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Izmir’ de Kurulan Konut Kooperatiflerinin
Incelenmesi

Hakan Urkun?, Orhan Yiiksel®
Ozet

Caligmada, Sanayi ve Ticaret Bakanhigi Izmir Il Miidiirliigii'nden elde edilen, %54’
[zmir ili igerisinde, %39’u Izmir civarindaki konut yap1 kooperatifi, geriye kalani da
diger kooperatiflerden olmak {iizere 1500’e¢ yakin kooperatif bilgi formundan
yararlanilmus, Izmir ili icerisindeki konut yap1 kooperatifi insaatlar1 inceleme kapsamina
alinmistir. Ingaat kooperatiflerinin ¢ogunlugunca kullanilan, emanet insaat yonteminin
tamimlandigl, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu uygulama donemi ilgi alam olarak
secilmigtir.

Bilgi formundan elde edilen; kooperatifin unvani, dosya numarasi, kurulus tescil tarihi,
hukuki durumu, ortak sayisi, konut sayisi, arsa alim tarihi, yeri, ingaatin yaptirilma
yontemi, yapim seviyesi, kullanmilan kredi tiirli ve tutari, ruhsat tarihi, gelir-gider
durumu, kurulusundan bu yana ortaklarin &denti toplami bilgileri EXCEL programi
kullanilarak girilmistir. Istatistiksel veri analizi icin ise SPSS (Statistical Package for
Social Sciences) paket programi kullanilmistir. Verilerin birbirleri arasindaki olasi
iliskileri incelemek icin ¢apraz ¢izelgeler olusturulmus ve khi-kare testi uygulanmustir.

80 veya daha az ortakli kooperatiflerin daha basarili oldugu, emanet yontemi ile
ingaatlarin daha cabuk bitirildigi belirlenmistir.

Anahtar kelimeler: Konut kooperatifi, khi-kare testi
1. Giris

XVIIL. vyiizyildan bu yana tarihgiler zaman zaman fakirlik sorununun ortadan
kaldirilmas:  konusunda bazi girisimlerde bulunuldugunu, bu girisimlerin de
giniimiizdeki  kooperatifler igin tipik Ornekler olusturdugu belirtilmektedir
(Watkins,1969). 11k cagdas kooperatif, Ingiltere’de kendilerine “Rochdale’nin Haksever
Onciileri” adin1 veren dokuma iscileri tarafindan 1844 yilinda kurulan tiiketim
kooperatifidir (Findikoglu,1953). Gliick, sanayi devriminin ortaya ¢ikardigi sorunlarla
beslenen kooperatifcilik hareketinin, Ingiltere disindaki Avrupa iilkelerine de kisa
zamanda yayildigin belirtir (Keles,1967).
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Tiirkiye’de kooperatif¢iligin baslangic1 1863 yillarina kadar dayanir. Cumhuriyet
donemindeki gelisim déneminde ilk ¢alismalar 1920°li yillarda ileride bagkent olacak
Ankara’nin temellerinin atilmasi ile baglar (Akal ve dig.1983). Sehir niifusunun hizla
artmast ve memur konutlarina ihtiya¢ duyulmasiyla ilk kooperatif 1934 yilinda
Ankara’da kurulur (Keles, 1967).

Bugiine kadar konuta iligkin c¢esitli politikalar izlenir, yasalar ¢ikarilir ve cesitli
kurumlar olusturulur, ancak, toplu konut kooperatifleri gelisgimi tiim dénemlerde
sorunlar igerisinde ve ¢6ziime ydnelik politikalar belirlemekle gecer ve uygulamada
yeterince basarili olunamaz.

2. Kooperatifler
2.1 Kooperatif Tamimi ve Unsurlar

Kooperatifler Yasasi’'nin (KY) 1. maddesinde; “Tiizel kisiligi haiz olmak {izere
ortaklarin belirli ekonomik ¢ikarlarin1 ve oOzellikle meslek ve gegimlerine ait
ihtiyaglarim1  karsilikli yardim dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak
amaciyla, gergek ve kamu tiizel kisileri ile 6zel idareler, belediyeler, kéyler ve dernekler
tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli isletmelere kooperatif denir”
denilmektedir.

