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Bu ¢aligmanin amaci; taginmaz yatirimlarinin yonetimi alaninda yeni bir model olarak
gelisen gayrimenkul isletme kooperatifinin durumu, gelisme egilimleri ve taginmaz
yonetimi faaliyetlerine katkilarinin degerlendirilmesidir. Calisma kapsaminda; oncelikle
orgiitlii yapilar olan kooperatiflerin tarihsel gelisimi, 6nemi, 6zellikleri, ilkeleri, tiirleri ve
yonetim yapilari, sermaye sirketleri ile kooperatif isletmeleri arasindaki farklar, anonim
sirketler ve gayrimenkul yatirim ortaklarinin yapist genel olarak incelenmistir. Buna
ilave olarak kooperatifisletmelerin, sermaye piyasasi isletmelerden farklari ve avantajlari
ile dezavantajlar1 da kisaca tartisilmistir. Basta konut yap1 ve isyeri kooperatifleri olmak
tizere tasinmaz sektorii ile ilgili kooperatifler incelendikten sonra gayrimenkul igletme
kooperatifi modeli ve tasinmaz yonetimindeki 6nemi; hem genel olarak, hem de
derinligine incelenen isletme kooperatifi ornekleri ve kooperatiflerin yoneticileri ile
yapilan odak grup ¢alismasinin sonuglarina gore ortaya konulmustur. Tiirkiye’de toplam
56.662 birim kooperatif, 7,4 milyon ortak, 529 kooperatif birligi ve 14 adet kooperatif
merkez birligi mevcut olmasma karsin, 642 adet isletme kooperatifi ve 11 adet
gayrimenkul isletme kooperatifi kurulmus ve faaliyetlerini siirdiirmektedir. Toplam
30.323 adet konut yapi kooperatifinin insaatin tamamlanmasindan sonra isletme
kooperatifi olarak faaliyetlerini siirdiirmesi miimkiin iken, bagimsiz boliimlerin ortaklara
tesliminden sonra kooperatiflerin fesih edildigi ve kat maliklerince konut ve igyerlerinin
yonetimi gibi geleneksel bir yapimin tercih edildigi goriilmektedir. Ulke ekonomisinde
genel olarak kooperatif¢iligin ve 6zel olarak gayrimenkul isletme kooperatif¢iliginin; giig
birligi, birlikte is basarma ve orgiitlenme yonlerinden olduk¢a 6nemli oldugu, ancak
degerler erozyonuna bagli olarak insanlarin birbirine olan giivensizliginin bir sonucu
olarak uygulama alaninda yeterince dnem verilmedigi tespit edilmistir. Sonug¢ olarak
gayrimenkul isletme kooperatifi modelinin; tasinmaz sektoriine alternatif yatirim
imkanlar1 saglayabilecek ve ozellikle dar gelirli hanelerin kiigiik birikimlerinin biyiik
Olgekli tasinmaz projelerine doniistiirebilmesine olanak verebilecek bir model olmasi
gerektigi vurgulanmalidir.
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The aim of this study, is to evaluate the situation, development trends and contribution of
real estate management cooperatives which have developed as a new model in the
management of real estate investments. Within the context of the study, historical
development, importance, characteristics, principles, types and management structures of
the cooperatives which are primarily organized structures, differences between capital
companies and cooperative enterprises, the structure of joint stock companies and real
estate investment partners are examined in general. In addition, the differences,
advantages and disadvantages of cooperative enterprises from capital market enterprises
are discussed briefly. After examining the cooperatives related to the real estate sector,
especially the housing and workplace cooperatives, the real estate business cooperative
model and its importance in real estate management were demonstrated in accordance
with both in general and in depth examination of the focus group study conducted with
the examples of business cooperatives and managers of the cooperatives. Despite the
existence of a total of 56,662 units of cooperatives, 7.4 million partners, 529 cooperative
unions and 14 main cooperative unions in Turkey, only 642 management cooperatives
and 11 real estate business cooperatives established and operating its activities. While it
is possible for a total of 30,323 residential building cooperatives to continue their
activities as operational cooperatives after the completion of construction, it is seen that
the cooperatives were terminated after the delivery of the independent housing units to
the partners and a traditional structure such as the management of the houses and
workplaces was preferred by the owners. In the national economy, cooperatives in general
and real estate management cooperatives in particular are very important in terms of
unity, achieving and organizing business together, but as a result of people's insecurity
due to the erosion of values, they are not given enough importance in the field of
application. As a result, it should be emphasized that the real estate operating cooperative
model should be a model that can provide alternative investment opportunities to the real
estate sector and enable the small savings of especially low income households to convert
to large scale real estate projects.
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TESEKKUR

Ulkelerin ekonomik gelisme siireclerine bagli olarak gayrimenkul sektdriinde hizla
kurumsallasma ve mesleki gelisme olmaktadir. Bu alanda tilkemizde uzun yillar boyunca
caligma yapacak kurumlar ve 6zellikle kamu ve 6zel sektdrde eleman yetersizliginin neden
oldugu 6nemli sorunlarla kars1 karsiya kalmmustir. Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali’n1 kurarak taginmaz
gelistirme alaninda uzmanlasmamizi saglayan, vaktini ve bilgilerini esirgemeyen,
Anabilim Dali Baskanimiz sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e, bu ¢alisma siirecinde
bilgi ve tecriibesiyle beni yonlendiren yardimlarmi esirgemeyen sayin hocam Prof. Dr.
Nihan OZDEMIR SONMEZ’e, Avrasya Universitesinden Dr. Lyazzat
BEISENBAYEVA’ya, Glimriik ve Ticaret Bakanligi bagmiifettisi Yusuf USTUN e,
Global Menkul Degerler A.S.’den menkul kiymetler uzmani Kansu DIKBAS’a, Ankara
MIA Gayrimenkul A.S. Yénetim Kurulu Baskanm Ali GOKSIN’e ve Genel Miidiirii
Berkant GULSEN’g, S.S. TIMKO ETI Gayrimenkul Isletme Kooperatifi Genel Miidiirii
Orhan AYGUN’e tesekkiirlerimi sunarim.

Turan COSKUN

Ankara Haziran 2017



ICINDEKILER

OZET ..o i
AB ST R A CT e i
TESEKKUR ......coooiiiiiiitececeeeteee et es e enes sttt et en et ens st s san s tanenes iii
SIMGELER DIZINI ........oooiiiiiiiieceeseesse s v
CIZELGELER DIZINT ........ccoovooiiiieeceeeeeeeeeeeee e Vi
Lo GIRIS oottt ettt ettt 1
2. SERMAYE SIRKETLERI VE KOOPEI%ATiF iSL!ET'MELEl'liN GELISIiMI

VE KARSILASTIRMALI OLARAK DEGERLENDIRILMESI............cccooviiiienn. 4
2.1 Kooperatif Isletmelerin GeliSimi ..................ccocovovevivrieiiieieeceeeessece e 4
2.1.1 Kooperatif isletmelerin tarihsel gelisimi ....................ccociii 4
2.1.2 Kooperatif isletmelerin 6nemi, 6zellikleri ve ilkeleri....................c.ccccoonn. 9
2.1.3 Kooperatif isletmelerin tirleri ..............cccccooeiiiiieii i 14
2.1.4 Kooperatif isletmelerde yonetim ...............cccoooiiiiiiiniiiniiccesee s 18
2.2 Sermaye Piyasalari ve Kurumlari ...............ccccooii 20
2.2.1 Sermaye piyasalari Ve DOrSalar ... 21
2.2.2 Anonim SIirKetler ... 22
2.2.3 Gayrimenkul yatirim ortakhKIar: ..............ccccooiiiiiiiiie 22
2.2.4 Gayrimenkul sertifikasi................cccooiiiiiiii 27
2.3 Kooperatif Isletmelerin Sermaye Sirketleri ile Karsilastirilmasi ...................... 29
3. GAYRIMENKUL iSLETME KOOPERATIFLERININ DURUMU VE

GELISME EGILIMLERININ DEGERLENDIRILMESI...........cccocooiniininnne. 33
3.1 Tiirlerine Gore Kooperatifler ve Gayrimenkul Sektorii Kooperatifleri............ 33
3.2 Gayrimenkul Isletme Kooperatifi Modeli................cco.coovrvrurreereceerereeeeeienen. 39
4. SONUC VE ONERILER ...........cc.cooooiiiiiioieeeeeeeeeeee ettt 44
KAYNAKLAR ettt st e bbb et e e sae e e nbeesrneabee s 48
(07€) 00117 I 15T 51



GYO:
SPK:

ICA:
NASDAQ:

MIiA:

TIMKOETI:

SIMGELER DiZIiNi

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Milletler Aras1 Kooperatifler Birligi
National Association of Securities Dealers
Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi

Gayrimenkul Isletme Kooperatifi



CIZELGELER DiZiNi

Cizelge 3.1 Tiirkiye tiirlerine kooperatif ve ortak sayilarinin durumu

Cizelge 3.2 Gayrimenkul isletme kooperatif modeli SWOT analizi ..

Vi



1. GIRIS

Topluluk halinde yasamaya baslayan bireyler, birgok sosyal ve ekonomik isi beraber
yaparak saglayacaklar1 faydalar1 artirma egilimine girmektedirler. Bireylerin
gereksinimlerini karsilamak i¢in kurduklar1 isbirligi sistemine orgiit denilmektedir.
Klasik kurama gore orgiitler; “Bir is basarmak amaciyla olusturulmus araglar” olarak
tanimlanabilir. Sosyal bir sistem olan oOrgiitler, toplumun sosyal yapisindan da
etkilenirler. Ortak ihtiya¢ ve amaglarin karsilanmasi i¢in olusturulan orgiitlii yapilar ayni
zamanda birer isletmedir. Bu orgiitlii isletmelere kooperatif adi verilmektedir. 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu’na gore tiizel kisiligi haiz olmak tizere ortaklarin belirli ekonomik
menfaatlerini ve 6zellikle meslek veya gecimlerine ait ihtiyaglarini isgiicii ve parasal
katkilartyla karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla
gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli ortakliklara

kooperatif denir.

Birgok gelismekte olan iilkede ve Tiirkiye’de konut sorunu ve konut finansmani
sisteminin kurulmasi gibi konular 6nem ve onceligini korumaktadir. Halen toplam konut
arz1 24 milyon adete ulagsmasina karsin, hanelerin konut sahipligi oran1 % 60 dolayinda
bulunmaktadir (Tanrivermis 2016). Konut {iretimi ve ediniminde yasanan sorunlarin
basinda finansman yetersizligi gelmekte olup, bir¢cok iilkede bu alanda konut yapi
kooperatifciliginin oldukga basarili oldugu dikkati cekmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin
Tiirkiye’de gelismesi ve daha nitelikli projelerine kolay ulasilabilmesi i¢in alternatif
modellere gereksinim bulundugu dikkati ¢ekmektedir. Tiirkiye’de son dénemlerde,
sorunun ¢Oziimiine katki saglayacagi diisiiniilen bircok model uygulamaya konulmus
olup, bunlarin basinda Gimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan hayata gecirilen
gayrimenkul isletme kooperatifi modeli gelmektedir (Turan 2017). Buna ilave olarak
gayrimenkul projelerinin finansmanina katki saglayarak, konuta erisilebilirligi
artirabilecek olan gayrimenkul sertifikasi, konut sertifikasi, kira sertifikas1 ve konut
finansmani sisteminin kurulmas: gibi araclarin da uygulamaya konulmasinin
saglayabilecegi sinerji etkisinin konut edinimi ve konut yatirimlarinin ydnetim

modellerinin gelistirilmesine olas1 katkilarinin analizine gereksinim bulunmaktadir.



Glimriik ve Ticaret Bakanligi Kooperatif¢ilik Genel Miidiirliigii tarafindan 2013 yilindan
itibaren gayrimenkul isletme kooperatifinin kurulmasina izin verilmis olup, kooperatif tiirleri
icinde gayrimenkul isletme kooperatifi oldukga yeni bir model olarak gériilmelidir. Bu model
ile gayrimenkul sektdriine alternatif yatirim olanaklari saglayarak, kiigiik sermayelerin biiyiik
projelere doniismesine olanak saglanmasi miimkiin olabilmektedir. Bu yolla ortaklarin tek
basina sermaye niteligi tasimayan kiiclik birikimlerinin bir araya getirilmesi ile biiyiik
yatirimlarin  gergeklesmesine olanak veren bir yapi kurulabilmektedir (Turan 2017).
Modelden beklenen gelisme saglandiginda, modelin sektoriin canlanmasina 6nemli katki
yaratabilecek bir potansiyele sahip olabilecegi diisiiniilmektedir. Bu bakimdan galisma
kapsaminda gayrimenkul piyasalarinda yeni bir model olan gayrimenkul isletme
kooperatifleri; tasinmaz yonetimine olas1 katkilari, avantajlari, dezavantajlari ve gelisme
egilimleri yonlerinden hem genel olarak, hem de secilmis ornekler ve kooperatif

yoneticileri ile yapilan goriigmelerin sonuglarina dayali olarak ortaya konulmustur.

Farkli bilim alanlarinda kooperatiflerle ilgili olarak daha 6nce yapilmis olan birgok
¢alismanin oldugu, bu ¢alismalarin ¢ogunlugunun tarimsal iiriinlerin degerlendirilmesi,
satig1, tarimsal kredi ve kirsal veya tarimsal kalkinma konularina odaklandigi (Serin 2001,
Er 2003, Esen 2003,0ziidogru 2004, Miilayim 2019) veya konut sorunu ve konut yap1
kooperatifciliginin analiz edilmesine yonelik oldugu gorilmektedir (Altug 1991,
Oziiekren 1996, Miiftiioglu ve Aydos 2001, Miilayim 2019). Konut kooperatifleri ile ilgili
mevcut calismalarda; yonetim yapisi, ortak ve kooperatif iligkileri, yonetim kalitesi,
calisan ve ortak memnuniyeti ile konut edinimine kooperatiflerin etkileri gibi konular
incelenmis ve gayrimenkul yatirimlarmin isletilmesinde kooperatiflerin etkileri genel
olarak inceleme konusu yapilmamistir (Turan 2017). Onceki arastirmalardan farkli olarak
bu ¢alismada; genel olarak kooperatiflerin yapisi, tiirleri, 6zellikleri ve sermaye piyasasi
isletmelerinden farklari ile ortak yoniinden avantajlar1 incelenmis ve gayrimenkul isletme
kooperatifinin yapisal 6zellikleri, amag ve faaliyetleri ve gelisme egilimleri irdelenmistir.
Gerek konut yapi, isyeri ve kiiclik sanayi kooperatifleri, gerekse gayrimenkul isletme
kooperatiflerinin kurulus ve yonetimlerinde gayrimenkul gelistirme ve ydnetimi
uzmanlarina yiiksek derecede gereksinim oldugu ve kooperatif isletme modelinin konut
ve diger tasinmazlarin yoOnetimine olast etkileri ve yasam kalitesine katkilar1 ile

gelistirilebilmesinin miimkiin oldugu goriilmektedir.



Kaynak arastirmasi, idari kayitlarin degerlendirilmesi, 6rnek isletme incelemeleri ve
yoneticilerle yapilan goriisme sonuglarina dayali olarak yapilan bu ¢alismada konu dort
boliim olarak Ozetlenmistir. Konunun 6nemi, amag¢ ve kapsaminin agiklandigl giris
boliimiinii izleyen ikinci bolimde kooperatiflerin, sermaye piyasasi sirketlerinden
farklari, tasinmaz yatirnmlar1 alaninda kooperatiflerin tercih edilme veya edilmeme
nedenleri ve mevcut gayrimenkul yonetim sistemlerine kooperatif igletmelerin olasi
etkileri ve katkilar1 genel olarak tartisilmistir. Ugiincii boliimde; gayrimenkul isletme
kooperatiflerin mevcut kooperatif sayilari i¢indeki durumu ve isletme kooperatiflerinin
saglayabilecegi avantajlar1 veya firsatlari, kooperatif isletmelerin gii¢lii ve zayif yonleri
ile bu modele yonelik tehditler analiz edilmis (SWOT analizi yapilmis) ve galismanin
biitiin sonuglarina dayali olarak genel degerlendirme, temel sorun alanlarinin tespiti ve

¢Oziim Onerilerinin siralanmasi ise sonu¢ Kisminda sunulmustur.



2. SERMAYE SIRKETLERI VE KOOPERATIF ISLETMELERIN GELiSiMi VE
KARSILASTIRMALI OLARAK DEGERLENDIRILMESI

2.1 Kooperatif Isletmelerin Gelisimi

Bu boliimde kooperatif isletmelerin diinyada ve Tiirkiye’de dogusunu ve gelisimi tarihsel
stire¢ icinde ele alinmistir. Bu konularin incelenmesi kooperatif isletmelerin 6neminin

anlasilmasina yardimei olacaktir.

2.1.1 Kooperatif isletmelerin tarihsel gelisimi

Kooperatif hareketin gegmisi, insanlik tarihiyle yasit olarak bilinir. Tarihin en eski
donemlerinde de basit anlamda kooperatif hareketlerine rastlanir. insanlarin isboliimii ve
isbirligi sagladig1 ve toplu yasama gegctikleri siirecte, yasam seviyelerinin artmasinin,
ortak ¢ikar sahiplerinin bir araya gelmeleriyle ger¢eklesecegini gormeleri ile kooperatif
hareketi baglamistir. Gég¢ebe toplumlarda bile arazinin sulanmasi igin kurulan sistemde

isbirligi meveuttur (Giilliice 2007).

En eski toplumlardan baslayarak giiniimiize kadar, insanlarin yagamlarini siirdiirebilmek,
temel ve sosyal ihtiyaglarini karsilayabilmek igin, tek baslarina ¢dziimleyemeyecekleri
konular karsisinda isbirligine gittikleri, bunun sonucu olarak da ekonomik anlamda
¢oziillemez goziiyle diisiiniilen birgok isi basardiklari goriiliir (Helm 1976). Bir baska
anlatimla, ilkel donemlerde Onceleri tiim ugraslarini, yasamlarini siirdiirebilmek igin
harcayanlar sonralar1 ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziilmesinde, aileden baglayarak daha

biiytik topluluklar olarak toplum iginde sosyal boliimleri olusturmuslardir.

