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KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE YOLSUZLUK VE USULSUZLUK"*

Ogr. Gor. H. Tezcan UYSAL™

Oz

Konut yapt kooperatifleri, en yaygin kooperatif tiirti olmakla birlikte ge¢misten
giiniimiize toplumun barinma ihtiyacim karsilayan dogal bir érgiitlenmedir. Oncelikli amact,
birey ekonomilerine en kisa siirede, en ekonomik ve en kaliteli yapilari kooperatif etki olarak
sunmaktir. Ancak bu orgiitlerdeki i¢ ve dis denetim eksikligi ile yasal diizenlemelerdeki
bosluklar yiiziinden zaman i¢erisinde bu amacgtan sapilmis ve kooperatifzede kavrami ortaya
ctkmistir. Kooperatifzedelerin ortaya ¢ikmasinda en biiyiik etken kooperatif yonetimi ile
miiteahhit firma arasindaki hileli iligkidir. Hileli iliskilerin bulundugu bir kooperatifte
volsuzluk ve usulsiizliik kaginilmazdir. Bu kooperatiflerde gerceklesen parasal konulardaki
yolsuzluklar kisa vadede ortaklara maddi zarar vermektedir. Ancak yapilan usulsiizliikler ise
denetim eksikligi yiiziinden uzun vadede deprem gibi afetlerle fark edilmekte ve doniisii
olmayan biiyiik manevi kayiplara sebep olmaktadir.

Bu ¢alismada, konut yapi kooperatiflerinde yasanan hileli iliskilerin kooperatif
ortaklart  tizerindeki sonuglari  yasanmis olaylarla  orneklendirilerek, konut yapt
kooperatiflerinde yolsuzluk ve usulsiizliik anlatiimaya ¢alisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Yapi Kooperatifi, Yolsuzluk, Usulsiizliik, Kooperatifzede
CORRUPTION AND IMPROPRIETY IN HOUSING COOPERATIVE
Abstract

As well as being most common cooperative type, housing cooperative is also a
spontaneous organization, which supply the needs of people from past to present. The
primary purpose of housing cooperative is to offer the most economical and most qualified
buildings as impact of cooperatives to individual economies as soon as possible. However, it
deviated from this purpose, and the term “cooperative victim” occurred owing to the lack of
interior and exterior audit in the cooperatives and the loophole in the legal arrangement. The
main impact on occurring cooperative victims is the fraudulent relationship between the
management of cooperative and the contractor. Corruption and impropriety is inevitable in
the cooperatives having fraudulent relationships. Corruption in money matters, which occurs
in these cooperatives, damages partners financially in the short term. Nevertheless, the
improprieties are noticed with disasters such as earthquake in the long term, because of the
lack of audit, and it causes beyond retrieve and great non-pecuniary loss.

* Bu makalenin bir kism1 yazarin yiiksek lisans tezinden iiretilmistir.
** Zonguldak Karaelmas Universitesi, Zonguldak M.Y.O., h.tezcanuysal@hotmail.com
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In this study, it was tried to explain corruption and impropriety in housing
cooperative by illustrating the effects of the fraudulent relationships in housing cooperatives
on the cooperative partners with the real life events.

Key Words: Housing Cooperative, Corruption, Impropriety, Cooperative Victim

GIRIS

Barinma ihtiyaci, bireylerin en temel ihtiyacidir. Bu ihtiyacin giderilmesi i¢in birey
ekonomileri ¢esitli konut edinme yollarina bagvurmaktadir. Gegmis ylizyildan giinliimiize
kadar ki siirecte yasanan savaglar ve ekonomik krizler yiiziinden fakirlesen toplumlarda
Ozellikle konut edinimi daha zor bir hal almistir. Toplumlar da ¢areyi halk orgiitlenmesi de
denilen kooperatifgilikte bulmustur. Devletlerde bu hareketi destekleyerek gerekli hukuki
diizenlemeleri getirmistir. Ozellikle kooperatif¢iligi destekleyici hareketlerin basinda vergi
muafiyeti getirilerek biiyiikk bir atilim yasanmistir. Devletler agisindan, bireylerin barinma
thtiyacimi karsilama yiikiimliiliigiinii paylastig1 i¢in de konut yap1 kooperatifleri ¢ogu zaman
desteklenmigstir. Fakat getirilen vergi muafiyetleriyle birlikte konut yap1 kooperatifleri bazi
kesimlerin istihan1 kabartmistir. Yap-sat¢1 diye ifade edilen aslinda bir isletme sifati
tagimayan, kisiler ve kisilerin diisiincelerinden olusan orgiitlenmeler miiteahhit adi altinda
insaat yapmaya baslamistir. Kendilerini finanse edebilmek icin ise sanki dogal bir
orgiitlenmeymis gibi kooperatifler kurdurarak konut sahibi olmay1 isteyen birey
ekonomilerini kurban se¢mislerdir.

Kooperatiflerin miiteahhit firmalar tarafindan siparisle kuruldugu sistemde yapi
denetimlerinin de yapilmamas1 yolsuzluk ve usulsiizliige destek vermistir. Yapilarin denetimi
disinda kooperatif ve miiteahhit firma iligkisinin de denetlenmemesi ve bazi bireylerin
kooperatif evlerini ucuz olmalarindan dolayr yatirim araci gorerek sadece banka iizerinden
kooperatifle iliski kurmasi1 sonucu yolsuzluk ve usulsiizliik giderek artmistir. Bunun sonucu
olarak da kooperatifzede kavrami ortaya ¢ikmustir.

Bu c¢aligmada konut yap1 kooperatiflerindeki yolsuzluklar ve usulstizliikler
orneklendirilerek toplumda yaptigi tahribat anlatilmaya calisilacaktir.