Bu yasal tanima gore kooperatiflerin unsurlari sdyle siralanabilir;

o Kooperatifler tiizel kisilige sahip isletmelerdir.

o Kooperatiflerin amaci, ortaklarin ekonomik yararini saglayip korumaktir.
e Amaca ulagsmak i¢in karsilikli yardim, dayanigsma ve kefalet gereklidir.

o Ortak sayis1 ve sermaye degisir niteliktedir.

Kooperatiflerin tiizel kisilige sahip “isletme” olarak olusturulmasi, kooperatiflerin
ticaret ortaklar1 arasinda sayilip sayilmayacag tartigsmalarini ortaya c¢ikarir. Bir goriise
gore, kooperatiflere iliskin uyusmazliklarin ticari davalar olmasi nedeniyle
kooperatiflerin ticari ortaklik sayilmasi gerekir. Kooperatiflerin tacir sayilmalar1 ve
bdyle kabulii kooperatiflere Tiirk Ticaret Yasasi’na gore agir yiikiimlilikler
getirecektir. Ote yandan, kooperatiflerin tacir sayilmalar1 &nemli bir avantaj
saglamayacaktir. Kooperatiflerin amact kar elde etmek degil, ortaklarina, belirli
ekonomik yararlar saglamak ve Ozellikle meslek ve gecimlerine ait ihtiyaglarim
kargilikli yardim dayanigsma ve kefalet suretiyle saglayip korumaktir. Bu nedenle,
kooperatiflerin tacir sayilmamalari daha dogru bir yaklasimdir. Nitekim Yargitay
uygulamasi da kooperatiflerin tacir olmadig bicimindedir.

Kooperatiflerin ikinci unsuru, ortaklarn belirli ekonomik yararlarini arttirmak ve
korumaktir. Ticari ortakliklar ile farkli oldugu nokta bu niteliktir. Ticari ortakliklarin en
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belirgin ozelligi kar ve bu kar1 ortaklarina yansitmasidir. Oysa kooperatiflerde
ekonomik faaliyetler, ortaklarin ekonomik menfaatlerini karsilamaga yoneliktir.

Kooperatiflere iligkin diizenlemede sermayeden s6z edilmez. Sermaye olmadan basari
saglanmast oldukga giigtiir. Bu giicliik, ortaklarin birbirine ve kooperatif organlarina
yardimet1 olmasi ve kooperatifin kredi almasi halinde de, ortaklarin ve kooperatifin tiizel
kisiliginin kefil olmasi sonucu, kredinin kolaylikla 6denmesi i¢in dayanigma ile
yenilmektedir.

Kooperatifin degisir ortakli ve degisir sermayeli olmasi bir diger 6zelligidir. Ortaklarin
haklarin1  basgkalarina devredebilmekte, ortak sayis1 degismese bile kisiler
degisebilmektedir. Ortak sayisi sinirlandirilmamis ise yeni ortak alinmasi da
miimkiindiir. Degisir ortakli olmanin bir sonucu olarak sermaye de degismektedir.

2.2 Kooperatiflerin Yapisi

Kooperatifler, bagkan, yonetim kurulu, denetim kurulu, iyeler ve ilgili personelden
olusan, karsilikli etkilesim igerisinde olunan bir biitin veya zincir olarak
diistiniilmelidir. Kooperatifin denetimi genel kurulda sectikleri denetim kurullar ile ve
denetgilerle yapilir. Yonetim kurulu, kooperatifin genel kurulunca belirlenmis ¢alisma
politikalarmi formiile eder. Yonetim kurulu yapilmakta olan isleri derinlemesine
inceleyemediginden, belirlenen politikanin uygulamasi, iglemlerin gerceklestirilmesi
kooperatif yoneticisine ve gorevlendirilen personele kalir (Tortop, 1978).