Gliniimiizdeki ¢agdas kooperatiflerini hatirlatan, 6zellikle tarim sahasinda olusturulan
topluluklar, tarihte ¢okca goriiliirler. Zira, biitiin devirlerde ticari ve teknik isletmelere
kiyasla sermaye birikimini en az gerektiren isletmeler tarimsal nitelikli olanlardir.
Toplumlarin ihtiyaglari, cagdas gelismelere paralel olarak artmaktadir. Ozellikle niifusun
artisina bagh olarak ihtiyaglarin artmasiyla is boliimii artmis, yeni disiplinler ortaya

¢ikmis, degisik sosyal birimlere ait topluluklar olusmustur.



Ik kooperatif¢ilik olusumlar1 M.O. 3000°li yillarda; Babil, Misir ve Roma’da farkls
alanlarda baglamistir (Kesim ve Tagkin 2002). M.S.10 yy.’a dogu Akdeniz iilkelerinde,
kooperatif hareketlerinde 6nemli ilerlemeler olmustur. 19. yy.’a kadar gegen siirede
kooperatif hareketine iyi bir 6rnek, Anadolu Selguklulari’nin kurdugu Ahi kuruluslaridir.
Ahi Evran-1 Veli’nin 13. yiizyilda kurmus oldugu Ahi Teskilat1 sosyal baris ve ekonomik
hayat tarzinda bircok &nemli gelisme saglamustir (Kog 1995). Yine Isa’dan &énce eski
Babilonya’da (Misir) ilkel anlamda arazi kullanma kooperatiflerinin kurulmus oldugu
bilinmektedir. Ayrica Roma’nin limanm1 olan Ostia’da duvarcilarin olusturdugu

kooperatiflere de rastlanir (Miilayim 1995).

Tiirkiye Kkirsal yerlesimlerinde eski zamanlardan bu yana devam eden ortak siithaneler,
camasirhaneler, firinlar ve ¢oban tutma gibi uygulamalarin giiniimiiz kooperatiflerine

benzeyen yanlar1 bulunmaktadir (Miilayim 1995).

18. yy. da sanayi devrimiyle kooperatif¢ilik hareketleri de gelismis ve yayginlasmistir.
Sanayi devrimiyle birlikte endiistri iliskileri giderek karmasik bir durum almistir.
Kooperatifcilik, iyi olmayan c¢alisma sartlarindan negatif etkilenen, disiik kazangh
iscilerin daha iyi refah kosullarina ulagma istegi igerisinde oldugu zor sartlardan

dogmustur.

Avrupa’da kooperatifgiligin gelismesi ise, o donemlerin Avrupa’sinin ekonomik ve
sosyal durumundan kaynaklanmaktadir. Avrupa tilkelerinde bitmez tilkenmez savaslar,
fertleri birbirleriyle birlesmeye ve isbirligi yapmaya itmistir. Cilinkii savasa giren
devletlerin toplumlar1 zayif duruma diislince, sermaye sistemler, emegi sermayenin
egemenligi altina almistir. Buna dayanamayan ekonomik yonden zayif olan fertler de,
sermayeyi bir dlglide emegin egemenligi altina alabilecek ¢6ziim yollar1 aramis ve bu

amagla “kooperatif sistem”e sarilmiglardir (Tekeli 1987).

Diinyada ger¢ek kooperatifcilik hareketi, 19. yy.’1n ikinci yarisinda toplum sorunlarini
cdzebilecek bir sistem olarak dzellikle Ingiltere’nin kuzeyindeki ve Iskogya’daki sanayi
ve madencilik bdlgelerinde ortaya ¢ikmustir. 1816 yilinda Ingiltere’de Robert Owen

isminde bir fabrika sahibinin kooperatif diisiincesini ortaya atmasi, kooperatif hareketin



baslangic1 sayilmaktadir (Miilayim 1995). 1844 yilinda Ingiltere’nin kiigiik bir kasabasi
olan Rochdale’de 28 dokuma is¢isi tarafindan kurulan kooperatif modeli, modern

kooperatif modelinin meydana gelmesine onciiliik ve kaynaklik etmistir (Miilayim 1995).

Ingiltere’de tiiketim kooperatifi olarak baslayan kooperatifcilik, ayn1 ddsnemde, Fransa’da
tiretim kooperatifciligi olarak ve Almanya’da ise kredi kooperatif¢iligi seklinde
baslamistir (Elgin 2004).

Fransiz kooperatifciliginin  Onciisii, Charles Fourier’dir. Fourier’in kooperatifgilik
acisindan en énemli eseri “Yeni Is¢i Diinyas1 ve Kooperasyon”adli olanidir. Fourier bu
kitabinda “Falanj” adii verdigi bir toplum tasarlar. Bu toplumda maddi bir diizen
kurularak herkesin sevdigi isleri yapmasi tasarlanmistir. Fourier bu tasarimlarini
uygulamaya geciremeden sefalet icerisinde 6lmiis, ancak fikirleri ileride bir¢ok {iretim
kooperatifi olusumuna onciiliik etmistir (Miilayim 1995). Fransa’da ilk kooperatiflerin

toplumda gelir dagilimini esitlemege yonelik olarak kurulmus oldugu goriilmektedir.

Almanya’daki kooperatif¢ilik hareketi, kiiciik esnaf ve koylillere kredi saglamak
amaciyla baslamis olup, onciileri Herman Shulze Delitzsch ile Frederich Wilhelm
Raiffeisen’dir. Hukukgu olan Herman Shulze Delitzsch, 1864 yilinda ilk “Alman
Kooperatifler Bankasi”n1 kurmay1 basarmistir. Bunun ardindan 1867 yilinda Prusya,
kooperatifler yasasini kabul etmis ve 1871 yilinda biitliin Almanya bu yasanin hiikmii
icine girmistir. 1883 yilinda 6ldiigiinde “Alman Kiiciik Sanat ve Iktisat kooperatifleri
Birligi” biinyesinde 922 ortak kooperatif ve 470.000 iiyesi bulunmaktadir (Miilayim
1995).

Tiirkiye’de ise kooperatif hareketi donemsel olarak iki gruba ayrilarak incelenebilir.
Bunlardan birincisi birgok kaynakta Cumhuriyet 6ncesi donem olarak adlandirilan Mithat

Pasa donemi ve digeri ise Cumhuriyet donemidir.

Modern kooperatifgiligin kurucularindan olan Michael Sandown, Sivas, Kayseri,

Nevsehir, Kirsehir ve Nigde’de incelemeler yapmis ve edindigi bilgileri 1828 ve 1831



yillar1 arasinda Ingiltere’de yayimlamistir (The Co-Operator). “Kooperatifcilik fikrinin
anayurdu Anadolu’dur” tezinin alt1 ¢izilmistir (Alparslan 2004).

Birlikte is yapma, yardimlasma, dayanisma igerisinde bulunma, Tiirk Milletinin kiiltiirel
ozelligidir. Tiirk Milletinin kiiltiirel 6zellikleri arasinda; yardimlasma, dayanigma,
isbirligi, birlikte hareket etme, problemleri birlikte ¢ozme vardir. “Muhakkak suretle
birlesmede kuvvet vardir. Kooperatif yapmak maddi ve manevi kuvvetleri zeka ve
maharetleri birlestirmektir” diyen ulu 6nder Mustafa Kemal Atatiirk ve “Gelin tanis
olalim isi kolay kilalim” diyen Yunus Emre ve “Yalmz tas duvar olmaz” diyen
Mevlana’nin Tiirk Milletine birlikte hareket etmelerini tavsiye ettikleri goriilmektedir.
Adina kooperatifcilik denmemis olsa bile; imece, ahilik, kesik, gedik ve lonca ornekleri

de giinlimiizdeki kooperatif¢ilik prensipleri ile biiyiik benzerlikler gostermektedir
(Anonim 2000).

Tiirkiye’de kooperatif¢ilik hareketi Osmanli doneminde Mithat Pasa ile baglamistir. 1863
yilinda, tarim kredi alaninda “Memleket Sandig1” ad1 altinda baglayan bu hareket basarili
olunca biitin ilkeye yayilmistir (Karalar 2000). Sandiklarin ¢aligma sistemi imece
usuliiyle yardimlagmadir. Tirk kiiltiiriinde yerlesik olan bu yontem ile bir¢ok ortak
ihtiyag giderilmeye ¢alisiimigtir. 1867 yilinda Memleket Sandiklari Nizamnamesi kabul

edilmis ve bu sandiklarin yayginlasmasi baglamistir.

Memleket Sandiklari, kredi kooperatifi gibi calismasina ragmen, sermaye saglama
yoniinden batidaki 6rneklerine gore farklilik sergilemektedir. Bu kurulusun finansmamn
icin koyliiller kendi arazilerini isledikten sonra artan zamanlarda bos olan devlet
arazilerinin belli bir miktarin1 imece yoluyla isleyerek, iiriinii ihtiyar heyeti araciligiyla
satarak, bedelini ilge sandiklarina sermaye olarak vereceklerdir. Sandiklarin yonetimi,
kuruldugu ilge halki tarafindan secilen insanlar tarafindan yapilmistir. Memleket
Sandiklar1, koyliiye yillik diisiik faizlerle kredi agarak yardimci olmustur. Y1l sonlarinda
elde edilen olumlu gelir-gider farki, kredi kullananlara risturn olarak dagitilmistir.
Boylece tefeciligin tarimla ugrasan kesim Tlzerindeki kotii etkileri azaltilmaya

calisilmistir (Giilliice 2007).



Zamanla kaynak saglamak zorlasip, etkin bir denetim mekanizmasi kurulamadigindan,
verilen krediler geriye alinamamistir. Bunlarin paralelinde tarim alaninda kredi talebinin
giderek artmasi, yeni bir kredi mekanizmasinin kurulmasini zorunlu hale getirmistir. Bu
kosullarda sandiklar ortadan kaldirilarak, varliklart yeni kurulan Ziraat Bankasi’na

aktartlmistir.

Il. Mesrutiyet donemine kadar kooperatiflerle ilgili baska bir uygulamaya
rastlanmamaktadir (Anonim 2000). 1913 yilinda, ger¢ek anlamda ilk kooperatif Aydin’da
“Aydin Incir Miistahsilleri Kooperatifi” olarak kurulmustur. Fakat Birinci Diinya
Savasi’nin ¢ikmasi ve Ege Bolgesi’nin isgal edilmesi ile bu tarim satis kooperatifi,

cumhuriyet kurulana kadar varlik gésterememistir.

Kooperatif¢iligin gelisme donemi, Cumhuriyetin ilani ile baslamistir. Cumhuriyetin ilk
yillari, kooperatif¢iligin ¢esitli yasalarda yer aldigi ve bir orgiitlenme sekli olarak
varligin1 kabul ettirdigi yillardir. 1924 yilinda itibari Ziraat Birlikleri Kanunu ile cesitli
kooperatiflerin kurulmasi Oongoriilmiistiir. Ancak 1935 yilinda ¢ikarilan Tarim Satis
Kooperatifleri Kanunu ile gercek kooperatiflesme hareketleri baglamigtir (Miilayim
1995).

Cumhuriyet déneminde, iilkemizde kooperatifciligin gelismesi ve yayginlagmasi igin ulu
onder Mustafa Kemal Atatiirk’lin biiyiik katkilar1 olmustur. Atatiirk, kooperatif¢iligi, lilke
kalkinmasinda her zaman 6nemli bir unsur olarak gérmiis ve kendisi de bizzat kooperatif

kurarak hem devlet adamlarina, hem de halka 6rnek olmak istemistir (Elgin 2004).

Tiirkiye’de, ekonomik ve sosyal durumun geregi olarak en fazla kurulan kooperatif
tirleri; tarim Satis, tarim Kredi, pancar ekicileri, kii¢iik sanat, esnaf kefalet, tiikketim, konut

ve yapi ile kdy kalkinma kooperatifleri olarak siralanabilir.

1950’lerden sonra, 6zel sektore bliylik agirlik verilmege baslanmasi ile kooperatif¢ilik
oldukga ihmal edilmistir. Ancak 1961 Anayasasi’nin kooperatif¢iligin gelistirilmesi i¢in
gerekli tedbirleri alma yetkisini, devlete vermesiyle birlikte (51.madde), durum kismen



kooperatifler lehine degismeye baslamigtir. Bu tarihten sonra c¢ikarilan bes yillik
kalkinma planlarinda konunun ele alinmasi ve 1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler
Kanunu’nun ¢ikarilmasi sonucunda, kooperatiflerin ve st orgiitlerinin demokratik
gelismelerine tanik olunmustur. 1982 Anayasasi’nin 171. maddesi ile kooperatiflerin

gelisimini saglama goérevi yine devlete yiikklenmistir.

2.1.2 Kooperatif isletmelerin 6nemi, 6zellikleri ve ilkeleri

Insanlarin belirli ekonomik amaglarini gii birligi yaparak gerceklestirmek iizere goniillii
olarak olusturduklar1 ve yonetiminde demokratik ilkeler ¢ercevesinde s6z sahibi olduklari
kooperatiflerin ekonomik, goniillii is birligi, temsili ve katilimec1 demokrasi seklinde
belirtilen ti¢ temel 6zelliginden s6z etmek miimkiindiir (Yurdakul 2005). Kooperatifgilik,
bir ekonomik yardimlasma ve dayanigma hareketidir. Bu hareketle insanlar, ortak
ihtiyaglarini kargilamak i¢in var olan kit kaynaklarin1 birlestirerek ekonomik anlamda bir
dayanigsma hareketini kooperatif ¢atis1 altinda gergeklestirmektedirler. Milyonlarca insan
da kendi kisisel ve toplumsal kalkinma hedeflerine ulasabilmek i¢in kooperatif igletme

modelini tercih etmektedirler (Kurtaslan 2006).

Modern toplumlari ilkel toplumlardan ayiran temel 6zellik, orgiitlii olabilmeleri vasfidir.
Modern toplum, bireyleri 6rgiitlenmis bir toplum yapisina sahip olup, s6z konusu 6zellik;
kolektif biling ve akli kullanabilmelerinden dolayr gerceklestirdikleri  ve

gerceklestirecekleri faaliyetlerin basari oranini da artirmaktadir (Anonim 2016).

Kooperatifler iilkenin sahip oldugu kaynaklar1 akilcr sekilde kullanarak genel ekonomiye
onemli Katkilar saglayan kuruluslardir. Fakat kisilerin ekonomik amaglar
gerceklestirmek iizere gii¢ birligi anlayisiyla bir araya gelmesi, goniilliiliik esasina bagl
kalinmasi ve ayrica demokratik bir yonetim diisiincesinin uygulanmasi, kooperatiflerde
temel kriterlerdir. Bundan dolay1 kooperatiflerin ekonomik, gonillii i birligi, temsili ve
katilime1 demokrasi olarak belirtilen ii¢ temel 6zelliginden s6z edilebilir. Bugiiniin
diinyasinda da ekonomik, sosyal ve tiim sektorlere yonelik kalkinma ¢abalarindaki yeni
arayiglarindan biri de kooperatiflesmelerdir. Kooperatiflesme ozellikle ekonomik ve

sosyal alanlarda geri kalmis ve gelisme yolunda ¢aba sarf eden iilkeler i¢in cok 6dnemli



goriilmektedir. Ozellikle gida maddeleri ve iiretimin artirilmasi, iireticilerin gelir
seviyesinin yiikseltilmesi amaciyla kiigiik ¢iftcilerce kurulan ve tarimsal faaliyetlerde gii¢
birligini olusturmak icin faaliyet yapan kooperatiflerin verimliliginin artirilmasi, bunun
yani sira hizmet alanlarinda da faaliyet gosteren kooperatiflerin de gelistirilmesi ve
6zendirilmesi gerekmektedir. Bunlar saglanabilirse issizlik azaltilmis olacak, endiistriyel

iliskiler gelistirilecek ve toplumda daha adil bir gelir dagilimi saglanabilecektir.

Kooperatifler genel anlamda ortaklar ve topluma yonelik asagidaki ana basliklarda

Ozetlenen yararlar1 saglamaktadirlar (Yurdakul 2005) :

-Maddi ve manevi ihtiyaglarin, en az gider ve maliyetlerle ortaklarin ayagina getirilmesi.
-Kooperatif yoluyla bireylerin teker teker altindan kalkamayacaklar1 islerin
gerceklestirilmesi.

-Bireylerin kendi giiciine gore ortaya koyacag: kiigiik maddi ve manevi imkanlardan,
biiyiik kaynaklar ve kuvvetlerin dogmasi.

-Emek ve lriiniin piyasada degerini bulmasi ve fiyatlarin asir1 derecede yiikselmesine
engel olunmasi.

-Hem tireticiyi, hem de tiiketiciyi koruyan bir fiyat politikasi giidiilmesine imkan vermesi.
-Sosyal ve ekonomik adaletin saglanmasinin kolaylasmasi.

-Kooperatif¢iligin toplumda hakim ve etkili hale gelmesi ile sosyal ve ekonomik biinye
giiclenmis ve gec¢im seviyesi yiikselmis olmasi.

-Kooperatifler bencilligi dnlemesi ve 6zgeciligi beslemesi.

-Demokrasinin toplum i¢inde yerlesmesine yardimei olunmasi.

-Israfin 6nlenmesi.

-Devletin elinin altinda miktar, ¢esit ve kalite bakimindan istikrarli ve giivenilir bir iiretim
ve ihracat potansiyelini olusturmasi.

-Devletge getirilecek tedbirlerin ve yapilacak koruma ve yardimlarin belirlenmesinde
kolaylik saglanmasi.

-Sehirlere yonelen akimin durdurulmasina yardimci olunmasi.

-Hayvancilik alaninda hayvan neslinin 1slah edilmesine ve toprak iistii varliklarin
korunmasina yardimci olunmas.

-Istihdam yaratilmasina yardimc1 olunmast.

