifler karsilayacaklardir.

1163 sayil1 yasada iist orgiitlere girme zorunlulugu getirilmeli, ana s6zlesmelerin
hazirlanmasindan onaylanmasina kadar tiim konularin {iye olunacak kooperatif birlikler,
merkez birlikleri ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligince denetlenecek bigimde

diizenlenmesi saglanmalidir.

Kooperatiflerin ticaret odalarma kaydolma ile ilgili hitkiimleri yerine iiyeligin
milli kooperatifler birligi icinde kurulacak bir birimde tutulacak sicil kayd: temel

alinarak, buraya yapilmas: konusunda 1163 sayili Yasaya hiikiim konulmalidir.™

Vergi, resim, harglar katma deger vergisi ve 2982 sayili yasadaki bagisiklik
konularinda bugiin gecerli hiikiimler degistirilmeli, en azindan 1997 yilsonuna kadar

stirdiiriilen uygulamaya doniilmelidir. Bagisikliklar siirekli kilinmalidir.

Konut kooperatiflerinin insaatlarini ihale veya emanet usuliine gére yapmalarini
diizenleyen ve gerekli denetim mekanizmalarii belirleyen uyulmasi zorunlu mevzuat

olusturulmalidir.

Anayasanin 57. maddesi yoksul ya da dar gelirli ailelerin saglik kosullarina

uygun konut gereksinimlerini karsilayici 6nlemler alir bigimde diizenlenmelidir.

Anayasa degisiklikleri yapilirken ekonomik giicli insanca bir konutta yasamaya

yetmeyenlere oncelik verilmesi, unutulmamalidir.

Toplu konut kredileri 6 Kasim 1998 tarihinden bu yana krediyi almaya hak
kazanmis konut yap1 kooperatiflerine 6denmemektedir. Biit¢e kaynaklarindan aktarim
yapilarak bu konudaki sikintiya son verilmeli, yukarida belirtilen Onlemler alinarak

kredilerin kooperatiflere diizenli 6denmesi saglanmalidir.

193 gekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut Thtisas Komisyon Raporu, Oneriler Boliimi, s.39
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Konutla ilgili yasal diizenlemeler yapilirken ulus-iistii yasal belgelerde yer alan

ilkeler gozetilmelidir.

Konut hakki insan hakkidir. Bu hakki gergeklestirmek i¢in gerekli onlemleri ulus

devletler almak zorundadirlar.

Konut hakkinin gergeklesmesinde, yasanabilir ve siirdiiriilebilir insan
yerlesmelerinin yaratilmasinda yerel halk ile sivil toplum kuruluslari arasinda gereken
ishirligini, onlarin orgiitlii katilimini, ilgili kisi ve kurumlarin ortak ¢aba gostermesini

saglayacak yontemler uygulanmalidir.™*

Konut hakkimin gergeklestirilmesi i¢in diisik gelirli kesimin ve yerel
yonetimlerin  giiglendirilmesi konusunda idare ve finansal Onlemlerin alinmasi

gerekmektedir.

7. SONUC

Kooperatiflerin genel problemlerinin aynist konut kooperatifleri icin de
gecerlidir. Sorunun ¢oziimiine yonelik ise yapilmasi gerekenler sorunun kdkenine inerek
gecici ve yiizeysel ¢oziimler yerine kalict ve siirdiiriilebilir ¢oziimler iiretmek olacaktir.
Konut yapr kooperatiflerinde, tek amag¢ bir ev veya yerleske sahibi olmak isteyen
kooperatif ortaklarini, bu istek ve amaca ulastirmaktir. Bu istek ve amaci kotii niyetli

yOneticiler icraatlari ile magdur etmektedir.

Ozdenetim ve devlet denetimi etkili ve yeterli olmayinca bu magduriyet devam
edecektir. Spekiilatorlerin ve acemi kooperatif yoneticilerinin konut kooperatif¢iligi
sektoriinde calismasmna 1mkan verilmemelidir. Arsa spekiilatorliigiiniin de Onii
alinmalidir. Devlet konut kooperatiflerini ilgilendiren konularda sik sik mevzuat
degisikligi yapmamalidir. Kooperatiflere ve sosyal konuta uzun vadeli, diisiik faizli kredi

saglanmalidir.