2.3 Kooperatiflerde Uygulama Sorunlari
2.3.1 Yonetim sorunlart

“Yonetici” der Olug (1978), “kazang ve riskleri baskalarinin olmak iizere, mal veya
hizmet iiretmek amaciyla, iiretim ogelerini saglayan ve bunlart belli bir gereksinmeyi
doyurma amacina yénelten kimsedir’. Kiigiik kooperatifler yoneticilerine tcret
Odeyecek giicte olmazlar. Bu durumda yonetici, hem kendi yasamini siirdiirecek
kazancini elde etmek ve hem de kooperatifi yonetmek durumunda kalir. Bu 6nemli bir
sorundur. Yonetici, genelde, yoneticilik formasyonundan yoksun olmaktadir. Yonetim
tamamen kiginin bilgi birikimine (mevzuat, kooperatifin iiretim konusu, ydnetim
bilimleri,...), kisiligine (anlayis, zihin ¢evikligi, dogruluk, giivenilir olmak, olaylar
analiz ve sentez edip sonuca ulagabilmek, dzverili olmak,...), deneyimine kalmaktadir.
Kuskusuz bu oOzellikler bir meslegi, yoneticilik meslegini tanimlamaktadir.
Kooperatifler, genelde, bdyle bir yoneticiye sahip olamayacaklarindan, ortaya g¢ikan
sorunlarin kaynagi olmaktadir. Benzer durum, kooperatifte ¢alisanlar i¢in de gegerlidir.
Caligsanlarin, kooperatif¢ilik yoniinden yeterli bilgi ve deneyim sahibi olmadiklari
goriilmektedir.

Konut kooperatifleri, digerlerinden farkli olarak, amacina ulastiktan sonra dagilirlar. Bu
nedenle ortak yapisi 6nem kazanmaktadir. Konut kooperatiflerinin ortaklari, gogunlukla
farkli gelir ve egitim diizeyine sahip, farkli siyasi yapida kisilerden olugmaktadir. Kamu
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caliganlari, is¢ci kesimi veya kiiclik esnaftan olugsan ortaklarin birikim ve
deneyimlerinden, sorunlarin ¢éziimiinde, tam yararlanilamamakta, ya da ¢ogunlukla bu
sorunlarin {istesinden gelecek diizeyde olamamaktadir.

Yonetim ile ilgili karsilagilabilecek bir diger sorun ise tageron ve yiiklenici yapisindan
kaynaklanmaktadir. Konut kooperatifleri islerini yapan taseronlar veya ylikleniciler
genelde biiylik ¢apta islere girisemeyen, sermaye birikimi olmayan, iistlendikleri isleri
elde ettikleri gelirlerle karsilayan tiirdendir. Bunlarin teknik egitim, gerekli igletme ve
hukuksal bilgiden yoksun oldugunu séylemek miimkiindjir.

2.3.2 Finansal sorunlar

Kooperatif sorunlarinin belki de en 6nemli kaynagi finansman sorunlaridir. Yukarida
belirtildigi gibi, kooperatif ortaklar1 genellikle orta veya dar gelirli kesimden
olusmaktadir. Bu grubun reel olarak kazancinin giderek azalmasi, ortaklardan bir
kisminin rutin veya ara ddemelerde sikintiya diismelerine neden olmaktadir. Odeme
glicliigii nedeniyle aidatlarini yatiramayan ortaklarin, yiikii daha da artmakta ve genelde
yasal islemlere bagvurulmak zorunda kalinmaktadir. Bu durum, enflasyonun yiiksek
oldugu ekonomide, ortaklar arasinda Odemelerini diizenli yapanlarmn aleyhine
olmaktadir. Bu nedenle kooperatiflerin, 6deme giicli yaklasik olarak birbirine esit olan
ve amaca ulasincaya kadar dengenin bozulmayacagi az sayida ortaktan olusmasi yoluna
gidilmelidir.

Finansal sorunlarin bir diger nedeni ise enflasyon ve izlenen faiz politikasidir. Ingaat
malzemesi fiyatlarindaki artis, arsa fiyatlarinin kentlerde ¢ok fazla artig gostermesi, faiz
giderlerinin (kredi maliyetlerinin) yiikselisi, ingaat maliyetinin hizla artmasma yol
acmaktadir. Ayrica faiz sinirlarmin yiiksek tutulmasi, yatirimlarin déniisiimii uzun
vadeli olan insaat sektoriinden, kisa donemde yiiksek kazang getiren bankacilik
sistemine kaymasina neden olmustur (Akal ve dig. 1983). Kamu sektoriiniin kredi
yoniinden yeterli katkida bulunmayisi da konut {iretimini etkilemektedir.