2. KONUT YAPI KOOPERATIFLERI

Konut yap1 kooperatifleri, ev sahibi olmak istedikleri halde, kendi giicliikleriyle bu
isi basaramayanlarin bir araya gelmeleriyle dogan oOrgiitlerdir. Bunlarin bir o6zelligi,
amaclariin gerceklestirilmesiyle fonksiyonlarini bitirmesi ve tasfiyeye gitmesidir.'

Kooperatifler icinde sayica en fazla sayiya sahip olan tiir, konut yap1
kooperatifleridir. Toplam 59.129 konut yap1 kooperatifi bulunmaktadir ki, bu rakam toplam
kooperatif sayisi iginde % 68’lik bir pay1 ifade etmektedir ( Bkz. Sekil 1).

! fhsan Memis, Kooperatifciligin Diisiince Tarihi ve Uygulamasi, Ankara: Basar1 Matbaacilik, 1985, s.132.
2
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KOOPERATIFLERIN YUZDESEL DAGILIMI
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Sekil 1: Kooperatiflerin Yiizdesel Dagilimi (Kooperatif Sayisina Gore)
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13.

Ortak sayis1 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 amagli kooperatiflerde kooperatif basina
diisen ortak sayisinin daha fazla, tarim dis1 kooperatiflerde ise daha az oldugu goriilmektedir.
Ulkemiz kooperatif¢iliginin genel karakteristigi, az ortakli kooperatif yapisinin hakim
olmasidir. Ornegin; en fazla kooperatif sayisina sahip olan konut yap1 kooperatiflerinde
kooperatif basina diisen ortalama ortak sayis1 50’nin altindadir.”

3. YOLSUZLUGUN ORGUTSEL BOYUTU

Orgiitlerde ve kurumlarda karsilagilan yolsuzluklarin olusumunda hem isletmenin ig
ve yakin c¢evresi hem de dis ¢evre faktorleri etkili olmaktadir. Yolsuzlugun nedenleri ¢ok
cesitli ve cok yonliidiir. Bu nedenler, genel olarak; bireysel, orgiitsel ve toplumsal olarak
siiflandirilabilecegi gibi; asagidaki tabloda gosterildigi gibi yonetsel, ekonomik ve sosyal
ana bagliklar1 altinda da siiflandirilabilir (Bkz. Tablo 1).

2 Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Kooperatifcilik Strateji Belgesi 2010-2014, Ankara, 2010, s. 13.
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Tablo 1
Yolsuzlugun Nedenleri
Yonetsel Nedenler Ekonomik Nedenler Sosyal Nedenler

e Merkeziyetci ve statiikocu yapi e Enflasyon e Egitimin yetersizligi
e Biirokratik islemlerin ¢oklugu ve |¢ Devletin ekonomideki e Yurttaslik bilincinin

gizlilik i¢inde yapilmasi agirhig olusmamis olmast
o Ucretlerin yetersiz, dengesiz ve esitle Kayit dis1 ekonomi e Sivil toplum

olmayisi o Gelir dagilimindaki orgiitlerinin yetersizligi
e Kamu kadrolarinin sigkinligi adaletsizlik e Olumsuz toplumsal
e Ust diizey yoneticilerin sik, sik e Medya - ticaret iligkisi algilar

degismesi e Siyasetin finansmant e Riigveti destekleyen
e Hesap verme ve denetleme o Ozellestirmelerde seffaflik |  kiltiirel yapi

mekanizmalarinin zayif olmasi olmamasi
e Adli sistemin zayif olmasi

Kaynak: Sait Giirbiiz ve Onur Dikmenli, “Orgiitsel Agidan Yolsuzluk: Kavramsal Yéni, Ozelligi, Isletme
Cevresi, Orgiitsel Davranig ve Orgiit Mimarisi Baglaminda Bir Inceleme”, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, Say1.22 (2009), s.224.

Caiden’e gore yolsuzluklarin ortaya ¢ikmasinda bireysel nedenlerden cok orgiitsel
etmenler daha biiylik 6nem kazanmakta ve organizasyonun sistematik hatalar1 ve orgiitsel
yap1 yolsuzluklarin gériilmesinde etkili olmaktadir.’

Orgiitlerde meydana gelen yolsuzluklar gesitli seviyelerde (ekip, departman, bdliim,
sube yada igletmenin tamami) olmakta ve orgiitsel agidan sonuglar1 da buna gore degisiklik
gostermektedir.

Orgiitlerde yolsuzluklar orgiitiin herhangi bir departmaninda veya subesinde
meydana gelebilecegi gibi cesitli yonetici kademelerinde de (iist, orta ve alt kademe
yoneticileri) olabilmektedir. Sekil 2’de orgiitlerdeki yolsuzlugun hiyerarsik seviye ve
yolsuzlugun siddetine gore gelistirilmis bir model goriilmektedir.*

’  Sait Giirbiiz ve Onur Dikmenli, “Orgiitsel A¢idan Yolsuzluk: Kavramsal Yénii, Ozelligi, isletme Cevresi,

Orgiitsel Davrams ve Orgiit Mimarisi Baglamida Bir Inceleme”, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, Say1.22 (2009), s.224.
* Giirbiiz, 5.227.