-Tasinmazlarin gii¢ birligi ile gelistirilmesine katki yapilmasi.
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Ozetle temelinde karsilikli yardimlasma ve dayamisma olan kooperatifler, iilke
kaynaklarmin etkin bir sekilde iilke yararma kullanilmasia olanak saglamaktadirlar.
Kooperatif bir sermaye birlesmesi degil, bir sahis birlesmesidir ve sahislarin ortak
amaglarla maddi ve manevi gili¢ birligi yapan ortak kalkinma siirecidir. Ekonomik
degerlerin birlestirilmesi yaninda ortaklarin tecriibelerinin de bir araya getirilmesi s6z
konusudur. Bu da kooperatif isletmeyi daha dinamik kilar. Esasen kooperatifler
sahsiyetlerini kullanan amaglar1 belli, dinamik ve c¢ogulcu yapiya sahip insanlardan
olusmaktadir. Bu isletmeler gelir dagiliminin esit dagilim gostermedigi, rekabet
ortaminin iyi islemedigi sistemlere karst dogmustur. Diger bir ifade ile kooperatifler
rekabet araci olarak faaliyet gostererek rekabetin yasanmadigi yerlerde mevcut olan bu
eksikligi tamamlarlar. Bu islevinden dolay1 kooperatifler kapitalizme karsit degil, bu
sistemin asir1 kar hirsinin toplumu fakirlestirmesine karsidirlar. Bu nedenle ayni amaci
hedefleyen meslek, sanat ve gegimlerine ait, ihtiyaglarin1 devam ettirmek isteyen insanlar
bir araya gelerek rekabet ortamini gelistirerek bu ortami korurlar. Ozetle kooperatif
isletmelerde hedef insanin kendisidir, insanlarin giic birligi ve dayanisma yoluyla
hayatlarin1 devam ettirmeleridir. Bu amacindan dolay1r da biitiin diinya {ilkelerinde
kooperatifin kurulup gelistirilmesi amaciyla her tirlii kolaylik saglanmistir. Bu
kolayliklar kurulus sathasindan baslayip, faaliyet sathasindan tasfiye anina kadar devam
etmektedir. Ozellikle vergi istisnalar1 ve/veya muafiyetleri, destekler ve tesvikler seklinde
olmaktadir (Aypek 2004).

Kooperatif igletmeleri diger isletmelerden ayiran temel unsur; iiyelerin hem sermayedar,
hem de o isletmenin miisterileri olmalaridir. Uye “sermayedar iirkekligi” yani kaybetme
endisesi, aldatilma endisesi yani misteri titizligi seklinde 6zetlenebilecek, “Kisilik ve
Birliktelik” gibi bir ikilem igerisinde tiim giigliikleri agmak durumundadir. Uyelerin ayni
zamanda misteri durumunda olmalarinin risk durumunu azaltacagmna yonelik
degerlendirmeler yapilsa da, muhakkak finansman faktorleri ve yontemleri ¢ok farkli
etmenlerin etkisi altinda gergeklesmektedir. Kooperatiflere yonelik bir takim birlik ve
orgiitler kurulurken, ayn1 branglardaki kooperatiflerin birlestirilmesi ve bunlarin tekdiize
kurallarla yonetilmesi gerekmektedir. Bu sayede yonetim ve denetimden kaynaklanan

sikintilar azaltilarak bu sorunlarin ¢oziimleri de basitlestirilmis olmaktadir (Altug 1991).
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Yukaridaki konulardan anlasilacagi {lizere, kooperatif¢iligin toplumda etkin hale
gelmesiyle toplumda sosyal ve ekonomik yap1 kuvvetlenerek toplumun ge¢im seviyesi
de yiikseltilmis olacaktir. Bundan dolay1 da kooperatif isletmelerinin kurulmasi ve etkin
olarak kirsal ve kentsel alanlarda faaliyette bulunmalarinin goz ardi edilemez sosyal ve
ekonomik sonuglar1 bulunmaktadir. Buralar da emek ve iiriiniin degerini bulmasina Katki

yapmasi bakimindan nemli goriilmektedir (Okgesiz 1999).

Kooperatiflerin kurulusunda “Rochdale Prensipleri” diye anilan altt temel ilke
Milletleraras1 Kooperatifler Birligi (ICA) tarafinca da kabul edilmistir. Bu ilkeler su
sekilde siralanabilir (Er 2003):

- A¢ik Kapr Tlkesi (Serbest Giris)

- Demokratik Idare Siireci,

- Kéardan Pay Dagitilmasi (Risturn),

- Ortak Sermayesine Sinirli Pay Verilmesi,
- Kooperatif¢ilik Egitimi,

- Kooperatiflerle Isbirligi Prensipleri.

Son zamanlarda bu temel esaslara, kooperatiflere giriste sosyal, dini, siyasal ve etnik bir
ayrim yapilamamasi amaciyla herkesin kooperatife goniillii olarak girip ¢ikabilmesine
yonelik 7. prensip olarak da “Girisimcilik Hiirriyeti” prensibi eklenmistir. Bu ilkeler
kisaca agagida agiklanmistir (Er 2003, Miilayim 2019):

Acik kapi ilkesi: Kooperatifler, cinsel, sosyal, irksal, siyasal ve dinsel ayrimcilik
olmaksizin hizmetlerinden yararlanabilecek ve tliyelerin sorumluluklarini kabule razi olan
herkese agik olan goniillii kuruluslardir. Her iiye kooperatif anasézlesmesinde belirtilen
kurallar gergevesinde iiye olabilmekte, diger iiyelerle birlikte ortak haklara sahip olmakta,
ayrilmak istediginde ise yoOnetim kurulunun aldigi kararlar dogrultusunda
ayrilabilmektedir. Fakat ayrilistan bir siire sonra dahi baz1 sorumluluklari tagimaktadir.

Serbest giriste siyasal ve dinsel tarafsizlik da korunmaktadir (Anonim 2016).
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Demokratik idare (yonetim) bigimi: Kooperatif isletmelerde ortaklik payi ne olursa olsun
her ortaga bir oy ilkesini i¢cermektedir. YoOnetim, genel kurulca secilmekte ya da
atanmaktadir. Buradaki temel amag, bir kooperatif isletme kurarak bir anlamda kisileri,
girisimcileri, bazen miisterileri ve saglayicilart temin etmek iizere imkanlarimi
birlestirmekte ve biri birilerine muhtag olan kurumlar1 bir araya getirmektir. Boylece
kooperatiflerin de kurulusundaki amacina uygun hareket edilmis olunmaktadir. Bundan
dolayr da bir kisi bir oy ilkesine bagli kalinarak hareket edilmektedir. Bu degerler
sayesinde de kooperatifler demokrasi, bagimsizlik ve seffaflik degerlerini hayata
gecirebilmektedirler. Kooperatif {iyeleri (lireticiler, ticretliler, tliketiciler, teminciler ve
miisteriler gibi) arasinda bir ayrim yapilmaksizin biitiin iiyeler kooperatiften ortaya

koyduklari faaliyetlere uygun sekilde pay almaktadirlar (Topbas 2005).

Kardan pay dagitilmasi (risturn verilmesi): Ortaklara risturn verilmesi ilkesi veya isletme
fazlasinin ortaklara aligverisleriyle orantili olarak dagitilmasi ilkesi, ilk defa Rochdale
tiiketim kooperatiflerinde uygulanmistir. Daha sonra, biitiin kooperatiflerce kabul edilen

bu ilke, nihayet muhtelif kooperatif yasalarinda da yer almistir (Miilayim 1995).

Ortak sermayesine smirli pay verilmesi: Sermayeye faiz uygulanmamasi veya ana
sozlesmede belirtildigi gibi siirli tutulmasi fikri benimsenmistir. Sermaye sirketlerinde
kar; ortaklara sermaye oraninda dagitilmaktadir. Kooperatiflerde ise; yaptiklari alig veris
orani esas alinarak dagitim yapilmaktadir. Bu durum risturn verilmesi ilkesi ile de
yakindan baglantili bulunmaktadir (Késem 2008).

Kooperatifgilik egitimi: Kooperatifcilik diisiincesinin gelisebilmesi agisindan temel
ozelliklerden biri egitim konusudur. Giiniimiizde tecriibeli ve ise gergekten goniil vermis
insanlarin yetistirilmesi i¢in gerek devletlerin, gerekse kooperatif kuruluslarin ve
tiniversitelerin bu konuda gereken onlemleri almalar1 halinde, kooperatifcilik daha da
hizli bigimde gelisecek ve sosyo-ekonomik yasama daha fazla katki yapabilecektir.
Ayrica iiretici ve tliketicilerin de bu konuda bilinglendirilmesi de bir o kadar 6nemlidir.
Egitim sorununun temelinde; orglin ve yaygin egitim asamalarinda verilen bilgilerin

yetersizligi ve mevcut uygulamalarin daginikligini siralamak gerekir.
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Serin (2001) tarafindan yapilan ¢alismanin sonuglarina gore; her alanda oldugu gibi
kooperatifcilik alaninda da arzu edilen hedefleri yakalamak ve bunun siirekliliginin
saglanmasi egitim yoluyla miimkiin olabilmektedir. Egitimin genel sorunlari,
kooperatifleri ve dolayisiyla kirsal ve kentsel alanlarda yasayan kooperatif tiyelerini de
etkilemektedir. Kooperatif iiye ve yoneticilerinin kooperatif¢ilik ilke ve yontemlerini
ogrenebilmeleri acisindan kooperatifcilik egitiminin kooperatif iist orgiitleri ile ilgili
bakanliklar tarafindan verilmesi gerekmektedir. En 6nemlisi kooperatiflerin yonetimine
uzman yoneticilerin yetistirilmesi amaciyla meslek yiiksekokullarinin acilmasi ve
yayginlastirilmas: — gereklidir. Egitim sorununun ¢6ziimii bakimindan devletin
kooperatifcilik egitimi ve eleman yetistirilmesi i¢in mali politikalarin belirlemesi ve
ilkdgretimden {iniversiteye kadar biitiin egitim kurumlarinin {izerine diisen ylkimliliigi
yerine getirmesi i¢in hassasiyetle bu konularin ele alinmasi1 gerekmekledir. Diger taraftan
ortaklara yonelik egitim faaliyetlerinin yetersiz olmasi, kooperatifler arasi iligkileri de
olumsuz etkilemektedir. Bunun icin birlikler kendi faaliyet alanlari dogrultusunda
kooperatif ortaklarinin, yoneticilerinin ve calisanlarinin egitimine iliskin faaliyetlerini
gelistirilmeli ve Sistematik olarak uygulanmalidir. Diizenlenecek seminer ve kurslarla
tiyeler ve calisanlar aydimnlatilmalidir. Kooperatif iist kuruluslarinin egitim sorununu
¢ozebilmeleri icin giiclii st kuruluslar olusturulmalidir. Bu kuruluglarin biinyesinde
kooperatifcilik ve diger egitim konularini da kapsayacak yapida egitim kurumlarinin

acilmasina gayret edilmesi gerekmektedir.

Kooperatiflerde isbirligi ilkesi: Kooperatiflerin birlikte hareket etmeleri kaginilmaz bir
zorunluluk haline gelmistir. Kooperatifler, yerel, ulusal, bolgesel ve uluslararasi
olusumlarla birlikte ¢alisarak tiyelerine daha aktif bir sekilde hizmet ederek ve
kooperatifcilik hareketini giliglendirebilecektir (Anonim 2016). Bireysel kooperatiflerin
bolge ve ililke diizeylerindeki Orgilitler ve hatta uluslararas1 kurumlarla isbirligi giiclii

rekabet sartlar1 altinda ¢alismanin siirdiiriilmesi agisindan zorunlu goriilmektedir.

2.1.3 Kooperatif isletmelerin tiirleri

Cumhuriyet doneminin ardindan yoneticiler ve toplum onderleri gerek dogrudan

kirsal alanlarda, gerekse ekonominin diger kesimlerinde orgiitlenmelerin yollarini
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aramiglardir. Osmanli doneminde tarimda Kredi ihtiyaglarini  karsilamak {izere
kurulmus olan tarim kredi kooperatif¢iliginin ardindan degisik alanlarda tiretim,
tiiketim ve hizmet iireten kooperatiflerin gelistirilmesi yoniinde biiyiik bir ¢aba harcamis

olup, bu gaba giiniimiizde de devam etmektedir (Anonim 2004).

Ortaklarin sorumluluklarina gore kooperatifler: Kooperatiflerin kurulusu asamasinda bir
anasOzlesme hazirlanmaktadir. Bu ana sozlesmede kooperatifin borglar karsisindaki
hukuki sorumluluklar1 mutlaka belirtilmelidir. Kooperatiflerin ana sozlesmede borglar
karsisindaki sorumluluklarni belirleme durumu iki sekilde olmaktadir. Anasdzlesme,
kooperatifin varlig1 kooperatifin borglarini karsilamaya yetmedigi durumda, ortaklarinin
da sahsen ve sinirsiz olarak sorumlu tutulacaklarini hitkiim altina alabilir (Anonim 2008).

Bunlar kisaca asagida agiklanmistir:

i. Smurli sorumlu kooperatifler: Bu kooperatiflerde ortaklar, kooperatif borglari
karsisinda smirli diizeyde sorumluluk almaktadirlar. Bu tir kooperatiflerde ortaya
¢ikan borglarin, kooperatif varliklariyla 6denemeyecek boyutlarda olmasi durumunda
ortaklarin borglar karsisinda belirli sinirlara kadar sorumluluklar: devam etmektedir. Bu
nitelikteki kooperatiflerdeki sermayeleri  kadar sorumlu olabilecekleri gibi ana
sozlesmeye kooperatif borglari i¢in her bir ortagin kendi payindan fazla, kisisel ve belirli
miktarlara kadar sorumlu olabilecekleri yolunda karar alinabilmektedir. Bu kapsamda
ilgili hitkmiin gosterdigi sinirlar kapsaminda ortaklarin sorumluluklart devam etmektedir
(Karanlik 2005).

ii. Sinirsiz sorumlu kooperatifler: Bu tiir kooperatiflerde, ortaklarin kooperatif borglart
karsisinda koyduklari sermaye borglart disinda kisisel mal varliklariyla da sorumluluk
tagimalart s6z konusu olmaktadir. Bu kooperatiflerde ortaya ¢ikan biiyiik miktardaki
borglarin 6denmesine kooperatife ait varliklarin yetmemesi durumunda kalan borglar
ortaklarin kendi kisisel mal varliklari kullanilarak 6denmek durumundadir. Ayrica bu
ozellikteki kooperatiflerde ortaklar arasinda zincirleme sorumluluklar bulunmaktadir.
Bu borglar1 hangi ortagin ekonomik giicii daha fazla ise alacaklilarin bu ortaktan

alacaklarimi alabilecegini ifade eder. Borglarin bilyiik boliimiinii tek bagina 6deyen ortak
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ise daha sonra diger ortaklardan fazla 6dedigi borglart isteme hakkina sahiptir (Karanlik
2005).

Calisma alanlarina gore kooperatifler: Kooperatifler ¢alisma alanlarina gore bes ana
baslikta toplanabilir. Bu kooperatifler iiretim, tiketim, tasima, kredi ve yap1

kooperatifleri seklindedir.

Uretim kooperatifleri: Ureticilerin bir araya gelmesiyle kurulabilen kooperatif tiiriidiir.
Ayni tiirdeki triinleri iiretmek veya kooperatif ortaklarinin irettikleri hammaddeleri
kullanmak ve iiriinleri zarar etmeden gercek degerleri ile satmak amaci ile kurulurlar.
Bu kooperatifleri tarim iiriinleri kooperatifleri, sanayi tirtinleri kooperatifleri ve satin alma

tirtinleri kooperatifleri olarak ii¢ ana baslik altinda incelemek miimkiindiir.

Tiiketim kooperatifleri: Bu kooperatiflerin kurulma nedeni, tiiketicilerin korunmasina
yardimci olabilmektir. Temel amag dar ve sabit gelire sahip tiiketicilerin temel tiikketim
mallarina  yonelik ihtiyaglarim1 daha uygun Kkosullarda saglayabilmektir. Bu
kooperatifler Tiirkiye’deki en eski kooperatif tiirlerinden biridir. Tiiketim kooperatifleri
araciligiyla kooperatif ortaklarina ucuz ve kaliteli tiiketim maddeleri saglanmaktadir.
Burada kooperatif ortagi hem kooperatifin sermayedari, hem de miisterisi
durumundadir. Faaliyet alanina gore basari sansi yiiksek olan bir kooperatif tiirii
olmasina ragmen, iilkemizde ¢ok fazla gelismedigi goriilmiistiir. Bunun baslica nedeni
tiketim  kooperatiflerinin  halka yeteri kadar anlatilamamis olmasi, halkin
bilinglendirilmemesi, lider eksikligi, devletle kooperatifler arasindaki iliskinin
yetersizligi, egitim, denetim sisteminin gelismemis olmasi, finansal ve yonetimsel
sorunlardir. Tirkiye’de kurulan ilk tiketim kooperatifi cumhuriyetten hemen sonra 21
Nisan 1925 tarihinde Ankara’da kurulan, Atatiirk’iin de kurucusu oldugu Ankara

Memurlar Kooperatifi olmustur (Ungor 2006).

Tasima kooperatifleri: Bu kooperatiflerin amaci, Motorlu Tasiyicilar Kooperatifleri
anasozlesmesinin “amag ve faaliyet konular” baslikli 6’nct maddesinde; “ortaklarinin
tasima hizmetlerini pazarlamak, bizzat tasimacilik yapmak ve yaptirmak, 4925 sayil

Karayolu Tasima Kanunu ve Karayolu Tasima Yonetmeligi kapsaminda faaliyetlerde
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bulunmak ve ortaklarinin bu hizmetlerle ilgili ihtiyaglarini karsilamak™ seklinde
belirtilmistir. Bu kooperatifler de tasimacilik isiyle ugrasan kimselerce, kooperatif
tiyelerine belli giizergahlarda yolcu ve yiik tasima hakkini saglamak ve uygun sartlarla
araglarin bakim onarim ve yedek parga ihtiyaglarini diisiik maliyetlerle temin etmek,

dinlenme tesisleri kurmak gayesiyle kurulmaktadir (Akin 2009).

Kredi kooperatifleri: Kredi ve kefalet kooperatifciliginin amaci, karsilanmasi gereken
ihtiyac¢ kredilerinin daha kolay sekilde temin edilmesidir. Bu kooperatiflerde sistem
ulagsmis oldugu sermaye hacmi biiyiikliigiine bagli olarak ucuz finansman maliyeti ile
kredi temin ederek ortaklarma kullandirmayr amaglamaktadir. Bu sayede kooperatif
ortagi bir taraftan ucuz finansman saglarken, diger taraftan da verecek teminati
bulunmamasindan dolay1 finans kurumlarindan kredi alamama sorununun ig¢indeki
ortaginin sorununu ortadan kaldirmaktadir. Esnaf ve kefalet kooperatif¢iligi sistemi
Ozellikle ortagin sermaye temini sorununu ortadan kaldirmakta ise de esnaf ve
sanatkarlarin tasidig1 yatirim riskini, yonetim riskini, pazar riskini, teknoloji riskini de
yok etme veya azaltma amacinmi tagimalidir (Aypek 2003). Kredi ve kefalet
kooperatifciligi; tarim kredi kooperatif¢iligi, kentsel kredi kooperatifciligi ve kefalet

kooperatifleri seklinde ii¢ ana baslik altinda toplanabilir.