2.3.3. Insaat Sektoriiniin Yapisindan Kaynaklanan Sorunlar

Insaat sektoriinde konut gereksinimi kamu eliyle yaptirilan konut sayisindan ¢ok daha
fazla olup daha ¢ok 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmektedir.

[zmir ilinde 1970-99 yillar1 arasinda yapilan konut kooperatifi ingaatlarina bakildiginda,
ingaatin yapiminda ¢ogunlukla emanet ya da ihale yontemi kullanildigr goriiliir. Emanet
yonteminde, yonetim insaati yaptirmakta, bunun i¢in de kiigiik ¢apli yiikleniciler ya da
taseronlardan yararlamlmaktadir. ihale yonteminde ise, daha biiyiik ¢apli yiiklenicilere
i ihale edilmektedir.

Taseron eliyle yaptirilan islerde isin kalitesi kooperatif yonetiminin deneyimine
baglidir. Bu nedenle yapilan imalatin kalitesinin yeterli olmama olasilig1 olur. Buna
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karsin, isler daha kisa siirede biter ve yapimla ilgili herhangi bir uyusmazlik ortaya
¢ikmaz.

Kooperatif yonetiminin birikimi, ¢ogunlukla, dogru yiiklenici se¢imine uygun degildir.
Insaatta daha sonra ortaya cikan degisiklikler, ekleme/cikarmalar sorun olmakta, insaat
stiresi uzamaktadir. Yapilan sozlesmeler teknige ya da mevzuata, ama genelde her
ikisine birden uymamakta ve bunun sonucu da gesitli uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.

3. incelenen Alan, Degiskenler ve Kullanilan Yontem

Calismada, izmir icerisindeki 1970-1999 dénemi toplu konut kooperatifi ingaatlari
incelenmistir (Urkun, 1999). Calisma 2886 sayili Devlet ihale Yasasi’nin uygulama
donemini kapsamaktadir. Bilgiler, Sanayi ve Ticaret Bakanhgi Izmir i1 Miidiirliigii
konut yap1 kooperatiflere iligkin bilgi formlarindan olugmaktadir. Mevcut ortak sayisi,
konut sayisi, yapim seviyesi, insaatin yaptirtlma sekli ve bir ortak i¢in belirlenen yillik
odenti miktarlar1 calisma kapsamia alinmistir. Istatistiksel veri analizi icin Statistical
Package for Social Sciences (SPSS) paket progranmu kullanilmistir. Once verilerin genel
dagilim analizi yapilmis, daha sonra veriler arasi olasi iligkileri incelemek igin ¢apraz
tablolar olusturulup khi-kare testi uygulanmistir.

3.1. Kooperatif verileri dagihhm analizleri

Kurulus siiresi: imar Yasasi’nda insaat ruhsat siiresi 5 yil olarak tanimlanmaktadir.
Kooperatiflerin, tescilinden inceleme tarihine kadar gecen siirenin, ortalama 2118 olmak
iizere, 225 ile 10501 giin arasinda dagildigi gorillmiistir. Mod deger 2100 olup,
kooperatiflerin yarisinin kurulusu 1947 giiniin, ~ %41°1 5 yilin altinda olup, insaatlarin
yarisindan fazlasinin yeniden ruhsat aldig1 goriilmektedir.

Hukuki durum: Incelenen 768 kooperatifin %91.7°i (704 adedi) faal, %6.4’ii (49 adet)
tasfiye halinde olup, 15 adedinin durumu belirlenememistir.

Ortak sayisi: Kooperatiflerde ortak sayisi ortalama 66, %50’si 37 ve daha az ortakl
olup en sik 7 ortakli kooperatiflere rastlanmaktadir. Tamdiklardan olusmasi, yonetim
kolayligi, sonuca daha rahat ulasilmasi nedenleriyle, kisilerin az sayida ortagi olan
kooperatiflere yoneldigi goriilmektedir (Tablo 1).

Konut sayisi: Ortak sayisi ortalamasinin 66 olmasina karsin, konut sayist ortalamasinin
102 olmasi, tasarruf ya da kendi payini finanse etmek amaciyla, tiyelerin yaklasik ikiger
pay aldigini gostermektedir (Tablo 2).