AKADEMIK BAKIS DERGISI

Temmuz — Agustos 2012
Uluslararas1 Hakemli Sosyal Bilimler E-Dergisi

ISSN:1694-528X Iktisat ve Girisimcilik Universitesi, Tiirk Diinyas1

Kirgiz — Tiirk Sosyal Bilimler Enstitiisii, Celalabat — KIRGIZISTAN

Sayi: 31

http://www.akademikbakis.org

Hasta Buldok Deli Tilka
Fazla
T apisal Sistemsel
[ stiye Kullanma E stitye Eullahima
Enlsuzhll 1_fun gerceklestigi
[YEraIsIE seviye Taramaz Tavgan Hagzart Fine
Prozedirel Eategorik
E stitye Eullanma E stitye Kullanma
AT

Tolsuzlugun siddets  Alpak™® = Yiksel:
Sekil 2: Orgiitsel Yolsuzluk Seviyeleri
4. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE HIiLELI iLISKILER

Konut yap1 kooperatifleri insaat sektoriinde faaliyet gosteren ve kooperatifler
arasinda ortak sayist1 bakimindan ilk sirada yer alan, ortaklarmmin barinma ihtiyacini
karsilamaya yonelik bir kooperatif tiiriidiir. Bu kooperatifler kurulus amaclarini
gergeklestirmek ve faaliyete gegmek igin gerekli hazirliklart tamamladiktan sonra ilgili
miiteahhit firmayla anlagirlar. Burada 6nemli olan nokta, kooperatif yonetimiyle miiteahhit
firma arasindaki iliskinin tiiriidiir. S6z konusu miiteahhit firmanin se¢iminde kural, usul veya
takip olmamasi bazi olusumlarda hileli iliskileri tesvik etmektedir. Bu olusumlar,
yolsuzluklarla ortak paydada degerlendirildiginde karsilikli iligkilerin siradan ticari bir iliski
olmadig1 anlasilmaktadir.

Kotii niyetli miiteahhit firmalarin kendi belirledikleri sahislara kooperatif kurdurarak
kooperatifle otomatikman ticari iliskiye girmesine sik rastlanmaktadir. Bu sahislarin degisik
isimlerle kooperatif kurmasi, bu siirecin takip edilememesi, denetim yoksunlugu ve ispat
yapilamamasina dayali olarak gerekli cezai islemlerin de gerceklestirilememesi, zaman
icerisinde kotli niyetli sahislarin konut yapi kooperatiflerini adeta bir rant yeri olarak
gormesine sebep olmustur.

Binlerce ortagin magduriyeti, toplanan aidatlarin yok olmasi, sozlii iflas agiklanmasi,
yoneticilerin ortadan kaybolmasi, yarim birakilan insaatlar, karkas bedeli 6denerek alinan
peyzaji yapilmamis konutlar vb. tiim bu sorunlarin temelinde kooperatiflerin ne amagla
kuruldugu, miiteahhit firmayla iliskilerinin tiirii ve yonii, kooperatifin, kurucu ortaklarin ve
miiteahhit firmanin ge¢misinin bilinmemesi yer almaktadir.

Kooperatif yonetiminin tahsilat yapmasina bagli olarak gelisen insaat siireci, kotii
niyet kullanimiyla tersine donmektedir. Elde edilen gelirlerin diizensiz olarak miiteahhit
firmaya aktarilmasi, bu gelirlerin konutlarin yapiminda degil de sirket yoneticilerinin sahsi
veya ticari bor¢larinda kullanilmasiyla kisir bir dongii i¢ine girilmektedir. S6z konusu bu para
akisi, konut yap1 kooperatifi ve miiteahhit firma arasindaki hileli iliskinin tiirlini
olusturmaktadir.

Teknolojinin gelismesine paralel olarak insaat sektoriinde de Onemli gelismeler
yasanmig, hazir beton dokiimleriyle ¢cok kisa silirede karkas yapi asamasina ulasilabilmistir.
Bu teknolojik gelismelere ragmen konut yapi kooperatiflerinde 10 yili agkin siiredir insaati
tamamlanamayan konutlarimin varlig1 bir gercektir. Konut yap1 kooperatiflerinin tek finans

5
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kaynagi olan ortaklar, yilikiimliliikklerini yerine getirseler dahi bu ingaatlarla
karsilasabilmekteler. Bunun nedeni ortaklarin kooperatifi degil, aslinda miiteahhit firmay1
finanse etmesidir. Bu islem sik basvurulan, miiteahhit firmanin yasam siiresini uzatmaya
yonelik bilinen bir stratejidir. Bu konuda kooperatif anasézlesmesinde ortaklar lehine bir siire
kisitlamasi veya yaptirim gosterilmediginden siire¢ ortaklar aleyhine islemektedir.

4.1 Yolsuzluk ve Usulsiizliik

Kooperatifzede, kooperatiflerden maddi ve/veya manevi zarar goren kisi veya kurum
olarak tanimlanabilir. Bu kavram son donemlerde gittikce artan konut yapi1 kooperatifi
yolsuzluklartyla ortaya ¢ikmustir.

Konut yap1 kooperatiflerinin sistematik sorunlar1 disinda en Onemli sorunlari
yolsuzluk ve usulsiizliiktiir. Oyle ki, kooperatiflerdeki yolsuzluklar medyaya kadar ulasmis ve
bir¢ok iinlii isim de yolsuzlugun magduru olmustur. Ancak ortaklarin magduriyetleriyle ilgili
girisimlerin ¢ogu sonugsuz kalmistir. Bu durumun ¢ok ¢esitli sebepleri bulunmakla birlikte en
onemli sebebi; kooperatif ortaklarindan toplanan aidatlarin miiteahhit firmaya is karsiligi
olmaksizin fazla miktarda aktarilmasi, sonrasinda kooperatif yoneticilerinin ortadan
kaybolmasi ve miiteahhit firmayla iliskinin bitmesidir. Asagida bu duruma o6rnek olarak
yasanmis bir olay anlatilmaktadir;

“Milletvekilleri de Kooperatifzede Oldu

Kooperatifzedeler arasma milletvekilleri de katildi. Uyelerinin biiyiik cogunlugu
milletvekili olan Ankara'nin en {inlii kooperatiflerinden Atakent Konut Yap1 Kooperatifi'nde,
457 milyar liralik usulsiizliik belirlendi.

1993 yilinda milletvekillerince kurulan Atakent Kooperatifi'nde Ankara 17'nci Sulh
Hukuk Mahkemesi Bilirkisi Heyetinin yaptigi inceleme sonunda, miiteahhit firmaya 457
milyar lira fazla 6deme yapildig1 ortaya c¢ikarildi. Milletvekillerinin liikks bir konut 6zlemiyle
kurdugu, Ahlatlibel'de tribleks villalardan olusan kooperatif insaat1 5 yildir siiriiyor.