154 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel Ihtisas Komisyon Raporu, Yayin No: DPT:2594- ISK:606, 2001,
S. 65.
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Konut kooperatiflerinin en 6énemli darbogazi finansman sorunudur. Kooperatifin
finansman kaynaklar1 ortaklardan toplanan aidatlar, 6zel ya da resmi kurumlardan temin
edilen krediler ve siibvansiyonlardir. Vergi muafiyetleri de dolayli olarak finansman
kaynagi olarak kabul edilebilir. Ortaklarin biiyiik bolimi aidatlarimi yonetimin tespit

ettigi siirede ve miktarda 6demekte oldugunu belirtmektedir.

Ancak ortaklarin her biri kendisi i¢in bunu sdylerken diger ortaklar hakkinda
tersini  sOylemektedir. Her seye ragmen yonetici ve ortaklarin misterek gorisi,
finansman konusunda birinci sorun ortaklardan toplanmasi gereken aidatlarin tahsilindeki
zorluklardir. Aidatlarin toplanmasindaki zorlugun belki esas sebebi ililkede mevcut olan
asir1 enflasyon nedeniyle orta ve sabit gelir grubuna sahip bu kimselerin aylik gelirlerinin
enflasyon ile orantili olarak artmamasidir. Bu da ortagin aidatint zamaninda

O6deyememesine neden olmaktadir.

Finansman konusundaki ikinci sorun kredi teminindeki zorluk ve temin edilen
kredinin faizinin yiiksek olusudur. Bankalardan temin edilen kredilerin faizlerinin yiiksek
olmast bunlar1 kullanima elverigsiz hale getirmektedir. Halbuki y0Onetimini
kooperatiflerin olusturulacag: bir Kooperatifler Bankasi bu soruna biiyiik 6l¢iide ¢6ziim
getirebilir. Kooperatiflerin diger 6zel sektor isletmelerine karst avantajli durumda

olabilmesi i¢in kooperatiflere bankalar diisiik faizli ve uzun siireli kredi agmalidir.

Hiikiimetlerin kooperatiflere karsi tutumu kooperatiflerin faaliyetlerini derinden
etkilemektedir. Kooperatife taninan vergi muafiyetleri ya da kredi teminindeki sartlar
kooperatifin gelecegini dogrudan etkilemektedir. Devlet vatandasi mevcut konut yapimei
kuruluglara yonlendirerek, ayni zamanda uygun 6deme sartlar1 olan kredi temin ederek
konut sahibi olmasini saglamalidir. Bu goriis Tiirkiye’de konut meselesinin ¢dziimiinde
hakim goristiir. Kooperatifler esas gelirleri olan ortak 6demelerinin yaninda sadece toplu
konut kredisi kullanmaktadirlar. Onun haricinde banka ve diger finans kuruluslarindan

kredi kullanim1 yok denecek kadar azdir.*®

155 Demirci, s.9.
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Yasanan ekonomik bunalimlar neticesinde 1988 yilinda fon kaynaklarinin
%30’unun biitceye aktarilmasi, 1990 yilinda fon kaynaklarmmin %50’sinin biitceye
aktarilmasi1 ve Idare’nin Kamu Ortakligi ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) olarak ikiye
boliinmesi, son olarak da 1993 yilinda fon kaynaklarinin biitiiniiyle biit¢e i¢ine alinmasi
gibi gelismelerle birlikte kredi kullanilarak yapilan konut sayisinda bir azalma yasanmus,
kredilerin, konut maliyeti i¢indeki pay1 diismiistiir. Ticari bankalar ise 6zellikle 1989°dan

itibaren bireysel kredi kapsaminda ferdi konut kredisi saglamaya baslamiglardir.

Yine, toplu konut kredilerinde gozlenen diisiisler kredi almak i¢in ortaya konan
Olciitlerle ters orantili olarak ortaya c¢ikmistir. Baslangigta kredi i¢in su basma seviyesi
yeterliyken daha sonra insaatin %40-%50 oranina ulagmasi kosulu getirilmistir. Kredi
kaynaklarimin kurumasi, enflasyona dayali maliyet artiglar1 vb. gibi finansal nedenlerden
dolay1 konutlarin kalitelerinde ve buna bagli olarak da kullanici profillerinde farklilagma
yasanmistir. Konut maliyetlerini karsilayabilecek gelir grubu alt gelirlilerden orta

gelirlilere kaymugtir.**®
Bunun sebeplerini inceledigimizde baglica sorunlar sunlardir:

1. Uzun yillar siiren ve tamamlanamayan insaatlar, yap1 kooperatiflerine olan giiveni
sarsmigtir.

2. Kooperatif ortaklari; ya kooperatif yonetimleri tarafindan ya da yiiklenici firmalar
tarafindan su istimal edilmislerdir.