Ihale yontemi: insaat yapiminda ihale ve emanet yontemlerinin tercih edildigi
goriilmektedir (Tablo 3). Sorumlulugun tamamen yiikleniciye devredilmesi nedeniyle
ihale yonteminin se¢ildigi, ancak, ¢oziimii olduk¢a zor olan uyusmazliklarin ortaya
¢ikmasi yiziinden, isleri; kalip, demir, duvar,... gibi kisimlara ayirip emanet yola
bagvuruldugu, bu yontemde de konuyla ilgili olmayan ydnetimlerin sikintt c¢ektigi
goriilmektedir.
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Tablo 1. Ortak sayisi

Ortak sayisi 0-80 80-200 >200 Belirsiz | Toplam
Adet 600 106 32 30 768
% 78.1 13.8 4.2 39 100
Gegerli % 81.3 14.4 4.3 - 100

Tablo 2. Konut sayis1

Konut sayist 0-80 80-200 >200 Belirsiz | Toplam
Adet 324 118 39 287 768
% 422 15.4 5.1 374 100
Gegerli % 67.4 245 8.1 - 100

Tablo 3. insaatin yaptirilma yontemi

Ihale yontemi | Ihale Emanet Gotiirii  Diger  Belirsiz | Toplam
Adet 284 240 11 5 228 768
% 37.0 313 14 0.7 29.7 100
Gecgerli % 52.6 44.4 2.0 0.9 - 100

Kredi kaynagi: Ortaklarin %11.3%linlin kredi kullandigi, bunlarin ancak %7.3’line
Toplu Konut Idaresi’nin (TKI) destek verebildigi, bunun da oldukca yetersiz oldugu
goriilmektedir (Tablo 4).

Tablo 4. Kredi kaynag
Kredi kaynagi TKI Banka OYAK Diger  Almmayan | Toplam
Adet 56 17 5 9 681 768
% 7.3 2.2 0.7 1.2 88.7 100
Gegerli % 64.4 19.5 5.7 10.3 - 100

Kooperatiflerin kurulmasindan yaklasik 4 yil sonra yeterli birikimi saglayip ruhsat
alimina yoneldikleri, yalniz 40 kooperatifin birikim geregi duymadan, bir yil i¢cinde
ruhsat alip ingaata basladigi goriilmektedir.
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Kooperatiflerin tamamlanma yiizdeleri agisindan bir yogunlagsma gdzlenmemistir.
Incelenen kooperatiflerin 31 ayr1 bolgede faaliyet gosterdigi, Cigli, Dedebasi,
Karsiyaka, Menemen, Ornekkdy, Sogukkuyu, Semikler ve Bayrakli’dan olusan
Karsiyaka bolgesinin 153 kooperatifle 6nde oldugu goriilmiistiir.

Bir 6l¢ii olarak degerlendirilmek iizere, degiskenlerin carpiklik ve basikliklar da

izleyen Tablo 5’de verilmektedir.

Tablo 5. Degiskenlerin carpiklik ve basikliklar:

Degisken Carpiklik (a3) Yorum Basiklik (@) Yorum
Ortak sayisi 15,428 Saga garptk 304,757  Sivri
Konut sayist 11,051 Saga garptk 159,322 Sivri
Ruhsat alimina kadar gegen siire 0,772 Saga carpik 0.029 Basik
Arsa alimindan ruhsata gecen 1,006 Saga carpik 0,784 Basik
Kurulustan itibaren édenen ($) 1,718 Saga ¢arpik 3,853  Sivri
Son yiin odenti tutar ($) 2,091 Saga ¢arpik 6,605  Sivri

3.2 Degiskenlerin Birbirleri ile Olan iliskileri

Caligmada segilen degiskenler, nicel (ortak sayisi, konut sayisi, tamamlanma % si,...)
ya da niteldir (ihale yontemi,...). Bu tip problemlerde, degiskenler arasinda bagimlilik
bulunup bulunmadigini, yani, fiili ve teorik frekans dagilimlari arasindaki farklarin
ornekleme hatast olup olmadigini kontrol etmek i¢in yaygin olarak ve genel nitelikte
olan khi-kare testinden yararlanilmaktadir (Giirtan, 1977). Burada da ayni test yapilmus,
SPSS paket programi kullanilmigtir (ikiz ve dig, 1998).