Yap1 Kooperatifleri: Yapt kooperatifleri, konut ve ya is yeri sahibi olmak iizere
insanlarin bir araya gelerek kurduklar1 kooperatif tiiriidiir. Bu kooperatifler ortaklarina
ucuz ve saglhikli konutlar ve ya isyerleri yapabilmek amaciyla kurulmaktadir. Ozellikle
dar gelirli bireyler tarafindan kurulan bu kooperatifler araciligiyla toplu konutlar ve is
yerlerinin yapilmasindan dolayi, birim maliyetin azaltilmasi saglanmis olmaktadir.
Ayrica bu sekilde gesitli sosyal tesislerin kurulmasi ve bunlarin yonetilmesine bagh
olarak da ortaklarin kooperatiflerden kazang elde etmeleri saglanmaktadir (Oziiekren
1996).

Ozellikle hizl1 biiyiiyen kentsel yerlesimlerde barinma ihtiyaci sanayilesme dénemiyle
birlikte sosyal ve ekonomik bir boyut kazanmistir. Kirsal yerlesimlerden kentlere olan
hizl1 gé¢ olgusunun ardindan artan konut ihtiyacini karsilamak igin en uygun yontemin
kooperatifcilik anlayisi oldugunu tespit eden devlet, ge¢ de olsa birgok tesvik edici
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uygulamay: baslatmistir. Ancak arsa iiretimi ve altyapi hizmetlerinde hizli ve saglikh
bir sekilde karar alma ve uygulama siirecinde gereken calismalar yapilamayinca

kooperatifcilik anlayisi da tam anlamiyla yeterli olamamustir.

Kooperatif isletmelerin temel sorunlari arasinda; denetim, finansman, mevzuat ve
digerleri olarak siralanabilir. Tiirkiye’de 1163 sayili Kooperatifler Kanununun kooperatif
isletmelerde demokratik yonetime olanak verdigi, ancak kooperatiflerin kredi ve
finansman sorunlar1 ile denetim, nitelikli insan sermayesi ve egitim konularin yeterince
onem verilmedigi tespit edilmistir. Demokratik katilim ve esitlik esasina gore kurulan ve
kendi kendisini denetleyen kooperatiflerin de yasadan kaynaklanan sorunlari ¢ok azdir.
Fakat kooperatifcilik hareketinin anlayisina aykiri uygulamalar, denetim eksikligi,
uygulamalardaki yanligliklar zaman igerisinde kanununun yeniden diizenlenmesi
gerekliligini ortaya koymustur. Bunun yani sira amag¢ disi caligmalar ve yasanan
yolsuzluklar da bu olusumlara karsi halkin giiven duygusunun sarsilmasina neden
olmustur. Bundan dolay:1 giintimiizde konut yap1 kooperatifleriyle ilgili mahkemelerde
¢cozlilmek tizere bekleyen dava sayisinda da artiglar yasanmaktadir (Miftioglu ve
Aydos 2001). Kooperatifcilikte oldugu gibi, toplum genelindeki birgok sosyal, kiiltiirel
ve ekonomik sikintinin baslica nedeni toplumda mevcut olan ahlaki degerlerin tahrip

olmasi oldugu diisiiniilmektedir.

2.1.4 Kooperatif isletmelerde yonetim

Kooperatif isletmeler, bircok ozellikleri ile diger isletmelerden ayrilirlar. Yonetim
konusunda da kendilerine 6zel bir yapilar1 bulunur. Ancak bununla birlikte, kooperatif
isletmelerde yonetim diger isletmelerde oldugu gibi amaca ulagmak igin ortaya konan
cabalarin tiimiinii ifade etmektedir. Bu c¢abalar ayn1 zamanda kooperatif isletmelerde
yonetimin islevlerini de ortaya koymaktadir (Urper 1995). Ancak oncelikle, kooperatif
isletmelerde yOnetimi tanimak igin, kooperatif igsletmelerde yonetim organlari ve gérevleri

aciklanmaya calisilacaktir.

Kooperatif isletmelerde yonetim organlari ve gorevleri: Kooperatif isletmeler anonim
sirketler gibi kurullarla yonetilirler. Bu kurullar; genel kurul, yonetim kurulu ve denetim

kurulu olmak iizere tige ayrilir.
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Genel Kurul: Kooperatif isletmelerde en yetkili organ genel kuruldur. Genel kurul; biitiin
ortaklarin katilimi ile olusur. Kooperatif yonetiminde, asil otorite kaynagini genel kurul
olusturur. Kooperatiflerde demokratik yonetim ilkesi geregince, Genel kurulda her
ortagin tek bir oy hakki bulunur. Bu da her ortaga esit segme, secilme ve kararlara katilma
hakki verir. Genel kurul, olagan ve olaganiistii olmak tizere iki sekilde toplanir. Olagan
genel kurul yilin ilk alt1 ay1 igerisinde her yi1l yapilmast zorunlu olan genel kuruldur.
Olaganiistii genel kurul ise, kooperatif icin 6nemli ve gerekli olan beklenmeyen

durumlarin ortaya ¢ikmasi durumunda yapilir (Karalar 2000).

Mevzuata gore kooperatiflerde genel kurulun yetki ve gorevleri asagidaki gibi
siralanabilir (Simsek 2008, Miilayim 2019):

-Yonetimde ve yonetim kurulunda gérev yapacak en yetenekli kimseleri segmek.
-Gerektiginde kooperatifin ana sozlesmesini degistirmek.

-Kooperatifin sermayesini arttirmaya ¢aligsmak.

-Ortaklarin kooperatifleri ile yapmis olduklar1 pazarlama anlagmalarina ve diger
anlagmalara uymasini saglamak.

-Kooperatiflerin galigmalarini, mallarin1 ve yasaklanan konularda calisma yapilip,
yapilmadigimi izlemek.

-Anasozlesme ve ortaklar ile yapilan anlagsmalara ve diger is anlagsmalarina ve ¢alisma
programlarina uygun c¢alismalar yapilmiyorsa, yeni yonetim kurulu iyelerini segmek.
-Ortaklarin neden oldugu herhangi bir zarar nedeniyle basarisizliga ugramig miidiir ve
memurlari gorevlerinden uzaklagtirmak.

-Kooperatif caligmalarimi goriismek, onlari onaylamak veya onaylamak iizere genel

kurul toplantilarina katilmak.

Yonetim Kurulu: Kooperatiflerde yonetim kurulu icra orgamidir ve genel kurul
tarafindan segilir. Yonetim Kurulu, en az 3 iiye ve yedeklerinden olusur. Yonetim
kuruluna tiye olabilmek igin kooperatif ortagi olunmasi sarttir (Karalar 2000). Yonetim
kurulu gerekli gordigiinde, kooperatifin yonetimi igin bazi yetkilerini profesyonel bir

yoneticiye aktarabilir.
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Kooperatif yonetim kurulunun yetki ve gorevleri de sdyle siralanabilir (Simsek 2008):

-Genel Kurul toplantisinda kabul edilen ¢alisma programini uygulamak.

-Kooperatifin ana s6zlesme hiikiimlerini uygulamak.

-Kooperatife yetenekli bir miidiir bulmak, ona sorumluluk ve yetki vermek.

-Miidiiriin yaptig1 ¢aligmalarin, ¢alisma programina uygun olup, olmadigini izlemek.
-Calisma programina uygun olarak yapilan ¢alismalardan, elde edilen sonuglara gore
karar vermek.

-Yo6netim Kurulu’nun ¢alismalarina ait biitiin kayitlar: tutmak.

-Kooperatifin ortaklarini iyi bir sekilde temsil etmek.

Denetim Kurulu: Denetim kurulu, kooperatif islerini denetlemek iizere genel kurul
tarafindan segilen bir organdir. En az bir yil igin bir ya da daha ¢ok kisi denetim kuruluna
secilir. Denetgi ve yedeklerinin kooperatif ortagi olmasi sart1 bulunmaz (Karalar 2000).
Kooperatif isletmelerde denetim kurulunun yetki ve gorevleri de ozetle asagidaki gibi
siralanabilir (Simsek 2008):

-Y6netim Kurulu ve midiiriin calismalarini denetlemek.

-Biitge ve bilangoyu denetlemek.

-Ayda bir defa belirsiz giinlerde kooperatifin defterlerini, kiymetli evraklarini ve
kasasini denetlemek.

-En az yilda dort kez ara denetim yapmak.

-Y1l sonunda denetleme raporu hazirlayarak Genel Kurul toplantisina sunmak.

-Gerektiginde Genel Kurul’u olaganiistii toplantiya cagirmak.

2.2 Sermaye Piyasalari ve Kurumlari

Bir finans kaynagi olarak sermaye piyasalarinin yer aldigi yasal ortamin kisaca
tanimlanmasina kooperatif¢ilik ile farklarinin anlasilmasi i¢in ihtiya¢ duyulmustur.
Hisselerinin borsada islem yaptigi ve bu yolla halka satislarla fon sagladigi organize

piyasalar olan borsalar, anonim sirketler ve gayrimenkul yatirim ortakliklari, bu boliimiin
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konularini olusturmaktadir. Tasinmaz yatirimlart genel olarak bireyler, sirketler ve
kooperatifler lizerinden yapilmaktadir. Bu nedenle bu bolimde sirketler ve iginde

bulundugu sermaye piyasalar1 incelenmistir.

2.2.1 Sermaye piyasalari ve borsalar

Ticari faaliyette bulunan kurumlar faaliyetlerine fon saglarken iki tiir fon kaynagi
kullanirlar. Tlki 6z kaynaklarla digeri bor¢lanma yontemiyle finansmandir. Bor¢lanma
yontemiyle finansman adindan da anlasilacag: gibi, kisi ya da sirketlerin diger Kisi ya da
sirketlerden belirli bir zamanda 6denmek sartiyla bor¢ almalari olaylarin1 kapsamina
almaktadir. Saglam bir ilk kaynaga sahip olmayan kiigiik kurumlar ve daha fazla biiytimek

isteyen kurumlar genelde ikinci yolu tercih etmektedir (Erdogan 2008).

Belirli yasalara gore kurulmus sirketlerin menkul kiymet satisi yoluyla fon olusturmalari
da mimkiindiir. Sirketlerin belirli kanuni diizenlemelere gore olusturup ihrag ettikleri ve
hissedarlarina yine kanuni diizenlemelerle belirlenmis imkanlar sunan menkul

kiymetlerin islem gordiigii piyasalara sermaye piyasalari denir (Anonim 2007).

Sermaye piyasalari iki boliimden olusmakta olup, bunlar; tezgahiistii piyasalar ve borsalardir.
Tezgahiistii piyasalarin en 6nemli 6zelligi islem emirlerinin birlestigi sabit bir fiziksel
merkez olmamasidir. Sorumlu sirket ya da bireylerin alim satima neden olan varhiga
iliskin alm ya da satim degerleri verirler. Bu nedenle alim ya da satim degeri verecek
birimin elinde verdigi alim degeri icin yeterli nakit ve satim kotasyonu icin belirli miktar
olmak zorundadir. Ornegin Amerika Birlesik Devletleri’nde faaliyet gosteren NASDAQ
tezgahiistii piyasalarin en 6nemlilerinden biridir. Tiirkiye’de faaliyet gosteren doviz
ofisleri de tezgahiistii piyasa sistemi ile calismaktadir. Bankalarin kendi olusumlarindan
miusterilerine sagladiklar1 devlet i¢ borglanma senedi satimlar: ve alimlar yine tezgahiistii

piyasa 6zelligi gosterir (Erdogan 2008).

Borsalar diizenli piyasalardir. Alim satima ait islemler belirli bir yerde birleserek fiyat
olusturulur. Borsa Istanbul (BIST) ve Izmir Vadeli Islemler Borsasi organize

piyasalarin Tiirkiye’deki 6nem arz eden 6rneklerindendir.
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2.2.2 Anonim sirketler

Diinyada sermaye piyasalarinda menkul kiymet ihraci yoluyla fon saglayan kurumlarin
anonim sirketler oldugu goriilmektedir. Baz: tilkelerde farkli sirket tiirlerinin de menkul
kiymet ihrag etmeleri miimkiin olsa da Tiirkiye’de yasal diizenleme sadece anonim

sirketlere bu firsat1 vermektedir.

Tirk Ticaret Kanunu’na gore anonim sirket; “..bir unvana sahip, esas sermayesi
muayyen ve paylara boliinmiis olan ve borglarindan dolayr yalniz mamelekiyle mesul
bulunan sirkettir” seklinde tanimlanmistir. Sirketlerde, “...ortaklarin mesuliyeti, taahhiit
etmis olduklar1 sermaye paylar: ile mahduttur” hitkkmii getirilmistir (Anonim 2008).

Anonim sirketler Tiirk Ticaret Kanunu’nda en detaylariyla olusturulan sirket taridir.
Ozelligi itibari ile ¢ok ortakli yapiya izin verir. Hissedarlar yukaridaki yasa maddesinde
de goriildiigii tizere sadece sirket hisse paylari oraninda sorumlu olduklari i¢in, herhangi
bir zarar ya da icrai takip durumunda hissedarlarin Kisisel maddi sorumluluklar:
bulunmadigindan hisselerin devri rahattir. Bu rahatlik anonim sirketlerin ¢ok ortakl
olabilmesinin ve hisselerin ¢ok hizli el degistirebilmesinin oniinii agmaktadir. Tiirk
Ticaret Kanunu’ndaki sirketlerle ilgili konularin detayli olmasinin nedeni ortaklarin
haklarinin sirket yoneticileri ya da diger hissedarlara karsi korunakli olmasini
saglamaktir. Mevcut mevzuatlara ilaveten Sermaye Piyasast Kurulu’nca olusturulan

kurallar anonim sirketlerin halka agilmasina imkan tanimustir.

2.2.3 Gayrimenkul yatirim ortakhklar:

Fon kaynaklarinin ve caligmalariin &zelligi itibari ile birer anonim sirket olarak
kurulmak zorundadirlar. Fakat sermaye piyasalarinda menkul kiymet satigi kanaliyla
finansman kazanmak i¢in Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: V No:11 “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimleri kapsaminda faaliyet yapmaya
mecburdurlar. Bu tebligde gayrimenkul yatirim ortakliklari; “Teblig ile belirlenmis usul
ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
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yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve bu
Teblig’de izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlari”

seklinde tanimlanmistir (Anonim 2007).

Biiyiik gayrimenkul yatirnmlarina kii¢iik yatirimcilarin fon aktarmasi i¢in hazirlanan
diizenlemelerin gegerli olabilmesi igin girisimcilerin igin tesvik edilmesi gerekmektedir.
Gayrimenkul yatirim ortaklilar i¢in gerek Sermaye Piyasas1 Kanunu, gerek Seri: V No:11

Tebligi, gerckse vergi diizenlemeleri 6nemli istisnai kurallar icermektedir.

Sermaye Piyasast Kanunu’nun 36’nc1 maddesi sirket kurulusu ve sermaye artirimina
iliskin olarak sermaye piyasasinin temel ilkelerinden olan sermayenin nakden 6denmesi
yerine gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulus ve sermaye artirimlarinda ayni
sermaye(nakit olmayan sermaye) konulabilmesine izin vermektedir. 5520 sayili Gelir

Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi de %20 olan kurumlar vergisinden muaftir.

Gayrimenkul yatirim ortaklilar1 bu avantajlara karsin bazi siirlamalara gore hareket
etmek zorundadirlar. Seri: V No:11 Tebliginin 27°nci maddesine gore gayrimenkul
yatirim ortakliklari; “Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul
projelerine portfoy degerlerinin en az % 50’si oraninda yatirim yapmak durumundadirlar”
Ayni tebligin (b) bendine gore gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portféy degerinin en fazla

%50’si ile sermaye piyasasi aract alip satabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkul yatirnm ortakliklart (GYQ) ile ilgili diizenlemelerin gelir
cesitlerine konan simirlamalar bakimindan bagka iilkelerden daha rahat oldugu tespit
edilmistir. Bu rahatligin gayrimenkul yatirim ortakliklarinimn finansal raporlarinda diisiik

~ 9

“esas faaliyet karlilig1” ve “yiiksek net karlilik” oldugu gortilmiistiir (Erdogan 2008).

Kurumlar vergisinden muaf olan ve ayni sermaye 6denmis sermaye olan gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin, kanunun yapildigi 1998 senesinden 2007 senesine kadar birincil
ve ikincil halka arzlardan 405 milyon TL fon sagladiklar1 goriilmistiir. Gayrimenkul

yatirim ortakliklariin ilk kez kuruldugu Amerika Birlesik Devletleri’nde ise, ayni
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donemde sermaye piyasalarindan elde edilen kaynak 250 milyar dolar civarinda oldugu
belirtilmektedir (Erdogan 2008).

Diinyada gayrimenkul yatirim ortakliklar1 diizenlemesine sahip 15 iilke iginden en biiyiik
besi olan Amerika Birlesik Devletleri, ingiltere, Fransa, Almanya, Japonya’daki
diizenlemelerle beraber Tiirkiye’deki diizenlemeler incelendiginde; minimum ilk
sermayesi, minimum ilk halka agiklik orani, borsa kotasyonu, minimum ortak sayist gibi
organizasyonel Kriterler yoniinden de Tirkiye diizenlemelerinin Otekilerden daha
smirlayict oldugu, ancak buna karsilik, faaliyet disi kazanglarin vergilendirilmesi, tiim
kazanglarin belirli bir boliimiiniin faaliyet dis1 kazanglardan olusabilmesi gibi faaliyet
sinirlamalarinda Tirkiye’deki uygulamalarin 6teki tilkelerden daha fazla serbest oldugu
goriilmiis, bu durumun Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirim ortakliklarinin faaliyetlerinin
¢esidini 6nemli diizeyde faaliyet dis1 kazanglar lehine ¢evirdigi sonucuna varilmistir

(Erdogan 2008).