Uyeleri arasinda Deniz Baykal, Hikmet Cetin, Kamer Geng, Ali Naci Tuncer, Ismail
Cosar, Mehmet Sevigen, Ali Dinger, Nihat Matkap, Mahmut Duyar ve Alparslan Tiirkes ve
oglu Tugrul Tiirkes'in de bulundugu kooperatifte yasanan tartismalar nedeniyle, 5 yilda 3 kez
yonetim degisikligi yasandi. Kooperatif yonetiminde bulunan DYP eski Milletvekili Orhan
Sendag, ANAP eski Milletvekili Haluk Miiftiiler ve CHP eski Milletvekili Haydar Oymak,
gecen yil yonetimden diistirtildii.

Usulsiizliik, iki yonetim kurulu {iyesinin hesaplardan kuskulanarak mahkemeye
basvurmasiyla ortaya c¢ikti. Ankara 17 Sulh Hukuk Mahkemesi, bilirkisi tayin ederek
kooperatif hesaplarini inceletti. 14 Nisan 1999 tarihinde tamamlanarak mahkemeye sunulan
bilirkisi raporunda, kooperatiften miiteahhit firmaya 1997 yilina kadar 146 milyar lira, 1998
yilina kadar 275 milyar lira ve 1999 yilina kadar ise toplam 457 milyar lira fazla 6deme
yapildig1 belirlendi. Yaklasik yarim trilyonluk bu 6deme 280 iiyeli kooperatifi karistirdi. Yeni
yonetim, kooperatifin 9 Mayis Pazar gilinli yapilacak genel kurulunda eski yoneticiler
hakkinda ‘Su¢ duyurusu’ karar1 ¢ikarmaya ¢alisirken, suclanan eski yonetim de, ‘Usulsiizliik
yok. Bu tartigsmalar insaat1 durduracak’ propagandasiyla yeniden yonetime gelmeye calisiyor.
Pazar giinii yapilacak genel kurul toplantisinda su¢ duyurusu karari alinmasi halinde,
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‘Miiteahhit firmaya fazla 6deme yapmakla suglanan eski yoneticiler DYP'li Sendag, ANAP'I
Miiftiiler ve CHP'li Oymak mahkemeye verilecek.”

Yasanmis bu 6rnekte de goriildiigli gibi kooperatif ve miiteahhit firma arasinda hileli
bir iliski mevcuttur. Konut yap1 kooperatiflerinde gerceklestirilen yolsuzluklarin temelinde
miiteahhit firma iligkisi yer almaktadir. Asagida konut yap1 kooperatiflerinde yapilan gesitli
yolsuzluk yontemleri ifade edilmistir;

o Kooperatif ingaatlarinin ihale yontemiyle yaptirildigi bazi kooperatiflerde,
gostermelik ihaleler yapilmasi, ihale yapilirken miiteahhitlerle cesitli riigvet pazarliklart
yapilmas.

o Kooperatifle arsa sahibi veya miiteahhit arasinda kat karsiligi ingaat yapim
sOzlesmesi yapilirken, arsa sahibinin veya miiteahhidin tanidik olmasi nedeniyle kooperatif
aleyhine olacak sekilde oran belirlenmesi, daha sonra arsa sahibi veya miiteahhitle
yoneticilerin yaptig1 gizli anlagma sonucu elde edilen menfaatin paylagilmasi.

. Genel kurul oncesi yonetim kurulunun yakinlarini kayit {izerinde ortak
kaydedip, genel kurulda istenilen kararlari aldirdiktan sonra bunlarin tekrar ortakliktan
cikarilmasi.

. Miiteahhidin arsa sahibi olmasi ve hileli iliskilerle kooperatifin de yonetiminde
olmasi, insaatlar1 da kendi firmasinin yapmasi, bdylece hakedislerle, faturalarla vs. istedigi
sekilde oynamasi.

. Kooperatif ingaatlarinin yonetim kurulu {iyeleri veya yakinlarinin sahip oldugu
sitkete ihale edilmesi, kooperatife alinan insaat malzemelerinin yonetici veya yakinlarinin
sahibi oldugu sirketten fahis fiyatlarla alinmasi.

. Kooperatif ingaatlarinin yapimi i¢in diizenlenen ihalede, en diisiik teklifi veren
firmayla sozlesme yapildiktan sonra ayni firmayla kisa bir siire sonra hi¢bir neden
gosterilmeksizin yeni bir s6zlesme yapilarak fiyat farki verilmesi.

o Genel kurullarda vekaletle oy verme islemlerinde herhangi bir sekil
zorunlulugu bulunmamasi nedeniyle sahte imzalarla vekaletname diizenlenmesi.

o Yaniltict reklam vererek aidatlar1 az ve sabit gosterip ortak kaydederek bir
miktar para topladiktan sonra kooperatif aidatlarinin genel kurulda kasith olarak birden, asir
yiikseltilerek bu sekildeki aidatlari1 ddeyemeyecek durumda olan ortaklarin kooperatiften
ayrilmak zorunda birakilmalar1 ve bdylece bosalan konutlari yonetim kurulu {iyelerinin
kendilerinin almalar1 ya da yakinlarini yeni ortak olarak kaydetmeleri, ya da bosalan konutun
devrinin kooperatifce yapilmasi durumunda bu devir isleminde yoneticilerin menfaat
saglamalari.

o Kooperatife is yapan tanidik kimselere veya firmalara fazla 6deme yapilmasi.

> Milletvekilleri Kooperatifzede Oldu, http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/ShowNew.aspx?id=-78060 (3

Temmuz 2011).
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o Yonetim kurulu iiyelerine genel kurulca belirlenen aylik iicret, huzur hakki,
risturn ve yolluk disinda bagka adlar altinda 6deme yapilmasi, yonetim ve denetim kurulu
tiyelerinin sigorta primlerinin kooperatifce yatirilmasi, bunlara kidem tazminat1 6denmesi.

o Kooperatifin 6zellikle kurulus asamasinda toplanan aidat miktarinin az oldugu
donemlerde hayali olarak bor¢landirilmasi, sonradan bu borcun kooperatif¢e 6denmesi.