3. Uzun yillar siiren ingaatlar; fahis maliyetleri ve i¢inden ¢ikilmaz sorunlar1 beraberinde
getirmistir.

4. Finansman modeli (kredilendirme) kurulamadigindan gereken kaynak sadece
ortaklarin mali giicliyle sinirl kalmugtir.

5. Niteliksiz yap1 teknolojileri ile yapilan yapilar daha tamamlanamadan ya kullanilamaz

hale gelmis ya da ek yatirimlara sebep olmuslardir.

Ote yandan, kooperatif basina diisen ortalama ortak sayisinmn azhigi konut
kooperatifciligi acisindan bir¢ok problemi beraberinde getirmekte ve en basta konut
maliyetini artirmaktadir. Olcek ekonomisinin  faydalarindan istenilen  Slgiide

yararlanilmamakta ve gii¢ birliginden beklenen etki zayif kalmaktadir.

156 Yal¢iner, s.20-22.
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Kooperatifler arasi isbirligi imkanlarinin yetersiz olmasi nedeniyle de, kiigiik
Olcekli  faaliyetlerin  olumsuzluklar1  giderilememektedir. Yine, bircok konut

kooperatifinin islemlerini yiiriitecegi bir c¢aligma bilirosu dahi bulunmamakta ve

kurumsallagsmaya verilen 6nem de minimum diizeyde kalmaktadir.

Konut yap1 kooperatifciligi, giinlimiizde; yukarida belirtilen genel sorunlarin
yaninda, toplu konut kredilerinin tamamen sona ermesi ve TOKi’nin konut yapim isine
agirlik vererek her kesime hitap eden ¢ok sayida konut {iretimine girmesi gibi nedenlerle

ciddi anlamda daralma siirecine girmistir.

Ulkemizde konut a¢igmnin giin gectikce artmasi, diisiik gelir seviyesine sahip
insanlarin gelirlerinin énemli bir boliimiiniin kira harcamalarina gitmesi konut sorununu
karsimiza cikartmaktadir. Bu sorunun ¢oziimii i¢in ge¢cmis donemlerde oldugu gibi, ucuz
bir konut iiretim modeli olan konut kooperatifleri, 6nemli bir ara¢ olarak
kullanilabilecektir. Ayrica, konut yapi kooperatif¢iliginde yeni bir yapilanmanin
saglanmasi, stirekli ve kurumsal bir kooperatifcilige gegilmesi gibi yeni agilimlara ihtiyag

bulunmaktadir.

Konut finansman sisteminde geri 6deme teminatinin asil kaynagini kuskusuz
ipotekler ve diger saglam teminatlar olugturmaktadir. Bu baglamda ilgili kanun ile ipotek
havuzunun ¢ok muhafazakar bir yapi lizerine kuruldugu gozlenmektedir. Mortgage
sisteminin ana dayanaklarindan birisi olan ipotek ayaginin yapisinda teminat kalitesi
korunarak konut kooperatifleri varliklar: tizerine konulacak ipoteklerin 6zel diizenlemeler

sayesinde ipotek havuzuna basarili olarak dahil edilebilecegi diisiiniilmektedir. >’

Boylece sistemde konut Kooperatifi tiizel kisisi ve ortaklar1 gercek kisilerce
kullanilacak kredilerin varliga dayali menkul kiymetlestirilme yaninda ipotege dayali
menkul kiymetlestirilmesinin yolu agilarak uygun kaynak seceneklerine imkan taninmis

olacaktir.

7 Giirbiiz, s.8.
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Toplam konut {iretiminin 6nemli bir kismi konut kooperatiflerince
gerceklestirildigi  dikkate alindiginda, olusacak mortgage piyasasi i¢in ¢ok Onemli
potansiyel bir biiyiikliik bdylelikle sisteme dahil edilecektir. Ulkemizde efektif bir
mortgage piyasasinin olusmasi bakimindan konut yap1 kooperatiflerinin mutlaka sistem

icine alinmas1 gerektigi diistiniilmektedir.