Minimum halka ag¢iklik sinirlamasi orani olan az sayida iilkeden biri olmakla birlikte,
Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirim ortakliklarinin sadece birinin minimum oranin iistiinde
halka agiklik degerine uygun oldugu, ancak diinyadaki gayrimenkul yatirim ortakliklari
incelendiginde halka agiklik sinirinin %75 ve %100 civarinda oldugu gozlenmistir.
Biiyiiklik durumlar deger artis1 6zelligi ile incelendiginde; Tiirkiye’nin de aralarinda
oldugu Avrupa Ortadogu Afrika bolgesinin Amerika, Asya ve Pasifik bolgelerinden gozle
goriilebilir hizla gelistigi anlasilmistir (Erdogan 2008).

Tiirkiye’deki  gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  uygulamalar1  arastirildiginda;
incelenen sirketlerin 1998-2006 donemindeki sagladiklari toplam kazanglarin biiyiik
kisminin farkli faaliyetlerden girdi ve kazang faktoriinden olustugudur. Diger bilgilerle
ele alindig1 zaman veya 1998-2006 doneminde olusturulan nakit sermaye artirimlarinin
sayist ve bu halka arzlardan olusan toplam hasilatin siirliligs, halka arzlar asamasinda
cogunlukla riichan hakki kisitlamasima gidilmemesi, minimum halka agiklik smirinin
asilmasinda gozlenen isteksizlik, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin olusturulma ve
faaliyet sebeplerinin ilk sirasinda faaliyet dis1 gelir ve karlara saglanan vergi avantaji

oldugu goriilmektedir (Erdogan 2008).
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Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirim ortakliklarimin ayni sermayeye ve vergi istisnasina
iliskin kolayliklardan faydalanmak amaciyla zorunlu olan minimum halka ag¢iklik sinirini
asmadiklar1 goriilmektedir. Bu baglamda halka arz yapilmayarak veya ortaklarin riighan

haklarini sinirlamayarak saglar goriinmiislerdir.

Gayrimenkul yatirim ortakligi sirketlerinin halka arzdan once elinde bulundurduklari
isletme sermayelerini ve halka arzdan elde ettikleri gelirlerin biiyiik kismin1 6zellikle
1998-2003 yillarinda gayrimenkul yatirnrmlarinda degil, farkli yerlerde kullandiklar: tespit
edilmistir (Erdogan 2008).

Tirkiye’de gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 diizenlemesinin ortaya ¢ikma sebepleri,
diger bir ifadeyle faaliyet halinde olan gayrimenkul yatirim ortakliklarina ait yasal
diizenlemelerin, bir ekonomik ihtiyaca mi dayandigi yoksa gelistirici faaliyetler amacina

istinaden yapildig1 ve basarili olup olmadigi arastirilmistir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin g¢alismalar, c¢aligsmalarin amagclarinin
“okunmas1” ve “ger¢eklesmeler” bazinda amaca ulagilip ulasilmadiginin arastirilmasi
nedeniyle gereklidir. Amerika Birlesik Devletleri burada mevzuatlarin ortaya ¢iktigi ilk
tilke olarak bir baslangi¢ merkezi konumuna sahiptir. Amerika Birlesik Devletlerinde
1999 ve 2007 seneleri arasinda gergeklesen 1709 halka arz islemi sonucu elde edilen
yaklagik 251 milyar dolar, gayrimenkul yatirim ortakliklar i¢in sermaye piyasalarindan
finansman toplama o6zelliginin ne kadar bir boyuta ulasabildiginin bir &rnegidir.
Ekonomik hacimlerinin karsilastirilmasini anlamli kilmak igin incelendiginde asagidaki

degerlendirmelerin yapilmast miimkiindiir (Erdogan 2008):

-Tirkiye’deki diizenlemelerin gerek organizasyonel anlamda gerekse faaliyetler
anlaminda arastirma igindeki 6teki {ilkelerden faal oldugu,

-Vergi istisnast bakimindan gelir tiirleri anlaminda Tirkiye’deki mevzuatin GYO’lar
lehine oldugu, faaliyet dis1 gelirleri 6teki iilkelerdeki mevzuatlardan farkli olarak vergiye

tabii olmadigi.
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Mevzuatin ilk yapildig: iilkelerde GYO c¢alismalarinin mali neticeleri asagidaki gibi

siralanabilir;

-GYO’larin piyasa degerleri, GYO sirketlerinin borsalardaki islem hacimleri, GYO
basina diisen ortalama kapitalizasyon, mevcutlar1 6zkaynaklarla fonlama siralamasinda
Tiirkiye’nin gerilerde oldugu,

-Piyasa derinliginin incelenmesi i¢in yapilan karsilastirmada ise Tirkiye’de faaliyet
gosteren GYQO’lardan sadece birinin yasal halka aciklik diizeyinin iizerinde oldugu,

halbuki diinyada GY O’lar i¢in halka a¢ilma oraninin %75-%100 diizeyinde bulundugu..

Tiirkiye’de mevcut bulunan GYO’larin toplulastirilmis portféy durumu incelendigi

zamanda, asagida sonuglar ortaya ¢ikmaktadir:

-GYO’larin piyasa degerlerinin %70’ini, Porfoy degerlerinin %65’inin sadece iki GYO’
dan olustugu, bu kurumlarin portfoylerinin hemen hemen tiimiinii ise halka arz edilmeden
onceki gayrimenkul yatirimlarindan olustugu ve s6z konusu gayrimenkullerin halka
arzdan Once faaliyete basladigi,

-Tirkiye’deki GYQO’larin mevzuatin olusturuldugu seneden itibaren gecen on Sene
zarfinda sermaye piyasasindan sagladiklart kaynagin yaklagik 405 milyon dolar
diizeyinde oldugu, bu tutarin %63’tinliin riichan hakkindan olusan halka arzlardan
kaynaklandig1 ve ikincil halka arzlarin 6nemli kisminin piyasa degerinin asagisindaki
degerlerden olustugu,

-Halka arz1 bir fon kaynagi olarak degerlendirdikleri, daha ¢ok mevzuat zorunlulugu
asmak i¢in halka arz yaptiklari,

-Biri disinda tiimiiniin halka agiklik sinirinin kanuni zorunluluk olan %49 olmasinin bunu

destekledigi.

Tiirkiye’de halihazirdaki gayrimenkul yatirim ortakliklarmin hi¢ biri GYO olarak
kurularak halka acilmamistir. Timii portfoylerinde gayrimenkul bulunan veya
gayrimenkul gelistirme alaninda ¢alismakta olan sirketler olarak halka agilmadan evvel
mevcut olduklari bilinmektedir. Fakat yeni mevzuatla beraber GYO’na doniismiislerdir.

Sirketlerin biiyiik bir kisminin grup sirketleri oldugu da goriilen baska bir konudur. Ayni
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sermayenin 0denmis sermaye olarak kabul edilmesi, kurumlar vergisinden muaf olmasi
gibi avantajlar goz oniine alindiginda oncelikle nakit fazlasi olan gruplar igin GYO
kurmak ya da bir sirketi dontistiirmek 6zellikle faizlerin yiiksek oldugu donemlerde vergi

yonetimi bakimindan dikkat ¢ekici gorilmiistiir (Erdogan 2008).

Tiirkiye’deki gayrimenkul yatirimi yapan kurumlarin baska iilkelerde goriilmeyen
finansman yontemlerine bagvurduklar1 goriilmektedir. Baglanmamis projeleri gazete
ilanlariyla sattiklar1 zamanlar yasanmustir. Ilanla finansman saglayarak dzkaynak ve borg
kullanmadan projelerini finanse edebilmislerdir (Erdogan 2008). Sirketler genel olarak
yiiksek maliyetlerden kagma egiliminde olduklarindan, yasal bosluklar1 kullanmaya
caligirlar. Yatirnmcilarin bilinglenmesi, girisimci riskini karsilayabilecek uygun faizlerin
olusturulmasi, sirketlerin seffaf olmasi tek basina yetmemektedir. Mevzuat
diizenlemelerinin yapilmasi ve denetimlerin arttiritlmasi sermaye piyasalarina giiven
getirecektir. Gayrimenkul finansmani agisindan GYO’lar iyi bir diizenleme olmakla

beraber gerekli denetimler yapilmalidir.

2.2.4 Gayrimenkul sertifikasi

Resmi Gazete’de 2016 yilinda yayimlanarak yiiriirliige giren Sermaye Piyasasi Kanunu
yenilenerek gayrimenkul sertifikasi diizenlemesinin yiiriirliige girmesinden sonraki
donemde, ilk kez bir gayrimenkul projesinde gayrimenkul sertifikasi uygulamasi

yapilmistir. Bu sistem ilk kez TOKI énciiliigiinde hayata gegirilmistir.

Gayrimenkul sektoriinde yeni bir finansal yatirim araci olan gayrimenkul sertifikasi ile
gayrimenkul alacak birikimi olmayan kiiciik yatirimcilar tipki ulusal ve uluslararasi
yatirimcilar gibi gayrimenkul projelerinden pay satin alarak projelere topraktan ortak
olabilmektedir. Gayrimenkul sertifikas1 ile daire alacak birikimi olmayan ancak
gayrimenkule yatirrm yapmak isteyen kiiglik yatirnmci ve kurumsal yatirimeilar,
gayrimenkul projesinden hisseleri oraninda pay sahibi yapilabileceklerdir. Konut sahibi
olmak isteyenlere yeni firsatlar sunan 6nemli bir yatirim araci olacagi, uygulamanin,
kiiclik birikimlerle yatirim yapmak ve konut edinmek isteyenleri cesaretlendirecegi

distinilmiistiir.
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Gayrimenkul sertifikasini, bir gayrimenkul projesinin yatirimcilardan elde edilecek
fonlarla finanse edilmesine ve bu yolla yatirimcilarin projeye sertifikalar1 nispetinde ortak
olmalarina olanak taniyan bir sermaye piyasasi aracidir. Sertifikalar bu o6zelligiyle
gayrimenkul gelistirici kisi ile kurumlar i¢in alternatif bir finansman yéntemi, yatirimcilar
icinse gayrimenkule dayali kazang elde etme imkani sunan bir yatirnm araci olacagi

distiniilmistiir.

Gayrimenkul sertifikalarmin kentsel doniisiim kapsamindaki projelerde de yeni bir
finansman yontemi olarak kullanilabilecegi ve uygulamanin sermaye piyasalariin

gelisimini destekleyecegi diisliniilmektedir.

Geleneksel bir yatirim aracina, sermaye piyasasi iizerinden yatirim yapma imkan1 veren,
kiigiik yatirimciya biiyiik proje getirilerine ortak olma firsat1 saglayan, borsa lizerinden
nakite cevrilerek faizsiz kazan¢ imkani sunan, insaat sektOriiniin finansman ve satis

imkanlarini genigleten bir modeldir.

Sistemin isleyisi iKi ayri mekanizma iizerine kurgulanmig, elinde yeterli sayida
gayrimenkul sertifikast bulunan yatirnmcilar sertifikalar1 karsiliginda  diledikleri
gayrimenkul ve ya is yerinin sahibi olabilecek, elinde yeteri kadar sertifikas1 olmayan ve
ya miilk talep etmeyen yatirimcilar ise sertifikalarina konu olan yerlerinin ihraggi
tarafindan piyasa kosullarinda satilmasindan saglanacak satis tutarinin sertifikalar

oraninda kendilerine dagitilmasini tercih edebilecegi bir sistemdir.

Modelin altyapisinda TOKI’nin ¢ok giiclii bir birikimi ve tecriibesi bulunmaktadir. TOKI
son 14 yil i¢inde gelir paylasimi modeli olarak tarif edilen bir modeli hayata gegirmis ve
basarili sonuglar almustir. Bu projelerin tamamlanmasinda garantér TOKI olmustur.
Amag hasilat paylasim1 modelinin bir iistiine ¢ikarak, kiiglik yatirimeilara alternatif yeni
bir yatirim modeli sunmaktir. Gayrimenkul sertifikas1 modeli ile sadece TOKI degil, artik

vatandaslar da bu tiir projelere ortak olabileceklerdir.

28



Sistemde ilk olarak, gelir paylasimi modeliyle TOKI ve Makro Insaat isbirligiyle insa
edilen Park Mavera 3 Gayrimenkul Projesi’nin belli bir kismi, paylara boliinmiis ve
paylar, insaatin teslim siiresi olan 36 ay boyunca Borsa Istanbul’da islem gérmeye
baslamistir. Boliinen paylar dogrultusunda insaatin teslim siiresi olan 36 ay boyunca
Borsa Istanbul’da islem gorecek sertifikalar ile dileyen herkes projeye ortak
olabilmektedir. Amag, daire alacak birikimi olmayan vatandaslarin, bu projenin ve

bolgenin gelecegine bugilinden yatirim ortagi olmasini saglamaktir.

Buraya kadar kooperatif isletmeler ile sermaye piyasasi igletmelerinin ana hatlar ile
degerlendirilmesi yapilmistir. Bundan sonraki bolimde ikisi arasindaki farklar1 ortaya

konulacak ve bu ¢ergevede kooperatiflerin avantaj ve dezavantajlart agiklanacaktir.

2.3 Kooperatif Isletmelerin Sermaye Sirketleri Ile Karsilastirilmasi

Literatiirde kooperatif isletmeler igin; tglincii sektor, Uglincii sistem, kar amaci
giitmeyen kurulug veya goniilli sektor gibi kavramlar kullanilmaktadir. Ancak bu
kavramlar ilkeden {ilkeye farklilik gostermektedir. Fransizlara gore, toplum
ekonomisinin temel unsuru olan kooperatif isletmeler, Amerikan gelenegine gore kar
amagh sektor sayilmaktadir. Dolayisi ile kooperatifler ekonomide iigiincii sektorii
olusturur. Bu anlayisa gore kooperatif isletmelerin 6zellikleri asagidaki gibi siralanabilir
(Aypek 2004):

-Cogulcu insanlar toplulugudur; kooperatif, bir sermaye birlesmesi degil ayni
zamanda, bir sahis birlesmesidir. Sahislarin ortak amagla maddi ve manevi giiglerinin
birlestirilmesidir.

-Insanlarin isbirligi ve dayamgma ile hayatlarrm devam ettirmesidir; ayni amaci
hedefleyen meslek, sanat ve ge¢imlerine ait hayatlarini devam ettirmek isteyen
insanlarin bir araya gelmesiyle birlikte, rekabet giigleri gelisir. Diger bir ifade ile hedef
insan ve insanin refahidir.

-Gergek kisilerin ve ¢ok sayida gergek kisinin kooperatif kurucusu olmasini
ongormektedir; ayni amaci tasiyan insanlar igin kooperatifcilikte agik kapr ilkesi

benimsenmis Ve kooperatif¢ciligin daha genis Kitlelere ve tabana yayilmas: saglanmistir.
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-Kooperatif yoneticileri, amag-arag iliskileri kurarken, ortaklarindan bagimsiz olarak
karar veremez ve serbest hareket edemezler. Kooperatif yonetimi kooperatifin basariya
ulagsmasindaki amacin baslica yiiriitiiciisiidiir. Eger kooperatif ortaklar1 istedikleri
amaca ulasiyorsa, yonetim amagclar1 ger¢eklestirmede basarili olmus demektir.
-Kooperatiflerde vergi istisnalar1 ve/veya muafiyetleri ve tesvikler, kooperatiflerin
kurulusundan tasfiyesine kadar devam eder.

Topbas’a (2005) goére kooperatifciligin temel 6zellikleri; birlik giicti, grup dinamizmi,
kalic1 yapilanma, uzun omirliiliik ve yenilik¢ilik olarak siralanabilir. Bu 6zellikler

asagida kisaca agiklanmistir:

- Birlik giicii: Kooperatif isletme yapisinin 6zelligi, birlikteligin olusturdugu bir gii¢
olarak ortaya ¢ikmasidir. Ortak tesebbiis projesinin ortaya ¢ikmasiyla birlikte, insani
teknik ve mali hareketler demokratik bir bi¢imde artmakta ve gelecege yonelik bir

kooperatif yap1 olusturmaktadir.

Grup dinamizmi: Kooperatif isletmelerde, kooperatifin isleyisine ortaklarin dahil
olmasi ve ortak sayilarmin ¢ok olmasi nedeniyle faaliyet gosterilen sektorde giiglii bir

dinamizm olusur.

Kalic1 yapilanma: Kooperatifler, kurulduklari bolgelerde kokli isletmeler olarak hizmet
verebilmektedirler. Kooperatifler sermayeleri, ekonomik ve toplumsal hedefleri
bakimindan bu o&zellikleriyle istihdam yaratmakta ve go¢ olgusunun onlenmesine

katkida bulunmaktadir.

Uzun omiirliiliik: Kooperatif igletmeler, kaynaklarmin paylagilmaz bir nitelik tagimasi

nedeniyle uzun émiirliidiirler ve gelecekteki nesiller igin yatirim yapma giigleri mevcuttur.

Yenilikgilik: Kooperatif isletmeler, yeni alanlarda faaliyet gosterebilme kabiliyetleri ve
yeni faaliyetlere ve ortak girisimlere destek verme ozellikleri nedeniyle yenilikgi

kuruluslardir.
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Kooperatif isletmelerin diger isletmelerden farkliliklarini ise asagidaki gibi siralanabilir
(Karalar 2000):

-Kooperatifler ortaklari i¢in yardim ve hizmet kuruluslaridir. Kar amagli kuruluslar
degildir. Ancak kooperatifler sonugta bir isletmedir verimlilik ve etkenlik temeline
gore faaliyet gosterirler. Ticaret isletmeleri kar amagli kuruluglardir.

-Kooperatif isletmelerde elde edilen olumlu gelir gider farkindan katkilar1 oraninda
ortaklara pay dagitilirken (buna risturn adi verilmekte), ticaret sirketleri donem sonunda
ortaklarina kar dagitir.

-Kooperatiflerde paylarin sermaye piyasalarinda alinip satilmasi s6z konusu degildir.
Kooperatif paylar1 yasalar ger¢evesinde baskalarina aktarilabilir. Sermayesi paylara
boliinen sermeye sirketlerinde paylarin el degistirmesi kolaydir.

-Kooperatifler genellikle birbirini yakindan taniyan kisiler tarafindan kurulurlar. Bu
nedenle kooperatiflerde ortaklar arasindaki iliskiler daha yakin ve sicak olur. Sermaye
sirketlerinde ortaklar birbirini tanimaz.