Izleyen tablolarda degiskenlerin kesistigi noktalarda dort deger verilmektedir.
Bunlardan ilki; iliskilendirilen degiskenlerin belirtilen araliktaki kogullarinin her ikisini
de saglayan kooperatif sayisini, ikincisi; yukaridaki degerin satir degerine oranini,
tiglinciisii; stitun toplamina oranini ve son deger de bu araliga diisen kooperatif sayisinin
her iki degisken degeri belirlenebilmis toplam kooperatif sayisina oranini vermektedir.
xz = 22.42908, p=0.01349>0.05 sonuglari, ortak sayisi azaldik¢a tamamlanma
yiizdelerinin artigr anlagilmaktadir (Tablo 6).
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Tablo 6. Ortak sayisi ile yapim seviyesi arasindaki iliski

Ortak sayisi
0-80 adet | 80-200 adet (200 adet ve iizeri| TOPLAM
27 8 5 40
%67.5 %20.0 %125
0 -
%0-10 %9.5 %10.5 %20.8 %10.4
%7.0 %2.1 %1.3
27 8 1 36
%75.0 %22.2 %2.8
0, -
%10-20 %9.5 %10.5 %4.2 %9.4
%7.0 %2.1 %0.3
28 6 0 34
%82.4 %17.6 %0.0
0, -
#20-30 %9.9 %7.9 %0.0 %8.8
%7.3 %1.6 %0.0
23 6 1 30
%76.7 %20.0 %3.3
0, -
%30-40 %8.1 %7.9 %4.2 %7.8
%6.0 %1.6 %0.3
18 0 0 18
%100.0 %0.0 %0.0
0 -
| 24050 %6.3 %0.0 %0.0 %4.7
S %4.7 %0.0 %0.0
5 22 8 1 31
= %71.0 %25.8 %3.2
= loe50. . . .
3, %50-60 %7.7 %10.5 %4.2 %8.1
= %5.7 9%2.1 %0.3
27 9 1 37
%73.0 %24.3 %2.7
0, -
%60-70 %9.5 %11.8 %4.2 %9.6
%7.0 %2.3 %0.3
20 2 4 26
%76.9 %7.7 %15.4
0, -
/670-80 %7.0 %2.6 %16.7 %6.8
%5.2 %5.0 %1.0
19 7 3 29
%65.5 %24.1 %10.3
0, -
%80-90 %6.7 %9.2 %12.5 %7.6
%4.9 %1.8 %0.8
73 22 8 103
%70.9 %21.4 %7.8
0, -
%90-100) 4057 %28.9 %33.3 %26.8
%19.0 %5.7 %2.1
284 76 24 384
TOPLAM—540 %19.8 %6.3 | 9%100.0
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Elde edilen y* =22.89952, p=0.00643<0.05 degerleri (Tablo 7), emanet yontemini
kullanan kooperatiflerin baslangi¢ asamasinda deneyimsizlikten hizla ilerleyemedigi,
deneyim kazandikga ihale yontemine kiyasla daha hizli ilerledigini isaret etmektedir.

Tablo 7. insaatin yaptirilma yéntemi ile yapim seviyesi arasindaki iliski

ingaat: yaptirma yontemi
Emanet ihale TOPLAM
12 22 34
%35.3 %64.7
0, -
%0-10 %6.6 %12.6 %9.5
%3.4 %6.1
12 23 35
%34.3 %65.7
%10-20
° %6.6 %13.1 %9.8
%3.4 %6.4
12 22 34
%35.3 %64.7
0, -
%620-30 %6.6 %12.6 %9.5
%3.4 %6.1
14 15 29
%48.3 %51.7
0, -
%30-40 %7.7 %8.6 %8.1
%3.9 %4.2
9 11 20
%45.0 %55.0
0, -
- 7640-50 %4.9 %6.3 %)5.6
q"i %2.5 %3.1
E 21 10 31
z %67.7 %32.3
£ 0450-
é %50-60 %11.5 %5.7 8.7
> %5.9 %2.8
17 19 36
%47.2 %52.8
0, -
%060-70 %9.3 %10.9 %10.1
%4.7 %5.3
13 12 25
%52.0 %48.0
0, -
%670-80 %7.1 %6.9 %7.0
%3.6 %3.4
17 12 29
%758.6 %41.4
9%80-
480-90 %9.3 %6.9 %8.1
%4.7 %3.4
56 29 85
%65.9 %34.1
0, -
%90-100 %30.6 %16.6 %23.7
%15.6 %8.1
183 175 358
TOPLAM %51.1 %48.9 %100.0