. Esitlik ilkesine aykir1 olarak yonetici ve yakinlarindan eksik aidat alinmasi ya
da bunlardan gecikme faizi alinmamasi.

o Hisse devirlerinde; devreden ile devralanin birbirlerini tanimadan yaptiklar
devir islemlerinde yoneticilerin devir rakamlarimi farkli gostermek suretiyle menfaat temin
etmeleri,

. Kooperatifge satilan malzemelerin (demirbag niteligindeki ara¢ vs.) piyasa
rayicinden ¢ok asagi bir sekilde yonetici ve yakinlarina satilmasi,

o Kooperatif kurulmasindan sonra ortak kaydi yapilirken ortaklardan alinan
pesinatlarla birlikte yoneticilerin ortadan kaybolmalari.

. Kooperatif yoneticilerinin yakinlarinin ¢alismadiklar1 halde c¢aligtiriliyor
gosterilip onlara sigorta ve licret 6denmesi.

o Yillik aidatin1 pesin olarak 6deyen ortaklarin, aidatlarinin ydneticilerce taksit
taksit kaydedilmesi ve bu siirede diger paralarin yoneticiler tarafindan degisik sekillerde
degerlendirilmesi, yillik aidati i¢in tek bir senet ya da ¢ek veren ortagin, bu ¢ekinin veya
senedinin vadesi gelene kadar yoneticilerin kendi islerinde kullanmasi.

. Ortaklar arasinda esitlik ilkesine aykir1 olarak hareket edilmek suretiyle ayni
konumda olan ortak ihra¢ edilirken yoOneticilerin ya da yakinlari olan ortaklarin ihrag
edilmemeleri, ihtar, ihra¢ ve aidat toplama islerinde ayrimeilik yapilmasi.

. Kooperatif yonetiminin miiteahhit firma tarafindan yapilmasiyla birlikte
yapilarda ucuz, kalitesiz, dayaniksiz ve sagliksiz malzeme kullanilmasi, bu sekilde organize
olan orgiit igerisindeki yap1 denetiminin ise yine kagit iizerinde yapilmasidir.

Kooperatif yoneticilerinin, kooperatifin para ve mallarini, ortaklarin amaglarinin
gergceklesmesi dogrultusunda kullanmasi; denetgilerin de yapilan iglemlerin dogrulugunu
denetlemesi gerekir. Yonetim kurulu iiyelerinin; kooperatif ¢ikarlarin1 bir kenara birakarak,
kooperatifin kaynaklarini kendilerinin veya bagkalarinin yararina kullanmasi, hukuki ve cezai
sorumluluklarini gerektirir. Boyle bir durumda ortaklarin 1/10's, kooperatifin olaganiistii
genel kurul toplantisina davet edilmesi i¢in harekete ge¢meli ve giindeme Hesap Tetkik
Komisyonu se¢iminin konulmasini istemelidir. Hesap Tetkik Komisyonu, yapacagi inceleme
sonucunda kooperatif kaynaklarinin amaglar1 disinda kullanildigini tespit ederse, yonetim
kurulu tyeleri, genel kurulda ibra edilmeyerek haklarinda "tazminat davasi" agilmalidir.
Ayrica, ilgililer hakkinda dogrudan Cumhuriyet Bagsavciliklarina su¢ duyurusunda
bulunulmalidir.®

6 Cafer Tayyar Coklii, Uygulamada Yapi Kooperatifleri Kurulustan Tasfiyeye Kadar 330 Soru 330 Yant,
Istanbul: Beta, 2004, 5.369.
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Konut yap1 kooperatiflerinde sik bagvurulan yolsuzluk tiirli, ingaat yapiminda koti
ve/veya eksik malzeme kullanilmasidir. S6z konusu durumda Miiteahhit, “Konutlarin
yapimuyla ilgili kusurlardan” dolay1 kooperatife kars1 sorumludur. Bu sorumluluk konutlarin
teslim tarihinden itibaren “5 y1l gegmekle” zaman agimina ugrar.

Teslim edilen konutlar, miiteahhidin zikrettigi ve sozlesmede ongoriilen nitelikleri
tasimasi gerekir. Aksi halde, teslim edilen konutlarin ayibindan (kusurundan) miiteahhit
sorumludur. Sorumlulugun kosullari: Miiteahhidin s6zlesme konusu daireleri tamamlayarak
kooperatife teslim etmesi, teslim edilen dairelerin ayipli olmasi ve ayibin gizli olmas1 gerekir.
Ayrica kooperatif yonetiminin, bilirkisiler kanaliyla konutlardaki ayiplari tespit ettirerek,
bunu miiteahhide bildirmesi zorunludur. Kooperatif, konutlarin yapimiyla ilgili kusurlardan
dolay1 miiteahhide, yapima istirak eden mimar ve miithendise kars1 olan haklarini, konutlarin
teslim tarihinden itibaren baglayarak "5 yil" igerisinde talep edebilir (B.K. m. 363/2). Bu siire
gegilirse kooperatifin haklar1 zaman asimina ugrar. Ayibin kasten gizlenmesi halinde, kisa
zaman agimi goéz oniinde tutulmaz, "10 yilhk" zaman asimi isler.’

4.2. Usulsiizliik Sonucu Konut Yap1 Kooperatifi Binalar1 ve Deprem

Konut yap1 kooperatiflerinde yolsuzluk ve usulsiizliik bireyleri sadece maddi
anlamda zarara sokmamaktadir. Bu yapilarda kagit iizerinde denetlenmislik ispatlanmasina
ragmen 1999 Marmara depreminin ardindan 2011 Van depremiyle de konut yap1 kooperatifi
binalariin gercek durumlart tekrar ortaya ¢ikmistir. Daha fazla kazang hirstyla binalarda
usulsiizliik yapan sahislar yiiziinden ¢ok sayida masum insan maalesef vefat etmistir.