-Kooperatiflerde ortaklarin alabilecekleri pay miktari sinirlanmistir. Bir ortaklik paymin
degeri son diizenlemeye gore 100 TL olup, bir ortak en fazla 5000 pay taahhiit edebilir.
Sermaye sirketlerinde ise boyle bir sinirlama bulunmamaktadir.

-Kooperatiflerde, her ortak pay miktarina bakilmaksizin bir oy hakkina sahiptir.
Sermaye sirketlerinde ise oy hakki sermayeye gore verilir.

-Kooperatif genel kurullarinda, her ortak esit se¢gme ve secilme hakkina sahiptir.
Sermaye sirketlerinde ise genel kurullarda temsil hakki sermayeye gére verilir.
-Kooperatifin “degisir ortakli ve degisir sermayeli” olmasi, kooperatifleri sermaye
piyasast aktorlerinden olumlu ayristiran bir 6zelliktir. Gayrimenkul yatirim ortakliklari
ile ortak sayis1 250°nin {izerine ¢ikan her sirket SPK denetimine tabi olmakta ve bu ciddi
maliyet getirmektedir. Oysa kooperatifler ortak sayisi sinirlamasi olmaksizin daha

ekonomik faaliyet gosterirler.

Yukarida kisaca Ozetlenen kooperatif isletme yapisi ve yonetim modelleri biitlin
kooperatif tiirlerini icermektedir. Genel gayrimenkul sektoriinde faaliyette bulunan
kooperatiflerin kurulus amaglari, dogal olarak konut yap1 kooperatif¢iligi, arazi gelistirme

ve arsa liretim kooperatiflerine benzerlik gostermekte, ancak tiiketim, tarim ve kredi
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kooperatiflerinden farklilagsmaktadir. Gayrimenkul sektoriinde birgok ingaat ve kurumsal
gayrimenkul ortakligina ilave olarak gercek kisiler, adi ortakliklar ve kooperatiflerin
birlikte faaliyette bulunduklari, pazarin ¢ok parcali ve kayit disiligin ¢ok yaygin oldugu
bilinmektedir. Bu kosullarda maliklerin kendi kurduklar1 ve yonetimleri kendi sectikleri
ortaklarca yapilan kooperatiflerin 6zellikle gayrimenkul edinimi, gayrimenkul ve yatirim
yonetimi alanlarinda gorev ve yetkileri izleyen boliimde genel olarak irdelenmis ve elde
edilen sonuglara gore genel degerlendirme yapilmasi yoluna gidilmistir. Yukarida yapilan
genel durum analizi ve izleyen bdliimde verilen gayrimenkul isletme kooperatifleri
modeli ile 6zellikle dar gelirli hanelerin konut edinimi ve yonetimi ile kiigiik esnaflarin

gayrimenkul yatirimi1 yapma alternatiflerinin genel durum analizi yapilmistir.
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3. GAYRIMENKUL iSLETME KOOPERATIFLERININ DURUMU VE GELISME
EGILIMLERININ DEGERLENDIRILMESI

3.1 Tiirlerine Gore Kooperatifler ve Gayrimenkul Sektorii Kooperatifleri

Tiirkiye bir¢ok alanda kooperatif kurulmakta ve faaliyetlerini siirdiirmektedir. Buna ilave
olarak mevcut kooperatiflerin bazi iilkelerde oldugu gibi Kooperatifler Bakanlig1 yerine
Glimriik ve Ticaret Bakanligi, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ile iligskilendirilmis bulundugu ve idari yapilanma agisindan pargali
bir durumun ortaya ¢iktigi goriillmektedir. Toplam kooperatif sayisi 56.662 adet olup,
bunun % 56.91'i konut yapi, kii¢iik sanayi sitesi ve toplu isyeri yap1 kooperatifi, % 21.14"
tarim kooperatifleri (Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi) ve kalan kismi ise Giimriik
ve Ticaret Bakanlig1 denetimindeki kooperatiflerden olusmaktadir (Cizelge 1). Idari
kayitlara gore tilkemizde 36 farkli konuda faaliyet gosteren 56.662 adet birim kooperatif,
529 adet kooperatif birligi ve 14 adet kooperatif merkez birligi kurulmus ve faaliyetlerini

surdirmektedir.

1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile 640 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname birlikte
degerlendirildiginde; kooperatifcilige iliskin temel politikalarin belirlenmesinde Giimriik
ve Ticaret Bakanliginin yetkili oldugu; tarimsal amagl kooperatifler ve iist birliklerine
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: tarafindan, yapr kooperatifleri ve iist birliklerine
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan, diger kooperatifler ve iist kuruluslari ile Tiirkiye
Milli Kooperatifler Birligine Giimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan kurulus, isleyis ve
denetim hizmetleri sunuldugu goriilmektedir. Kooperatif¢ilik hizmetleri, Giimriik ve
Ticaret Bakanliginda “Genel Miidiirliik” seviyesinde, Cevre ve Sehircilik Bakanliginda
“daire baskanlig1” ve Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanliginda “sube midiirliigii ”altinda
yiiriitiilmektedir. Ulke i¢inde faaliyette bulunan kooperatif ve ortak sayis1 yonlerinden en
fazla sayidaki kooperatif konut yap: alaninda kurulmus olup, bunlar sirasiyla tarimsal
kalkinma kooperatifleri, motorlu tasima kooperatifleri, sulama kooperatifleri ve tiikketim
kooperatifleri izlemektedir. Kooperatif ortak sayisinda ise ilk sirada bulunan pancar
ekicileri kooperatiflerini sirasiyla konut yap1 kooperatifleri, tarim kredi kooperatifleri,

sigorta kooperatifleri ile tarimsal kalkinma kooperatifleri izlemektedir.
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Cizelge 3.1 Tiirkiye tiirlerine kooperatif ve ortak sayilariin durumu

Kooperatif Birlik Merkez Birligi
ilgili Bak. Kooperatif Tiirleri Say1 Ortak Sayist | Sayi }?(;?[I)(. Say1 glrrtﬁlli
Sayis1 Sayist
Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi 3 11
° 1 Tarimsal Kalkinma Koop. 7.265 788.726 84 4.877 5 98
; —_E = L2 Slflama Koop. 2.515 305.593 12 682 1 13
tzz [8 Su Uriinleri Koop. 548 30.839 16 224 1 15
&= ;% 4 Pancar Ekicileri Koop. 31 1.477.967 1 31 - -
< SO |5 Tarim Kredi Koop. 1.619 | 1.054.636 16 1.625 1 16
© ARA TOPLAM 11.979 | 3.657.761 | 129 | 7.442 8 142
o 5 1 Konut Yapi Koop 30.323 | 1.542.095 | 274 | 7.640 3 62
; E =12 Kiigiik San. Sit.Yap1 Koop. 799 130.118 7 310 - -
8 (2«% 3 Toplu Isyeri Yap1 Koop. 1.121 90.351 3 45 - -
ARA TOPLAM 32,244 | 1.762.564 | 284 | 7.995 3 62
1 Tiiketim Koop. 2.435 214.079 11 71 1 9
2 Motor.Tas.Koop. 6.109 182.069 40 566 1 17
3 Es.San.Kef.Koop. 975 649.210 32 937 1 32
4 Kii¢.Sanat Koop. 258 8.628 5 14
5 Temin Tevzi Koop. 290 37.872
6 Turizm Gel.Koop. 342 18.261 3 33
7 Uretim Paz.Koop. 427 18.521 5 35
8 Tedarik Kef.Koop. 8 606
9 Yayncilik Koop. 23 529
10 Hamal.Tas1.Koop. 6 522
11 Isletme Koop. 642 114.608 2 15
& [12 Sigorta Koop. 7 194.976
FEEE Tarim Satis Koop 320 | 497475 | 17 | 365
2 14 Yardimlas.Koop. 19 13.609
g |15 Egitim Koop. 48 2.778
.E 16 Bagmsiz T.S K. 19 2.132
@ 17 Tiitiin T.S.K. 48 14.301
= 18 Y.SebzelMeyve K. 30 3.195
‘E- 19 Basin Yay.Iletisim Koop 2 30
8 20 Karayolu Yiik.Tas.Koop 59 1.669
21 Karayolu Yol.Tas.Koop 290 6.017 1 7
22 Kadin Gir.Urt.ve Is1. Koop 35 300
23 Deniz.Yiik.Tag.Koop 1 8
24 Deniz.Yol.Tag.Koop 9 291
25 Saglik Hiz.Koop 1 37
26 Hizmet Kooperatifi 6 225
27 Elek.Enerji Ur.Tiik.Koop. 5 35
28 | Bilimsel Aras. ve Gelistirme Koop. 3 88
29 Gayrimenkul Isletme Koop. 11 434
30 Pazarcilar Isletme Koop. 2 14
31| Fikri Miilkiyet Hak.ve Proje Dan. 1 7
ARA TOPLAM 12.439 | 1.982.526 | 116 | 2.043 3 58
GENEL TOPLAM 56.662 | 7.402.851 | 529 | 17.480 | 14 262
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Ingaat ve gayrimenkul sektorleri alaninda faaliyette bulunan kooperatif tiirleri asagida

kisaca agiklanmustir:

Yap1 Kooperatifleri: 1163 sayili Kooperatifler Kanununa gore kurulan bu kooperatifler,
yap1 kooperatifi oldugundan, faaliyetlerini Cevre ve Schircilik Bakanligina bagli olarak

yiiriitmektedir. Uyelerin konut, isyeri ve sanayi alani ihtiyacini karsilamak i¢in kurulurlar.

Konut yap1 kooperatifi: 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu anasézlesme hiikiimlerine
gore; Kooperatifin amaci ortaklarinin konut ihtiyaglarini karsilamaktir. Belirtilen

amaclarla kooperatifler asagidaki faaliyetleri yaparlar:

-Arsa ve arazi satin alir, birlestirir, imar planina uygun bi¢cimde bdldiirerek altyapi, plan,
proje ve maliyet hesaplar1 hazirlar ve ortaklarina konut yaptirir.

-Yaptirilan konutlarin miilkiyetini bu ana s6zlesmede yazili esaslara gore ortaklarina
aktarir.

-Ortaklarinin sosyal, kiiltlirel ve ekonomik ihtiyaglarini karsilamak tizere gerekli tesisleri
kurar ve bunlar1 ortaklarina aktarabilir.

-Yukaridaki fikralardaki yazili hususlar saglamak {izere, ilgili kurum ve kuruluslarla
ortak calismalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisap eder, kiralar, kiraya
verir, satar ve benzeri tasarruflarda bulunur ve ayni haklar tesis eder.

-Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasi amaci ile ilgili finansman kuruluslarina
basvurur, bor¢lanir, agilan kredinin zamaninda ve amacina uygun kullanilmasini saglayici
tedbirleri alir.

-Konut yapimimin imkansizlasmasi halinde, kooperatife ait arsay1 parselleyerek, genel
kurulca karara baglanmasi sartiyla kura ile ortaklarina dagitir.

-Konut yap1 kooperatifleri iist kuruluslarina katilir.

-Gerektiginde ortaklar ve personel i¢in yardim fonlar1 olusturur, konusu ile ilgili egitim,

yayin, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

Kiigiik sanayi sitesi yap1 kooperatifi: 1163 Sayili Kanun ve anasézlesme hiikiimlerine
gore s6z konusu kooperatiflerin amaci; anas6zlesmede sayilan imalat ve tamiratla ilgili

meslek kollarinda faaliyet gosteren esnaf ve sanatkarlar ile sanayicilerin, giiniin icaplarina
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uygun modern ve teknik sartlara haiz birer isyerine sahip olmalarin1 saglamak ve
toplulugun genel hizmetlerini karsilayacak tesisleri i¢ine alan bir kiiciikk sanayi sitesi
kurarak, teknik gorgii ve bilgilerini artirmak, modern imalat metotlarindan
faydalandirmak, isbirligi ve ihtisaslasmanin gergeklestirilmesi gibi ¢alismalar1 yaparak
mesleki gelismelerini  saglamaktir. Siralanan amaclara ulasmak i¢in kurulan

kooperatiflerin faaliyet konular1 agagidaki gibi olabilir:

-Arsa ve arazi satin alir, birlestirir imar planina uygun bigimde boéldiirerek altyapi, plan,
proje ve maliyet hesaplar1 hazirlar ve ortaklarina toplu isyeri yaptirir.

-Altyap, kiigiik sanayi sitesi ve miisterek tesislerin plan ve projelerini yaptirir.

-Tasinir ve tasinmaz mallar ve haklar edinir, bunlar1 satar, ipotek eder, kiraya verir igletir
ve kullandirir. Ancak Sanayi ve Ticaret Bakanligindan kredi alan kooperatifler bu konuda
Bakanligin iznini alir.

-Ortaklarinin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyacglarini karsilamak iizere gerekli tesisleri
kurar, bunlar1 ortaklarina aktarabilir. Ancak, Sanayi ve Ticaret Bakanligindan kredi alan
kooperatifler bu konuda Bakanligin iznini alir.

-Yaptirilan igyerlerinin miilkiyetini anastzlesmede yazili esaslara gore kur’ a ile
ortaklarina aktarir.

-Amacina ulagsmak i¢in kredi veren kurum ve kuruluslardan borg para alir, agilan kredinin
amacina uygun olarak kullanilmasini saglar.

-llgili kurum ve kuruluslarla ortak calismalar yapar, kiiciik sanayi sitesi yapi
kooperatifleri iist kuruluslarina katilir.

-Gerektiginde ortaklar ve personel i¢in yardim fonlar1 olusturur, konusu ile ilgili egitim,

yayin, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

Toplu isyeri yap1 kooperatifi: 1163 Sayili Kanun ve anasozlesme hiikiimleri ile
kooperatiflerin amaci; ortaklarin isyeri ihtiyaglarimi karsilamaktir. Toplu isyeri

kooperatiflerinin faaliyet konular1 asagidaki gibi siralanabilir:

-Arsa ve arazi satin alir, birlestirir imar planina uygun bi¢cimde boldiirerek altyapi, plan,
proje ve maliyet hesaplar1 hazirlar ve ortaklarina toplu isyeri yaptirir.
-Yaptirilan igyerlerinin miilkiyetini bu anasdzlesme de yazili esaslara gore ortaklarina

aktarir.
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- Ortaklariin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarini karsilamak tizere gerekli tesisleri
kurar, bunlar1 ortaklarina aktarabilir.

-Yukaridaki fikralardaki yazili hususlar1 saglamak tizere, ilgili kurum ve kuruluglarla
ortak ¢aligsmalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisap eder, kiralar, kiraya
verir, satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haklar tesis eder.

-Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla ilgili finansman kuruluslarina
basvuruda bulunur, borg¢lanir, agilan kredinin zamaninda ve amacina uygun
kullanilmasini saglayici tedbirleri alir.

-Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifleri iist kuruluslarma katilir.

-Gerektiginde ortaklar ve personel i¢in yardim fonlar1 olusturur, konusu ile ilgili egitim,

yayin, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

Isletme ve gelistirme kooperatifleri: 1163 Sayili Kanuna gére kurulan bu kooperatif
tiirleri, arastirma, gelistirme, isletme konularin1 kapsadigindan faaliyetlerini Glimriik ve
Ticaret Bakanligina bagli olarak yiiriitmektedir. Uyelerin sosyo-ekonomik durumlarini

tyilestirmek icin kurulurlar.

Turizm gelistirme kooperatifi: 1163 Sayili Kanun ve anasézlesme hiikiimleri ile
kooperatiflerin amaci; dogal, tarihi arkeolojik ve kiiltiirel turizm degerleri ile diger turizm
potansiyelinin gelismesine yardimci olmak ve ortaklarinin turizm ile ilgili ihtiyaglarini
karsilamak olarak tespit edilmistir. Kurulan turizm kooperatiflerinin faaliyet konulari

asagidaki gibi siralanabilir:

-Turistik tesisler yapmak i¢in gerekli arsa ve arazileri alir ve kiralar, turistik tesisler ile
yardimei kollarini kurar, bunlar isletir veya islettirir.

-Konusu ile ilgili taginir ve tasinmaz mal alir, yaptirir, restore eder, satar, kiralar, kiraya
verir, ipotek eder, ferag ve teferrugda bulunur, borg¢ para alir ve benzeri tasarruflarda
bulunur.

-Ayn1 konudaki ortaklara katilir, yurt icinde ve disinda acentelikler kurar, subeler acar.
-Turistik tirtinlerin imali, degerlendirilmesi ve pazarlanmasi i¢in ¢aligir.

-Kara, Deniz, Hava ulagim araglar1 ile turistik amaclh seyahatler diizenler, deniz ulagim

araglari ile tekne ve yatlarin yapimi ve isletmeciliginde bulunur.
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-Turizm Gelistirme Kooperatifleri iist kuruluglarina katilir.
-Cevre kirlenmesine karsi tedbirler alinmasi yoniinde ¢aligmalar yapar.
-Gerektiginde yardim fonlar1 olusturur; Konusu ile ilgili egitim, yayin, arastirma ve

benzeri faaliyetlerde bulunur.

Site isletme kooperatifi: 1163 Sayili Kanun ve anasozlesme hiikiimleri ile kooperatifin
amact; ortaklarinin sahibi bulundugu konutlardan olusan sitenin ve site sakinlerinin ortak
ihtiyaclarini karsilamak, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore yetki verildiginde site
yonetimini tistlenmek, siteyi gelistirmek ve gilizellestirmektir. Bu amagla kooperatiflerin

caligma alanlar1 ve faaliyet konular1 asagidaki gibi siralanabilir:

-Kat Miilkiyeti Kanununa gore olusan Kat Malikleri Kurulu veya alt kurullarinca yonetici
secilmesi halinde, anilan Kanun hiikiimlerine gore yoneticilik gorev ve yetkilerini
kullanarak siteyi yonetir.

-Miilkiyetinde olan ortak ve genel hizmet tesislerinin, 1163 sayili Kooperatifler Kanunu
hiikiimleri uyarinca isletilmesini ve kiraya verilmesini saglar, bunlarin bakim, koruma ve
onarimlart ile ilgili gerekli 6nlemler alir.

-Amacima uygun gordiigii menkul ve gayrimenkulleri satin alir veya yaptirir, gerekirse
ithtiyac fazlasini satar, site i¢inde miilkiyetinde olan bos alan veya uygun yerlere imar
plan1 esaslarina gore ortak ihtiyaglar1 karsilayacak, isletme faaliyetinin gerekli kildigi
ingaatlar1 yapar veya yaptirir.