Mortgage sisteminin konut yap1 kooperatiflerine agik olmasi, tilkemizdeki konut
kooperatiflerinin reel degerlendirmelere ve kredi derecelendirmelerine tabi tutulacaklart,
disipline olmalar1 ve daha kurumsal bir yapiya kavusmalari gibi pozitif etkilerin dogacagi
cok aciktir. Boylelikle, iilkemizde uygulanmakta olan ve alt - orta gelir grubunun konut
edinmesine yonelik pek ¢ok avantajlari lizerinde tasimakla birlikte finansman ihtiyaci
nedeniyle amaclarini gerceklestirmede zorlanan konut yap1 kooperatifgiliginin eksik olan
finansman yonii tamamlanmis olacak, bu kesime iligkin en uygun sartlar1 tasiyan konut

edinme yolu acilmis olacaktir.

Sonug olarak ¢alismamizin ¢6ziim Onerisi kisminda da anlatmaya c¢alistigimiz
gibi ve sonu¢ kisminda da konunun Ozetini ele almaya ¢alistigimiz gibi konut yapi
kooperatiflerinde finansal sorunlarin ¢oziimii tek bir ¢6ziim Onerisine dayanmamaktadir.
Cozim i¢in kolektif bir calisma ile her kesim insanin destek verece§i bir calisma
yapilmas1 ve gegici ¢oziimlere itibar etmeyip siirdiiriilebilir, gelisen ve degisen diinya’ya
ayak uydurabilecek bir yap1 igerisinde kurulacak oOrgiitlenme ile finansal sorunlarin
¢oziime ulagmasi kalict bir sekilde saglanabilir hale gelebilecektir. Bunun disinda atilan
her adim sadece zaman kazanmaya yonelik uygulanabilecek ¢oziimlerden Oteye

gidemeyecektir.

Birbirine zincirin halkalar1 gibi bagli olan bu yapisal ¢6ziim Onerisinde
zamanlama ve egitimli insan giicii ile ¢6ziim Onerilerinin birbirine paralel bir sekilde
yiriitiilebilmesi sonuca ulasmada O©nemli bir faktér olacagi da c¢ok agiktir.
Glniimiiziin ve gelecegin en Onemli sorunu olan ve kiiresel finansal krizlere sebep
olabilen bu sorunun ¢oziimii i¢in herkesin ¢alismasi ve ¢Oziime katkisi olabilecek her
tirlii yardim ve ¢abayr gostermesi gerekmektedir. Kisacasi sorunun ¢oziimii yine

kooperatifin temeli olan birlikten kuvvet dogar ilkesinde yatmaktadir.
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Aciklamalar

Benchmark: Olgiim ve karsilastirma kriteri anlaminda kullaniimaktadir. Ornegin portfoy
yonetiminde, benchmak portféy, bu yap: disinda olusturulan portféylerin performans (getiri

ve risk anlaminda) basarisinin l¢iimiine esas alinan portfoydiir.

SPV (Structured Financial Products): Yapilandirilmig finansman (structured finance), kendi

basimna yeterince likit olmayan varliklart bir araya getirerek bir havuz olusturma ve
havuzdaki varliklari yeniden yapilandirarak finansal piyasalarda alim satima konu olabilecek
yeni iirlinler yaratma teknigidir. Yapilandirilmis finansmanin temelini, likit olmayan finansal
varliklarin yeniden yapilandirilarak likit finansal varliklara ¢evrilmesi olusturur. Varliklar
finansal iiriine doniistiiriilmekle ¢esitli risk profili, faiz oran1 ve 6deme tarihlerine sahip yeni
yapilar kazanmis olur. Yeniden yapilandirmayla finansal varliklarin daha az riskli, daha
fazla likit ve daha diisiik maliyetli hale getirilmesi amaglanir. Yapilandirilmig finansman
terimi, risk transferi ve getiri saglamak amaciyla yeniden yapilandirilan finansal piyasa
islemleri ve triinlerinin tiimiinii kapsar. Bu kapsamda piyasada dolasima siiriilen {irlinler

yapilandirilmig finansal iiriinler/varliklar olarak adlandirilir.
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