1999 ve 2011 yillart arasinda gegen 12 yillik bir silirede s6z konusu tablonun
degismemesi de dikkat cekicidir. En 6nemli sorun, insaat sektoriinde yap-sat¢i adini alan
kisilerin sektorde tutunamayarak ¢oziimii kooperatif¢gilikte bulmasidir. Bir kooperatif
insaatinin ortalama 4 yil siirdiigli géz 6niinde bulundurulursa bu kiiciik birey ekonomilerinin
ticaretlerini devam ettirebilmesi icin konut yapi kooperatifleri bulunmaz bir nimet haline
gelmistir.

Miiteahhit sirketleri kar amaciyla, yap1 kooperatifleri kosullarinin zorlamasiyla
calisirlar. Cogunlukla bilgi ve deneyimleri yetersizdirler. Mesleki egitim siirecleri “deneme-
yanilma” bigiminde ve kendiliginden ger¢eklesmektedir.®

7 veq g
Cokli, s.426.
8 Nazim Kogu ve Mustafa Dereli, " Betonarme Karkas Yapilarda Malzeme, Tasarim, Uygulama Hatalar1 ve
Deprem Etkilerinin Arastirilmasi ", Deprem Sempozyumu, Cesme, 23-25 Mart 2005, s.718
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Sekil 3: Betonarme Karkas Yapida Malzeme, Tasarim, Uygulama Hatalar1 Sonucu
Yikilan Sekiz Kath Yap1 Goriiniisii

Betonarme karkas yapilarda malzeme, tasarim, uygulama hatalarinin hepsini bir
arada gormek icin daha insaat asamasinda ¢oken kooperatif yapisinin incelenmesi gerekir.
Konya’da 3 blok 144 daireden olusan betonarme karkas konut yapilarinda yapilan
incelemede; temel ve bodrum kati insaatlarinin mevcut hesap ve projelere gore
gerceklestirildigi fakat zemin katinda ve iist katlarda bagka bir proje uygulandigi goriilmiistiir.
Yapilan arastirmalarda her katin 8 daire olarak tasarlandigi ve planlandigi, belediye tarafindan
buna izin verilmedigi i¢in zemin kattan itibaren proje degistirilerek 6 daireye gore
uygulamanin yapildig1 tespit edilmistir. Zemin ve bodrum kati arasinda yapilan proje
degisikligi sirasinda akil almaz tasarim hatalari yapilmistir. Kolon, kiris ve ddsemelerde
yapilan arastirmalarda mukavemetin yaklasitk 8 N/mm2 oldugu saptanmistir. Betonarme
déseme kalinliklarinin 5-6¢cm ye kadar diisiiriildiigii tespit edilmistir. Sonucta sekiz kath
olarak planlanan yap1 altinc1 kata gelindiginde kendiliginden ¢okmiistiir. Bir blogu ¢oken
yapimun diger bloklarinda da saglamlastirma yapma yoniine gidilmistir. Biitiin bu noktalar g6z
ontline alindiginda adi1 gegen betonarme karkas konut yapilarinin can giivenligi bakimindan
belirli glivenlik sinirlart i¢inde kendisinden beklenilen hizmeti veremeyecegi, gelecek ytikleri
taglyamayacagi, insaatina devam edilemeyecegi kanaatine varilmistir. Coken bir blogun
tamamen yikilarak yeniden yapilmasi yoluna gidilmistir.
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Sekil 4: Yetersiz Denetim ve Kalitesiz Betonarme Yapi1

Betonarme karkas yapilarda kalitesizlige verilebilecek orneklerden birisi de
Konya’da 11 katli 44 daireden olusan, emanet usulii yaptirilan kooperatif yapisi gosterilebilir
(Sekil 3). Proje miiellifi ayri, fenni mesulii ayr1 olan yapiya 1992°de projesi yapimina
baslanmis, 1994 de ruhsati verilmis, 5 yil sonra 1999°da ruhsati tekrar yenilenmis, yapi
kullanma ruhsati ise 2000 yilinda verilmistir. 2 Subat 2004 tarihinde TS. Sartlarina
uyulmadan insa edilen, kalitesiz malzeme, is¢ilik, iiretim, denetimsizlik, uygulama hatalarinin
tiimiiniin bir arada oldugu apartman ¢dkerek telafisi miimkiin olmayan can ve mal kayiplarina
neden olmustur (Sekil 4). Yikilan bu bina ile betonarme yapilarda tasiyici sistemin dnemi bir
kez daha ortaya ¢cikmistir. Yapida kullanilan betonun ve kullanilan malzemelerin kalitesiz
olmasi, statik-mimari projeye uyulmayisi ¢oken bina igin yeterli bir gerekge olarak
gosterilebilir. Mimari projeye bagli kalinmayarak malzemelerde degisiklikler yapilmustir.
Yapim hatalariin gizlenebilmesi i¢in kaplama malzemeleri gereginden fazla kullanilarak
yapiya ek yikler getirilmistir. Kullanilan kumda ise graniilometriye dikkat edilmedigi, kum
ocaklarindan alinan standartlara uymayan kumlarin kullanildigi, donatilarda miihendislik
biliminin 6ngordiigii sartlara uyulmadigi, betonun dozunun yeterli seviyede olmadigi, betonun
yerlestirilmesi, bakim, sulama kosullarinin yeterince saglanamadigi, beton basing
mukavemetinin standartlarda istenilen degerlerin ¢ok altinda oldugu yapilan arastirmalarla
tespit edilmistir.”