-Site sakinlerinin, gida ve her tiirlii ihtiya¢ maddelerinin ucuza temin edilerek, bu
maksatla ayrilmis genel hizmet tesislerinde satisini saglar, gerekirse ulasim hizmetlerini
diizenler.

-Site sakinlerinin sportif faaliyetleri ile sosyal dayanisma ve yardimlagmalarini temin
maksadiyla, yardim fonlar1 olusturur, egitim yayin ve benzeri faaliyetlerde bulunur.
-Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasi1 amaciyla finansman kuruluslarina bagvuruda
bulunur, bor¢lanir, agilan kredinin zamaninda ve amacina uygun kullanilmasini saglayici
tedbirler alir.

-Diger kooperatiflerle isbirligi yapar, isletme kooperatifleri iist kuruluslarina girer.

-Site sakinlerinin ve site icerisinde yer alan menkul ve gayrimenkullerin sigorta

ithtiyaglarina araci olur.
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3.2 Gayrimenkul Isletme Kooperatifi Modeli

1163 Sayili Kanun ve anasoézlesme hiikiimlerine gore Kooperatifin amact; ortaklarinin
ekonomilerini iyilestirmek ilizere uygun gordiigii menkul ve gayrimenkulleri edinmek,
bunlar1 isletmek, gayrimenkule yonelik iiretim faaliyetinde bulunmak ve amacina uygun
bir sekilde degerlendirmektir. Kurulan kooperatiflerin faaliyet konular1 asagidaki gibi

siralanabilir:

-Amacina uygun gordiigii menkul ve gayrimenkulleri satin alir, kiralama ve benzeri yasal
sOzlesme yollar1 ile edinir, bunlarin degerlenmesi ve degerlendirilmesine yonelik olarak
tasarrufundaki gayrimenkuller {izerinde, isyeri, konut, sanayi, turistik tesisler vb. yaptirir
ve gerekirse satis yapar.

-Tasarrufundaki gayrimenkullerin imar islemleri ile bu konudaki her tiirlii teknik isleri
yiiriitiir, uhdesinde bulunan gayrimenkullerle ilgili haklar i¢in rehin alabilir, tesis edilmis
olan rehin ve ipotekleri kaldirabilir, ipotek alabilir, portfoylinde bulunan varliklar
tizerinde rehin ve ipotek verebilir, kefalet edebilir, 6zel haller kapsaminda gerekli
aciklamalar yapilmasi kaydiyla tiglincii kisiler lehine tasarrufta bulunabilir, irtifak, intifa,
kat irtifaki, iist hakki, insaat hakki tesis edebilir, devir ve ferag edebilir.

-Uhdesinde bulunan gayrimenkulleri isletir veya isletmeci kurum ya da kuruluslara
islettirebilir.

-Tasarrufunda bulunan gayrimenkullerle ilgili satig, kiralama, hasilat paylasimi gibi gelir
saglayict ekonomik modeller gelistirir.

-Ortaklarinin  kooperatifin faaliyetleri kapsaminda sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
thtiyaglari karsilamak tizere gerekli tesisleri kurar.

-Kooperatifin kredi ihtiyacinin karsilanmasi amaci ile ilgili finansman kuruluslarina
basvurur, bor¢lanir, agilan kredinin teknigine uygun olarak zamaninda ve amacina uygun
kullanilmasini saglayici tedbirleri alir.

-Yatirim araci niteliginde olmamak ve faaliyet amaci ile baglantili olmak kaydiyla fikri
degeri, patent, lisans, marka, know-how ve diger sinai miilkiyet haklarini satin alabilir ve
satis yapabilir.

-Kooperatif ve ortaklarinin ortaklik hukukundan kaynaklanan hak ve alacaklarinin tahsili

ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirli teminati alabilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi
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dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil, terkin ve diger biitiin
islemleri yapar.

-Kooperatifin yukaridaki amag ve faaliyet konularini1 gerceklestirmek iizere gergek ya da
tiizel kisilige haiz tiim ilgili kurum ve kuruluslarla ortak ¢alismalarda bulunabilir.
-Kooperatifin amacina uygun iist kuruluslarina katilabilir.

-Gerektiginde ortaklar ve personel i¢in yardim fonlar1 olusturur, konusu ile ilgili egitim,

yayin, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

2012-2016 Tirkiye Kooperatifcilik Stratejisi ve Eylem Plani’nda hedef olarak konulan
yeni ve potansiyeli yiiksek alanlarda kooperatif kurulmasima iligkin g¢aligmalarin
sonucunda sektdre yeni bir kooperatif tiirii kazandirilmistir. Ozellikle ticari kosullarin
degismesi ile birlikte klasik kooperatif tiirlerinin disinda yeni tiirlerle ilgili caligsmalar
sonucunda ortaya c¢ikmistir. Hizla biliyliyen gayrimenkul sektoriine yeni bir ivme
kazandiracagi diisliniilmiistiir. Gayrimenkul sektoriine alternatif yatirim imkanlart
saglayabilecektir. Kii¢iik sermayelerin biiyiik projelere doniisebilecegi yeni bir kooperatif
turtidiir. Turkiye’de ilk kez bagslatilan bu kooperatif modeli ile kooperatifler de biiyiik
olgekli gayrimenkul projelerine ortak olabilecektir. Bu modelle, vatandaslar kooperatif
kurup getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere, gayrimenkule dayali projelere yatirim
yapabilecek ve bilinyesindeki gayrimenkulleri isleterek kazang elde edebilecek,
potansiyeli yiiksek yeni alanlarda fikirleri olan girisimcilere kooperatif isletme modelinin

saglayacagi avantajlar oldukca fazla olacaktir.

Belirtilen dogrultuda arsa, arazi, bina gibi gayrimenkulleri edinen ve bunlar
degerlendiren bir kooperatif tiirii olarak tanimlanabilir. Kooperatif uygun gordiigi
menkul ve gayrimenkulleri satin alarak ya da kiralama ve benzeri sézlesme yollari ile
edinerek, bunlarin degerlenmesi ve degerlendirilmesine yonelik, isyeri, konut, sanayi,
turistik tesisler yaptiracak ve gerekirse satis yapabileceklerdir. Boylece ortaklar, tek
basina sermaye niteligi tasimayan kiiciik birikimlerini gayrimenkul isletme kooperatifi

catis1 altinda bir araya getirerek biiylik yatirimlar1 hayata gecirebileceklerdir.

Gayrimenkul isletme kooperatifleri bazi yonleriyle anonim sirket 6zelligi tasisa da

oldukga farkli 6zelliklere sahip bulunmaktadirlar. Anonim sirketlerde ortak hissedar
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kooperatif isletmelerde ortak olarak tanimlanir. Anonim sirketlerde sirket borsaya kayitli
degilse, ortakliga giris ¢ikis tescile tabi iken kooperatif isletmelerde giris ¢ikis ortaklarin
kendi arasindaki devir ve pay defterine kayitla olmaktadir. Bu yonii ile kooperatif

isletmeler daha avantajlidir.

Ankara’da kurulu olan daha 6nce toplu isyeri kooperatifi olan 9 adet kooperatif anonim
sirkete doniismiistiir. Bu déniisiim kooperatiflerin ayr1 ayr1 anonim sirket olusu ve MIA
adiyla tek gayrimenkul anonim sirketine doniistimiine isnaden bu sirket tiiriiyle devam
etmistir. MIA ydnetim kurulu baskan ile yapilan gériisme sonucu, 9 ayr1 kooperatifin
kooperatifcilik modeli ile hizli karar alamadigi ve kooperatifciligin genel giiven
kaybetmesi nedeni ile anonim sirkete doniistiigii anlasilmistir. MiA projesinde gelir
paylasimi yontemi uygulandigindan ve kat karsiligi yatirimer insaat sirketlerine proje
yaptirildigindan, kooperatif modelinin prestij kayb1 faktor olarak yatirimeilar i¢in sorun

olmus ve anonim sirket modeli uygulanmistir.

Aslinda ¢ok iyi bir model olan gayrimenkul isletme kooperatifi modeli taginmaz alaninda
egitim almis uzman kisiler tarafindan yonetilecek olursa, son derece basarili olacag
diistiniilmektedir. Oysa iyi birlikte is yapmanin en iyi 6rnegi olan kooperatif isletmeler
uzman olmayan ve kotli niyetli kisiler tarafindan yonetilmis ve kotii ornekleri ile
karsilagilmistir. Ankara igin disiiniildiigli zaman Batikent ve Eryaman gibi bolgelerde

kooperatifcilik olduk¢a basarili olmustur.

Gayrimenkul isletme kooperatifi olan TIMKOETI Genel Miidiirii ile yapilan goriismeye
gore; gayrimenkul isletme kooperatifini Tiirkiye’de ilk kuranlar, Ankarali insaat
malzemesi esnafi olmustur. Kooperatif ortagi 288 esnaf tarafindan, konut ve dekorasyon
malzemesi satan alisveris merkezi kurulmustur. Bu kooperatif; ilk olarak S.S. TIMKO
Tesisat insaat Sanayi Malzemecileri Toplu Isyeri Yap: Kooperatifi adiyla kurulan ve
cogunlugu Ulus - Riizgarl esnafinin olusturdugu bir isletme modeli olmustur. Trafik
sorunundan dolay1 gile ¢geken Riizgarli semti esnafinin daha rahat ve genis bir isyerine
sahip olmasi amaciyla 1992 yilinda kurulmustur. Mayis 2013 yilinda kooperatif
ortaklarinca kurulan S.S. Timko Eti Gayrimenkul Isletme Kooperatifi ile 23 Aralik 2013
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tarihinde, biitiin aktif ve pasif varliklar1 devir sureti ile birlesme yapilarak S.S. Timko Eti

Gayrimenkul Isletme Kooperatifine doniistiiriilmiistiir.

Isletme kooperatifine doniistiiriilmesindeki amac iiyelerin yatirdiklar1 esit miktardaki
tasarruflar ile elde edilen tasinmazlara, proje yapmak ve ortak bir isletme mantigi
cergevesinde, tiyelerin en yiiksek geliri elde etmesi ve bu gelirden esit bir sekilde
faydalanmasidir. Toplam 288 ortak tarafindan kurulan gayrimenkul isletme kooperatifi
Yenimahalle ilgesi Macunkdy bolgesinde 256 diikkkandan olusan alisveris merkezi projesi
yapmustir. Bu isletmeye ortak olan 288 kisiden olusan gayrimenkul isletme kooperatifi
tiyeleri tarafindan Macunkody yatirim projesinden sonra olusturulan fon ile Ankara
Etimesgut bolgesinde arsalar alinarak yeni tasinmaz yatirimi yapilmistir. Bu arsalar igin
gelistirilecek projeler dogrultusunda kooperatife ait tasinmazlar isletme mantig ile

yOnetilecektir.

Birbirinden ayri iki bolgede taginmaz yatirimi yapilmasinin faydalart yaninda, kooperatif
tiyelerinin iki ayr1 bolgedeki yatirimlarini tek hisse altinda tasarruf etmelerinin zor oldugu
goriilmistiir. Gayrimenkul isletme kooperatifinin avantaji ile Macun bolgesi A grubu
hisse ve Etimesgut bolgesi B grubu hisse olarak tanmimlanmistir. Boylece gruplar
tizerindeki alim-satim tasarrufu ayri ayri yapilabilmistir. Calismada SWOT analizi
kullanilarak gayrimenkul isletme kooperatifi modelinin firsatlari, tehditleri, zayif ve
giiclii yanlari; se¢ilmis kooperatif isletmelerin miidiir, ¢alisan ve ortaklari ile yapilan
derinligine gorligme sonuglarma gore saptanmistir. SWOT analiz sonuglarina gore
gayrimenkul isletme kooperatif modelinin sundugu firsatlar arasinda; kiiciik tasarruflarin
biriktirilmesi ve gayrimenkul yatirimlarina akisi, gayrimenkul yatirimlari i¢in banka dist
yollarla finans temini ve farkli bolgelerden rantabl yatirim yapilmasi olanaginin elde
edilmesi olarak sayilabilir. Isletme kooperatiflerin tehditleri arasinda; kooperatiflerin
yonetim yapilar1 ve ortaklar arasinda olasi itilaf konulari, zayif yonler arasinda; karar
siireclerin uzun zaman almasi ve gii¢lii ile gili¢lii yanlari ise; birlikte is basarmak ve ¢ikar

birligi bulunan kisilerin dayanigsmalarini tesvik etmek ve ortak yatirimlart gelistirmek

oldugu katilimei bir yaklagim ile ortaya konulmustur (Cizelge 3.2).
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Cizelge 3.2 Gayrimenkul isletme kooperatif modeli SWOT analizi

FIRSATLAR

TEHDITLER

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Kiigiik tasarruflarin
biiyiik taginmaz
yatirimlarina
doniisebilmesi

Klasik yap1
kooperatifleri gibi
proje tamamlaninca
kooperatifin fesih
edilmemesi ve ne
zaman sonlanacaginin
belli olmamast

Birlikte is basarma
ortaminin olugmast

Karar alma
siireclerinin zor ve
uzun olmasi

Tasinmaz sektori i¢in
finansman saglama
araci olmast

Uyelerin kooperatif
tizerinden uzun siireli
yatirimdan
sikilabilmesi

Oy hakkinda esitlik
olmasi

zorluklar1 ve rekabet

Tasinmazlari
isletmedeki piyasa

Birbirini tantyan
insanlarin birlikte is
yapmasini saglayici

imkanlar sunmasi

Yoneticilerin koti
niyetli olma durumu

Isletmeyi ele gecirme
ihtimalinin zor olmasi

Karin paylagim
stirasindaki yiiksek
vergiler

Birden fazla bolgede
tagsinmaz yatirimi Ve
projesi yapmaya
uygun olmast

Uyeler arasindaki
ihtilaflar

Kooperatif
isletmeciliginin kotii
niyetli yoneticiler
nedeni ile prestij
kaybetmis olmasi

Tasinmazlari isletme
firsat1 vermesi

Devir isleminin tescile

tabi olmay1p, ortaklar

pay defterinden
yapilabilmesi
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4. SONUC VE ONERILER

Insanlar ilkel toplumlardan baslayarak, temel ve sosyal gereksinimlerini karsilayabilmek
icin tek baslarina ¢ozemedikleri sorunlar1 isbirligine giderek ¢ozmiislerdir. Ilk
zamanlarda diizensiz olan bu isbirligi sistemi zamanla diizenli, 6rgitlii ve kurumsal
yapilar haline gelmistir. Tarihte ¢ok basarili ornekleri olan kooperatif¢ilik sistemi
toplumda birlikte is yapma yetenegini gelistirmistir. Gegmiste imece, ahilik, kesik, gedik,
lonca, memleket sandig1 ve birlik gibi degisik adlar altinda da olsa isbirligine her zaman
ihtiya¢ duyulmustur. Sosyal anlamda oOrgiitlii olan kooperatif isletmeler, s6z konusu
sistemin en giizel 6rneklerinden biri olmustur. Bu isletmelerde ekonomik giic degil,
esitlik gegerli olmaktadir. Birlikte olusturulan kooperatif isletme sisteminin paralelinde
baz1 tekil 6zel sektor girisimcileri tarafindan olusturulan isletmelerde olusmustur.
Zamanla biiyiiyen bu isletmeler organize hale gelip yatirimlarina isletme dis1 finansman
kaynaklar aramiglardir. Bu yapida da isbirligi ve gii¢ birligi mantig ile ortaklik ortaya
cikmigtir. Sermaye esasli bu isletmeler ticari kuruluslardir. Baskasinin kaynagini isletme
durumu s6z konusu oldugundan, kanun koyucu tarafindan bazi kurallar getirilmis ve
kiiciik ortaklarin hakki korunmaya calisilmistir. Boylece sermaye piyasalari gelismis
olup, bu tiir piyasalarda giiciin etkili oldugu bir sistemi gegerli oldugu agiktir. Bu yapilarin
yaninda devletin de sosyal ve ekonomik amagli fonlar ve birlikler olusturdugu ve bu
sistemlere paralel sistemleri kamu eliyle kurup gelistirdigi goriilmektedir. Ancak devletin
piyasa aktorii degil kural koyucu ve denetleyicisi olmasi daha uygun olacaktir. Aksi halde

piyasa dengelerini bozucu etkilerin ortaya ¢ikmasi kaginilmaz olacaktir.

[lk zamanlarda birlikte is yapma giidiisii, temel ve sosyal amaglarla ortaya ¢ikmasina
karsin, sonralar1 bir kisim temel ihtiyaclar devam ederken bir yandan da ekonomik ve
sosyal refahin arttirilmasi i¢in gerekli olmustur. Bu cercevede taginmaz yatirimlar
alaninda temel konut ihtiyaci i¢in konut yap1 kooperatifi, temel igyeri ihtiyaci igin toplu
isyeri yap1 kooperatifi, temel sanayi yeri ihtiyaci i¢in kiiciik sanayi sitesi yap1 kooperatifi
kurulmus olup, s6z konusu kooperatifler amacina ulastiktan sonra bunlari yonetme
sorunlar1 ile birlikte site isletme kooperatifi mevzuati olusturulmus ve belirtilen
kooperatifler 6rgiitler kar amaci olmayan isletme mantig1 ile yonetilmislerdir. Insanlar,

kooperatif kurarak temel ihtiya¢ olan tagmmmazlar ile yatirim amagli tagimmaz edinip

44



bunlart kar amagh isletme mantig1 olan gayrimenkul isletme kooperatifi modeli veya
diger modellerle yonetme egilimine girmislerdir. Gayrimenkul sektoriinde mevcut olan
cok parcali orgiit yapisi ve yaygin kayit disi calisma ortaminda kooperatifler; arazi
edinimi, imar isleri, proje gelistirme, insaat isleri, isletme modeli gelistirme ve ortaklarina
kar dagitimi ve isletme hizmeti vererek ortaklarin refah seviyelerinin yiikseltilmesine

katk1 yapmay1 hedeflemektedir.

Gayrimenkul isletme kooperatifleri; kooperatif¢ilik anlaminda tasinmaz edinimi, proje
gelistirme ve yonetimi agisindan yararli bir model olarak goriilmektedir. Kar amaci giiden
sermaye piyasasi araclarinin bazi 6zelliklerini tagisa da, bu isletmelerin belirgin farki
esitlik ilkesidir. Esasen bu ilke varlikli ve ekonomik giicii olan kisi ve kurumlarin
kooperatifin yonetimine hakim olmalarina imkani vermemektedir. Bu yonii ile de
tasinmaz yonetimi alaninda iyi bir modeldir. Uzman taginmaz yoneticilerin yetistirilmesi
ve vergi avantajlarinin olmasi halinde, anonim sirketler, gayrimenkul yatirim ortakliklari

ve fonlara rakip olabilecek orgiitler olarak dikkati ¢cekmektedirler.