126

6. Insaat Yonetimi Kongresi, 25-26-27 Kasim 2011, Bursa
TMMOB Insaat Miihendisleri Odasi

Ortak sayist ile konut sayisi arasinda yapilan testte, x> = 632.59980, p=0.00<0.05

bulunmus olup (Tablo 8), kisilerin kiiclik boyutlu kooperatiflere yoneldigi, %67.4 ile 80

veya daha az sayida konutlu kooperatiflerde yogunlasma oldugu goértilmektedir.

Tablo 8. Ortak sayisi ile konut sayis1 arasindaki iliski

Ortak sayisi
0-80 adet 80-200 adet |200 adet ve iizeri| TOPLAM
318 2 0 320
%99.4 %0.6 %0.0
0-80 adet 988.8 %2.4 %0.0 %67.8
%67.4 %0.4 9%0.0
34 80 0 114
z %298 %70.2 %0.0
> -
5(80-200 adet %9.5 %94.1 %0.0 9624.2
5 %7.2 %16.9 %0.0
S 6 3 29 38
200 adet ve %15.8 %7.9 %76.3
iizeri %1.7 %3.5 9%100.0 %8.0
%1.3 %0.6 %6.1
358 85 29 472
TOPLAM %75.9 %18.0 %6.1 9%100.0

Yapilan testte y° = 3.58692, p=0.16638>0.05 ciktilar1 ile, ortak sayst ile insaatin
yaptirdma yontemi arasinda bir iligki olmadig1 s6ylenebilir (Tablo 9).

Tablo 9. Ortak sayisi ile insaatin yaptirilma yontemi arasindaki iliski

insaatm aptirilma yontemi
Emanet ihale TOPLAM
188 199 387
%48.6 %51.4
0-80 adet %79.7 %72.6 %75.9
%36.9 %39.0
38 57 95
z %40.0 %60.0
> -
3 80-200 adet %16.1 9%20.8 %18.6
E %7.5 %11.2
& 10 18 28
. %35.7 9%64.3
200 adet ve lizeri %42 %6.6 %5.5
%2.0 %3.5
236 274 510
TOPLAM %46.3 9%53.7 %100.0
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4. Sonu¢ ve Degerlendirme

[zmir ilinde incelenen 1500’e yakin konut yapi kooperatifinde; ortak sayisi, konut
sayist, yapim diizeyi, ihale yontemi degiskenleri arasinda bagimlilik olup olmadigim
belirlemek amaciyla SPSS (Statistical Package for Social Sciences) paket programi
kullanilmigtir. Degiskenler arasindaki olasi iligkileri incelemek i¢in ¢apraz ¢izelgeler
olusturulmus ve khi-kare testi uygulanmistir.

Elde edilen sonuglara gore, lyelerin ¢ogunlukla daha az sayida ortagi olan
kooperatiflere yoneldigi, iiye sayist az olan kooperatiflerin daha rahat sonuca
ulasabildigi, tamamlanma yiizdelerinin arttig1 sonucuna ulasilmistir.

Konut yapiminda, ihale ve emanet yonteminde yogunlasildigi, emanet yontemi kullanan
kooperatiflerin baslangigtaki deneyimsizliklerinden 6tiirii hizla ilerleyemedigi, deneyim
kazandikga, ihale yontemi kullanan kooperatiflere gore, konutlar1 daha ¢abuk bitirdigi,
%90-100 bitirme yiizdesindeki kooperatiflerin  %65.9’unun emanet yontemini
kullandig1 ortaya ¢ikmaktadir.
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