? Kogu, 5.720.
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Sekil 5: Konut Yap1 Kooperatifi insaatindan Hasar Goriintiisii (3 Kat1 Yer I¢ine
(Cokmiis Bir Bina)

Cay ilgesindeki Sanayi Sitesi ile Konut Yap1 Kooperatifi, yiiksek hasarin en 6nemli
saha bulgular1 idi.(Bkz. Sekil 6)"

Sekil 6: Konut Yap1 Kooperatifi Insaatindan Hasar Gériintiisii — 2

' Mehmet Utku ve Digerleri, “Afyon ve Cevresi'nin Depremselligi: 03 Subat 2002 Cay Depremi Essiddet
Haritas1 ve Deprem Riski”, Jeoloji Miihendisligi Dergisi, Cilt.27, Say1.2, (2003), s.69.
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Sekil 3,4,5 ve 6 incelendiginde agikca goriilmektedir ki bu kooperatif binalarinin
yapiminda asir1 derecede usulsiizliik bulunmaktadir. Ayrica bu binalar1 yapan kooperatif-
miiteahhit iliskisinin kooperatif admi degistirmek suretiyle ticaretine devam ettigi
diisiiniildiiginde de durumun 6nemi daha da artmaktadir.

Bugiin gelinen noktada konut yapi kooperatiflerindeki illegal olusumlarda kamu
yoneticilerin  bliyiilk sorumlulugu bulunmaktadir. “Kooperatifciligin - modas1  gecti.”
diisiincesiyle temsil ettigi kooperatif sektoriiniin tiim gerceklerini bir anda silen
yoneticilerimizin varligr bir gercektir. Oysa kooperatif¢ilik dogal bir olusumdur. Halk
hareketidir ve bu hareket higbir makama bagli degildir. Bu yiizden mevcut kooperatiflerin
sorunlarin1 gérmezden gelerek hareket edilen uzun bir slirecin sonunda meydana gelen Van
depreminde kooperatif binalarinda agir kayiplarin yasanmasi siirpriz degildir.

Sekil 7°de 22 Ekim 2011 tarihinde merkez iissii Tiirkiye’nin Van ilinin Tabanl
Koyli’'nde bulunan 7.2 siddetindeki depremin ardindan yikilan kooperatif binasi yer
almaktadir.

Sekil 7: Sevgi Apartmani — Van 2011

Kurtarma ekiplerinin ¢aligma yaptigi, 2002 yilinda yapimi tamamlanmig, Van depremi
sonrasinda ise tamamen yikilmis binanin adi Sevgi Apartmanidir (Bkz. Sekil 7). Bu
apartmanda deprem sirasinda 20 vatandas enkaz altinda kalarak vefat etmistir. Miiteahhit S.
O. verdigi roportajda “Sevgi apartmanini benimde iiyesi oldugum bir kooperatif yaptirdi.”
ifadesini kullanmistir. Bu ifade bile tek basina kooperatif-miiteahhit hileli iligkisini tam
anlamiyla yansitmaktadir.

13
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Miiteahhit S.O. hatasinin olmadigini sdylese de enkazda galigma yiiriiten ve enkaz
altindan sag kurtulan vatandaglarin verdigi roportajlar aslinda yikimin nasil da geliyorum
dedigini en giizel sekilde anlatmaktadir;''

Sevgi Apartmanr’nda enkaz kaldirma calismalar yiiriiten arama kurtarma
ekibinin lideri B. G: 'Enkazdan canli ¢ikmasi mucize olur’

“Artik buradan canli ¢gikmasi biiylik mucize olur. Kalitesiz malzeme kullanilmig. Kat
aralar1 kolon baglantilar1 yapilmamis. Dere kumu ve bol ¢akil kullanilmis. En korkuncu koca
binanim tastyici kolonlar1 dort demirle 20 santim kalinliginda yapilmis. Incecik. Miiteahhit
kolonlar kalin goriilsiin diye ¢evresine briketle oriip ¢evirmis. Enkazda hala cesetler var. 20
kisinin cenazesi ¢ikti, sadece 2 kisi sag kurtuldu. Hatta basinda yer alan 25 giinliik Azra bebek
ve ailesi de bu bina altinda kald1” dedi.

Sevgi Apartmani enkazindan sag kurtulan F.K.: ‘Utanmadan keyif yapiyor’

1999°da kooperatif kurarak bu apartmana girdik, miiteahhit olarak da S. O. ile anlastik.
2002’de teslim etti, 4 y1l senet 6dedim, 22 bin liraya mal oldu. 5 kisi evdeydi. Esim ve kizim
61dii, babam ve oglumla enkazdan sag ciktik. S. O. utanmadan villasinda keyif catiyor.

SONUC VE ONERILER

Konut yap1 kooperatiflerini tesvik edici mali hamlelerin sonucunda, talep ile birlikte
yolsuzluklar da artmistir. Bu yolsuzluklarin o6nlenebilmesi i¢in gerekli diizenlemeler
yapilmalidir. Bu diizenlemelerden bir tanesi ortak veritabani kullanimidir. Ortak veritabam
kullanimiyla, hileli islem amaciyla kurulan veya kurulmaya calisilan konut yap1 kooperatifi
ile gegmiste hile veya usulsiizliige karistig1 teyit edildigi halde yeni bir kooperatif kurmaya
tesebbiis eden sahislarin ve kurumlarin tespiti miimkiin olacaktir.

Ortak veritabaninin kooperatif kurulus miiracaatlarinda kullanilmast oldukca
onemlidir. Olast hileli islemlerin, planlarin ve usulsiiz davranislarin ortaklara zarar vermeden
stiziilerek elenmesi hedeflenen giiven ve imaj seviyesine erisimde énemli bir husustur.