Kentlesmeye bagli olarak konuta olan talebin artmasi ve yeterince arsa iiretilemedigi i¢in
artan arsa ve iiretim maliyetleri, dar gelirlilerin konut edinmesini giderek giiclestirmistir.
Dar gelirlilerin konut talebi, daha ¢ok barinma amagli olup, s6z konusu talebin ortaya
¢ikmasinda en 6nemli etken, finansman sorunudur. Bir¢ok iilkede, dar gelirlilerin konut
sorunun ¢Oziimiinde, konut yapi kooperatiflerinin etkisi goriilmektedir. Tiirkiye’de
sayisal olarak cogunluga sahip olan konut yap1 kooperatifleri, g¢esitli nedenlerle
giiniimiizde kendilerinden beklenen etkiyi gosterememektedirler. Mevcut ipotekli konut
finansman sisteminde (mortgage); faiz oranlarinin hala yiiksek bulunmasi, Tiirkiye’de
gelir diizeyinin diisiik olmas1 ve konut fiyatlarmin yiiksekligi gibi nedenlerle dar gelirli
hanelerin konut sorunlarinin ¢6ziimii i¢in kooperatiflerin yeterince etkili bir alternatif
olusturamadiklar ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte konut sorunun ¢6ziimiine yonelik
gecmisten bu giine uygulanan politikalar da istenen sonucu verememistir. Devletin
kaynaklarinin smirli olmasi, 6zel sektér firmalarinin ¢6zlime yonelik projeler
gelistirememesi ve kooperatiflerin her gecen giin etkilerini kaybetmeleri, sorunun
¢ozlimiinde yeni model ve yaklagimlara olan gereksinimi ortaya koymustur. Bu ¢ercevede

gayrimenkul isletme kooperatifi, kiiclik birikimlerle gayrimenkul edinimine olanak
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saglayan modeller olarak konut sorununun ¢dziimii, yeni gayrimenkul projelerinin
gelistirilmesi ve gayrimenkul sektdriiniin bliyliimesine yardimci olmasi 6ngoriilen bir

isletme tiirii olabilecegi vurgulanmaktadir.

Gayrimenkul isletme kooperatifleri, gayrimenkul projelerine ilgiyi arttirarak gayrimenkul
sektorli ve sermaye piyasalarinin hareketlenmesinde etkili olma ve iilke ekonomisine
katk1 saglama konularinda da nemli islevlere sahip olabilecektir. Isletme kooperatifleri;
gayrimenkul sektoriinlin gelismesi ve konut sorununa ¢oziim olusturma agisindan
alternatif ya da tamamlayict olup olamayacagi ise su sekilde tartisilabilir: Konut
sorununun, ¢ok boyutlu bir sorun oldugu ve soruna ¢6ziim bulabilmek i¢in ¢ok boyutlu
bakis agisina sahip olunmasi gerektigi diisiincesinden hareketle, kooperatiflerin konutun
tilketim, tasarruf, yatirim ve gilivence saglama islevleri agisindan talep olusturmaya
olumlu katkis1 olacagindan s6z edilebilir. Konut talebi ve iiretiminin artmasi, katma deger
yaratan bu iiretim sayesinde kamusal gelirlerin (vergi ve har¢ gibi) artmasina da firsat
yaratacaktir. Bununla birlikte kooperatiflerin de alt ve orta gelir grubunun konut

sorununun ¢dzlimiine yapacagi katki tartisma konusu yapilmaktadir.

Gayrimenkul sektortindeki gelismeler, biiylik 6lglide sektorde yeterli talep yaratilmasina
bagli bulunmaktadir. Gayrimenkule yonelik talebi etkileyen cesitli faktorler
bulunmaktadir. Bununla birlikte bu faktorlerden en Onemlisinin, gelir diizeyindeki
distikliige bagli olarak, potansiyel talebin gercek talebe donlisememesi oldugu ifade
edilebilir. Bu ¢ercevede her iki model, kiigiik birikimlerin gayrimenkul yatirimlarina
doniismesine olanak saglayarak, tasarruflari gayrimenkul yatirimlarina yonelterek
gayrimenkul yatirnmlarinin artmasina ve gayrimenkul sektoriiniin canlanmasina olanak
yaratacak 0zelliklere sahip bulunmaktadir. Yaratilacak olan carpan etkisi ile de ekonomik
gelismeye olumlu katk1 saglanabilir. Kiiciik birikimlerle konut sahibi olmaya ¢alisanlarin,
yeterli sayida sertifika satin alarak bu sistemde konut sahibi olma olanaklar1 ¢ok miimkiin
goriilmese de, bu kesimin tasarrufa yonlenmesi, sertifikalar1 proje donemi sonunda ya da
oncesinde nakde doniistiirme olanaklarina sahip olmalari, geleneksel yatirim araci olan
gayrimenkule sermaye piyasasi iizerinden yatirim yapma ve piyasaya kii¢lik birikimlerle
yatirimet olarak girme olanaklarint saglamalari miimkiindiir. Sistem faizsiz kazang elde

etmek isteyenlere de firsatlar sunmaktadir. Kooperatif isletme modeli ve diger araglar,
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sektordeki pazarlama faaliyetlerini kolaylastirici ve talep yaratici Ozellikleri de
biinyelerinde barindirmaktadir. Kiigiik yatirimlarla konut sahibi olma firsati, tasarruf
yapma firsati, sirketlerin taninirlig1 ve itibarini artiric piyasa etkisi ve insaatlarin taahhiit
edilen siire ve kalitede tamamlanmasi i¢in garanti verilmesi de gayrimenkul pazarlama
faaliyetlerine olumlu katki yaparak, sektoriin canlanmasina katki saglayabilir.
Gayrimenkul miisterisinin alternatif yatirim alanlar1 altin, doviz ya da banka mevduatlari
olmaktadir. Alternatif modeller, tasarruflarin bu alanlardan gayrimenkule kaymasina da

olanak yaratabilecek niteliktedir.

Gerek tarim, konut yapi ve tliketim, gerekse yeni kurulmaya baslanan gayrimenkul
isletme kooperatiflerinin yonetiminde gii¢clii yap1 ve nitelikli insan sermayesinin gerekli
oldugu goriilmektedir. Ilke olarak tasmnmaz degerinin analizinde; proje, tasarim,
uygulama ve c¢evre kosullarinin birlikte analizi, piyasanin gdzlenmesi ve
degerlendirilmesine dayali degerleme yapilmasi ve serefiye bedellerini rasyonel olarak
tespiti islemlerinin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin sorumlulugu altinda
yiirlitiilmesi ve bu konu ile ilgili olarak agilacak biitiin davalarda bilirkisi olarak
mahkemelerce gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi uzmanlarinin goérevlendirilmesi
zorunludur. Ulusal ekonomide genel olarak kooperatif¢iligin ve 6zel olarak gayrimenkul
isletme kooperatif¢iliginin; gii¢ birligi, birlikte is basarma ve Orgiitlenme yonlerinden
oldukga 6nemli oldugu, ancak degerler erozyonuna bagli olarak insanlarin birbirine olan
glivensizliginin bir sonucu olarak uygulama alaninda yeterince dnem verilmedigi tespit
edilmistir. Sonug olarak gayrimenkul isletme kooperatifi modelinin; tasinmaz sektoriine
alternatif yatirnm imkanlar1 saglayabilecek ve ozellikle dar gelirli hanelerin kii¢lik
birikimlerinin biiyiik 6lgekli tasinmaz projelerine doniistiirebilmesine olanak verebilecek
bir model olmasi gerektigi vurgulanmalidir. Inceleme sonuglarma gére gerek konut yapi,
isyeri ve kiiclik sanayi kooperatifleri, gerekse gayrimenkul igletme kooperatiflerinin
kurulus ve yonetimlerinde gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarina yiiksek
derecede gereksinim oldugu ve kooperatifisletme modelinin konut ve diger tasinmazlarin
yonetimine olasi etkileri ve yasam kalitesine katkilar ile gelistirilebilmesinin miimkiin

olabilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

47



KAYNAKLAR

Anonim. 1991. SPK Arastirma Dairesi, Tiirkiye’de Kaynak Aktarim Siirecinde Sermaye
Piyasalarmin Rolii: 1980 Sonrasi Donemin Bir Degerlendirmesi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu, Ankara.

Anonim. 2007. Sanayi ve Ticaret Bakanligi, Tiirk Ticaret Kanunu, Umumi Hiikiimler,
Madde 269, Ankara.

Anonim. 2007. Sermaye Piyasas1 Kurulu, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna Iliskin
Esaslar Tebligi.

Anonim. 1969. 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu.
Anonim. 2012. 6362 Sayili Sermaye Piyasasi1 Kanunu.
Anonim. 2000. Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumu, Karinca, Ankara, Aralik.

Anonim. 2000. T.C. Milli Egitim Bakanligi, KOOPEP Projesi Egiticiler Egitimi Ders
Notlari, Ankara.

Anonim. 2012. 2012-2016 Tirkiye Kooperatifcilik Stratejisi ve Eylem Plani
http://www.gtb.gov.tr, (20 Aralik 2016)

Anonim. 2008, T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanlig1,2008, “Ortaklarin Kooperatife Karsi
Odev ve Sorumluluklar1”, http://www.sanayi.gov.tr/webedit/gozlem.aspx?
sayfaN0=3430, (20 Aralik 2016), s.2.

Anonim. 2016. Tirkiye Milli Kooperatifler Birligi, http://www.turkiyemillikoop.org.tr/
kooperatifcilikilkeleri.htm, (20 Aralik 2016)

Anonim. 2016. Basyazi, “Kurum Kongresini Yapti1”, Karinca Dergisi, 2004, Say1. 808,
http://www.koopkur.org.tr./pdf/karinca/808.pdf. ( 20 Aralik 2016), s.1-2.

Anonim. 2004. Basyazi, “Cumhuriyet Hiikiimetlerin Kooperatif¢ilige Yaklasimi”,
Karinca Dergisi, 2004, Sayi: 812, http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/
812.pdf. ( 20 Aralik 2016), s.1-2.

Anonim. 2016. Karinca Dergisi, “Basyazi1”, http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/
821.pdf (20 Aralik 2016), s.1.

Ak, F. 2009. Kooperatif isletmelerde Tutundurma Faaliyetlerinin Etkinligi Acisindan
Biitiinlesik Pazarlama Iletisimi ve Bir Uygulama, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Alparslan, H.1. 2004. Tiiketim Kooperatiflerinde Kart Sistemi ve Muhasebelestirilmesi,
Istanbul.

Altug, O. 1991. Yap1 Kooperatiflerinde Yonetim-Denetim Sorunlar1 ve Sorumluluklar,
Marmara Universitesi Yayini, 1991, s. 55.

48


http://www.gtb.gov.tr/
http://www.sanayi.gov.tr/webedit/gozlem.aspx?%20sayfaNo=3430,
http://www.sanayi.gov.tr/webedit/gozlem.aspx?%20sayfaNo=3430,
http://www.turkiyemillikoop.org.tr/%20kooperatifcilikilkeleri.htm
http://www.turkiyemillikoop.org.tr/%20kooperatifcilikilkeleri.htm
http://www.koopkur.org.tr./pdf/karinca/808.pdf
http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/%20812.pdf.
http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/%20812.pdf.
http://www.koopkur.org.tr/pdf/karinca/

Aypek, N. 2004. “Demokratiklesme ve Orta Sinif Kooperatif Isletmelerin Ozellikleri”,
Karinca Dergisi Mayis 2004:21-33.

Aypek, N. 2003. “Tiirkiye Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooperatifciligi Uzerine
Bir Degerlendirme”, Karinca Postasi, 797(Mayis 2003):25-30.

Ercin, F. 2004. Mustafa Kemal Atatiirk ve Tirk Kooperatif¢iligi, Derin Yaymlari.
Istanbul.

Erdal, M. 2008. Kooperatif Isletmelerde Orgiit Kiiltiirii; Kooperatif Ve Qzel Sektor
Isletmelerinde Orgiit Kiiltliriinlin Karsilastirmali Analizi, Anadolu Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Erdogan, S. 2008. Tiirkiye’de ve Diinya’da Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Temel
Yasal Diizenlemeleri, Gelir Yapilar1 ve Sermaye Piyasalarindan Sagladiklar
Fon, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Er, C. 2003. “Kirsal Kalkinmada Kooperatif¢iligin Rolii”, Karinca Postasi, 794(Subat
2003):6-9.

Esen, F. 2003. “Kooperatifler ve Ulkemizdeki Durumu”, Karinca Postasi, 798 (Haziran
2003):12-15.

Giilliice, M. 2007. Uretken Tiiketici Olusumunda Kooperatif isletmelerin énemi ve bir
model Onerisi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii Isletme
Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul.

Helm, F.C. 1976. Kooperatif Isletme Ekonomisi. ilhan Cemalcilar (Cev.), Eskisehir.

Karalar, R. 2000. Kooperatifcilik Teknikleri Temel Ders Kitabi. Birinci Basim. MEB,
Istanbul.

Karanlik, S. 2005. Kooperatifler ve Muhasebesi, 2. Basim, Nobel Yayin Dagitim, Ankara,
s. 15-16.

Kesim, M. ve Taskin, G. 2002. Kooperatifgilik Bilgisi, Ankara.

Kurtaslan, T. 2006. “Tiirkiye” de Kooperatifcilik Egitimi”, Karinca Postasi, 836 (Agustos
2006):.2-6.

Kog, H. 1995. Kooperatifgilik, Gazi Biiro Kitabevi, Ankara.

Kosem, Y. 2008. “Kooperatiflerde Marka Yonetimi”, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul. .

Miiftioglu, H. ve Aydos, V. 2001 Tirkiye’de Kooperatifgilik (Tirk Konut
Kooperatifciligine Alternatif Bir Model: Almanya), 1.Baski, Istanbul Ticaret
Odas1 Yaymmi, Yaym No: 46,s.8. Istanbul.

49



Miilayim, Z.G. 1995. Kooperatif¢ilik, 2.baski, Yetkin Yayinlari, Ankara.
Miilayim, Z.G. 2019. Kooperatif¢ilik, 8.baski, Yetkin Yayinlari, Ankara.

Okgesiz, O. 1999 Ugiincii Sektor (Kooperatifler-Kooperatifcilik), Inkilap Matbaacilik, s.
163, Trabzon.

Oziidogru, S. 2004. KOY-KOOP Kirklareli Birligi’nin Ekonomik Analizi ve
Yoneticilerin Kooperatif Isletmelerinin Basarisina Etkilerinin
Degerlendirilmesi, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Tarim
Ekonomisi Anabilim Dali Doktora Tezi, Ankara.

Oziiekren, S. 1996. Nasil Bir Konut Kooperatifciligi, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanligi, Konut Arastirmalar1 Dizisi—5, 1996, s. 180-181, Ankara.

Serin E. 2001. “Tirkiye’ de Tarimsal Amagli Kooperatifler ve Sorunlar1”, Karinca
Postasi, 797 (Mayis 2001): 15-109.

Simsek, A. 2008. “Kooperatiflerde Basarili Yonetim Nasil Olur?,” Karinca Dergisi, 857
(Mayis 2008):9-16.

Tanrivermis, H., 2016. Tiirkiye Ekonomisinde Insaat ve Gayrimenkul Sektorleri,
Kurumsallasma ve Yeni Isletme Modelleri, IBBAS 2016, I. Uluslararasi
Karadeniz Isletmecilik Sempozyumu, 16-18 Mayis 2016, Giresun, 5.665-690.

Tanrivermis, H. 2017. Gayrimenkul Degerleme Esaslari, Lisanslama Sinavlart Caligsma
Kitaplari. Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, 500, Ankara.

Tanrivermis, H., Ocal, A.S. ve Demir, E. 2017. Gayrimenkul Mevzuati. Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, 372, Ankara.

Tekeli, T. 1987. Kooperatif¢ilik ve Tiirkiye’de Kooperatif¢ilik Hareketi, Karinca Dergisi,
857 (Mayis 2008):9-16.

Topbas, E. 2005. “Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Kooperatif isletmeler” Karmnca Postas,
828 (Aralik 2005): 21-25.

Turan, N. 2017. Gayrimenkul (Emlak) Sektoriiniin Gelismesinde ve Konut Sorununun
Coziimiinde Gayrimenkul Isletme Kooperatifleri ve Gayrimenkul Sertifikalari
Modellerinin Alternatif Olarak Degerlendirilmesi, Ucgiincii Sektdr Sosyal
Ekonomi, 52 (2) :24-40.

Urper, Y. 1992. Kooperatif Isletmeciligi. Eskisehir: Anadolu Universitesi.

Ungor, A. 2006. “Tiiketim Kooperatiflerinin Bugiinkii Durumuna Iliskin Bir
Degerlendirme”, Karinca Postasi, 833(Mayis 2006): 38-39.

Yurdakul, H., 2005. “Kooperatiflerin Toplumsal Faydalar1”, Karinca Dergisi, 827 .
(Aralik 2005): 38-39.

50



Ad1 Soyadi
Dogum Yeri
Dogum Tarihi
Medeni Hali

Yabanca Dili

Egitim Durumu
Lise

Lisans

SPK Lisans

Yiiksek Lisans

Cahstig1 Kurumlar :

OZGECMIS

:Turan COSKUN
:Erzurum
:15.07.1975

‘Evli

Ingilizce

:Balikesir Cumhuriyet Lisesi, 1992
:Anadolu Universitesi-Isletme Fakiiltesi-Isletme Béliimii, 2003
:Gayrimenkul Degerleme Lisansi, 2014

:Ankara Universitesi- Fen Bilimleri Enstitiisii-

Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali, 2017

- Turan Tasinmaz Gelistirme A.S. - Yonetim Kurulu
Baskani - devam

- Tulpar Proje Gelistirme Ltd. Sti. - Sirket Midiirii — devam

- Har-Yap Harita Ins. Tic. Ltd. Sti. - Sirket Miidiirii - devam

- Atilimc1 Dostlar Konut Yap1 Kooperatifi- Yonetim Kurulu

Baskani - devam
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