Konut yap1 kooperatiflerinde yolsuzluk yontemleri incelendiginde agikca
goriilmektedir ki tiim bu islemler denetimsizlik sonucu dogmaktadir. Bu noktada denetim, i¢
denetim ve dis denetim olarak iki farkl1 kolda incelenmelidir. I¢ denetim maalesef konut yapi
kooperatiflerinde olmayan, gerceklestirilemeyen bir eylemdir. Sebebi, ortaklarin kooperatifle
olan baglarinin zayif olmasi ve/veya ortaklarin i¢ denetim sonucu elde edecegi gozlemleri
yetkililere iletilecek bir platformun mevcut olmayisidir. I¢ denetimin gergeklesebilmesi icin
ortaklarin genel kurullara tam kapasiteyle katilmasi ve glindem maddelerini analiz etmesi
gerekir.

Konut yap1 kooperatiflerinde dis denetim ise Ilgili Bakanlik tarafindan yapilmaktadir.
Ancak bu kooperatiflerin sayilarinin ¢oklugu sebebiyle denetleme islemi aktif olarak
yapilamamaktadir. Bu yiizden gelisen teknolojiyle birlikte i¢ denetimle dis denetimi birbirine
yonlendirmek  gerekmektedir. Kurulacak ortak veritabanm1  sistemiyle, ortaklarin
gergeklestirecegi i¢ denetim sonucu elde edecegi gozlemleri elektronik ortamda dis

""'Bu da Van'in Veli Gogeri, http://www.haber365.com/Haber/Bu_da Vanin_Veli_Goceri/ (29 Ekim 2011).
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denetcilere aktarmasiyla hizli bir inceleme gerceklesecek ve yolsuzluklar tespit
edilebilecektir.

Konut yap1 kooperatiflerinde yolsuzluklar maddi zararlar dogursa da gerekli
diizenlemelerle hileli iliskilerin 6niine gegilerek bu zararlarin olusumlar1 engellenebilecektir.
Ancak konut yap1 kooperatiflerinde yapilan usulsiizliiklerin dogurdugu ve/veya doguracagi
zararlar maalesef basit onlemlerle engellenemez. Oncelikle kooperatif-miiteahhit hileli
iligkisinin  Onlenmesi  gerekmektedir. Literatiirde, 1943 yilinda kurulan ilk yap1
kooperatifinden bugiine kadar gecen siirecte yapilan kooperatif binalarmin saglamligi ve
giivenirliligine yonelik hicbir ¢aligma yoktur. Bu binalarda yapilmis olabilecek usulsiizliikleri
ancak deprem gibi dogal afetlerle gérebilmekte, bunun sonucunda da biiylik maddi ve manevi
kayiplarla kars1 karsiya kalmaktay1z.

Konut yap1 kooperatiflerinde usulsiizliiglin 6nlenmesi i¢in ig, dis ve yapisal denetimler
mutlaka gergeklestirilmelidir. Yasanan manevi kayiplarin en biiyiik nedeni, bina yapiminda
kullanilan malzemelerin eksikligi, kalitesizligi ve minimum maliyet, maksimum kazang
politikasidir. Bu politikanin varliginin, kooperatifcilige aykiri olmasina ragmen devam
etmesinin sebebi yine ticari amaglarla kooperatif kurdurarak hem miiteahhit hem de
kooperatif yoneticisi olan miitesebbislerdir.

Ilgili Bakanhk tarafindan olusturulacak ortak veritabanda, kooperatifin
gerceklestirecegi yapilarin planlari, ortaklari, yapilarin giincel durumlari(resimli), miiteahhit
firmanin bilgileri ve kooperatif sektoriindeki ge¢cmisi gibi tanimlayici verilerin saklanmasiyla
ve kooperatif ortaklarinin i¢ denetim gergeklestirmesiyle olasi yolsuzluk ve usulsiizliiklerin
oniine gegcilecektir. Dolayisiyla deprem gibi afetlerde ilk yikilan yapilar konut yap1 kooperatifi
binalar1 olmayacaktir.

KAYNAKCA

Cokli, C. T. (2004) Uygulamada Yapr Kooperatifleri Kurulustan Tasfiyeye Kadar
330 Soru 330 Yanit, Istanbul, Beta Yaynlari.

Giirbiiz S. ve Onur Dikmenli (2009) Orgiitsel Acidan Yolsuzluk: Kavramsal Yonii,
Ozelligi, Isletme Cevresi, Orgiitsel Davranis ve Orgiit Mimarisi Baglaminda Bir Inceleme,
Sel¢uk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Say1.22.

Kocu N. ve Mustafa Dereli. (2005) Betonarme Karkas Yapilarda Malzeme, Tasarim,
Uygulama Hatalart ve Deprem Etkilerinin Arastirilmasi, Deprem Sempozyumu, Cesme.

Memis, 1. (1985) Kooperatifciligin Diisiince Tarihi ve Uygulamasi, Ankara, Basari
Matbaacilik.

Utku, M. ve Ali DANISMAN ve Nihal AKYOL ve Zafer AKCIG. (2003) Afyon ve
Cevresi'nin Depremselligi: 03 Subat 2002 Cay Depremi Essiddet Haritas1 ve Deprem Riski,
Jeoloji Miihendisligi Dergisi, Cilt.27, Say1.2.

Haber 365. (2011) Bu da Van'in Veli Gogeri
http://www.haber365.com/Haber/Bu_da Vanin Veli_Goceri/ sayfasindan indirildi. Erigim
tarihi 29 Ekim 2011.

15



AKADEMIK BAKIS DERGISI
Sayr: 31 Temmuz — Agustos 2012
Uluslararas1 Hakemli Sosyal Bilimler E-Dergisi
ISSN:1694-528X Iktisat ve Girisimcilik Universitesi, Tiirk Diinyas1
Kirgiz — Tiirk Sosyal Bilimler Enstitiisii, Celalabat — KIRGIZISTAN
http://www.akademikbakis.org

Hiirriyet. (1999) Milletvekilleri Kooperatifzede Oldu
http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/ShowNew.aspx?1d=-78060 sayfasindan indirildi. Erisim
tarihi 14 Ekim 2011.

16



