KONUT YAPI KOOPERATIFINDEN
SITE ISLETME KOOPERATIFiNE
GECIS NEDENLERIVE

SITE iSLETME KOOPERATIFi iLE

TOPLU YAPI YONETIMI
MUKAYESES |
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ISLETME KOOPERATIFI ILE iLGILi BILGILER

. Amacini gerceklestiren yapi kooperatifleri iskdna veya isletmeye

acildiktan sonra ya isletme kooperatifi olarak veya fesih olup, 634 sayili
Kat Miilkiyeti Yasas’'nin 28. maddesinde belirtilen site yonetim plani

- hikimlerine gore is ve islemlerini ylrutirler.

. Ancak bazi sitelerde birtakim sosyal ve misterek tesislerin yonetimi ve

kullanimi s6z konusu oldugunda isletme kooperatifi olarak faaliyet
gostermenin daha uygun ve iyi oldugu gézlenmektedir. Bu nedenle yapi
kooperatiflerinin  amacin gerceklesmesine yakin genel kurullarda
kooperatifin amag¢ ve tir degisikligi yaparak isletme kooperatifine
dontismesinin mi, yoksa dagilarak site yonetimi olarak mi varligini
stirdirmesi hususu muzakere edilip kararlastiriimaldir.

. Isletme kooperatifi yakin zamanda Ve bir ihtiya¢ sonucu ortaya ¢ikmig bir

kooperatif tiirlidiir. Gerekgesi ise Ozellikle ingaatini tamamlayan ve

~isletmeye acilan yapi kooperatiflerinin igletme sirasinda karsilastiklar

sorunlarin ¢dziimiine, is ve islemlerinin goriilmesine kat miulkiyet
yasasinin ve bu yasanin 28.maddesine gére hazirlanip tapuya tescil edilen
yénetim planinin hikkimlerinin yeterli olmamasidir.

. Daha cok sitelerin sosyal tesislerinin isletilmesinde ve kullanilmasinda Kat

Miilkiyet Yasas’nin ve site ydnetim planinin yeterli olmadigi gérulmus.
Amaglanan hizmetlerin aksamasinin 6tesinde ¢ok sayida gayrimenkul
ve menkule sahip kooperatiflerde hitkmi sahsiyeti olmayan site veya
toplu yapiya devredilmesi miimkiin olmadigindan sorun yasanmakta
olmasi isletme kooperatifine doniisiimii zorunlu hale getirmistir.

. Yargiya intikal eden anlagmazliklarin. dogmamasi, uygulamada site

konumunda olan yerlerin ¢agdas gereksinimler dogrultusunda
hizmetlerinin gériilmesi ile sahip oldugu- sosyal tesislerinin isletilmesi,
givenligi, temizligi, onarm ve bakimi gibi konularda mevzuat
hiikiimlerini iceren vyeni bir kooperatif tiirline gereksinim oldugu
goriildigiinden bu gereksinime en iyi cevap verecegi diistindlen isletme
kooperatifi tiri 1163 sayill Kooperatifler Yasas’'nin 88. maddesinde
belirtilen yetkiye istinaden Sanayi ve Ticaret Bakanlig tarafindan ornek
olarak hazirlanmak suretiyle uygulamaya konulmustur.

. Ancak uygulamada kat irtifaki kurulmasi sirasinda Kat Milkiyet Yasasi’'nin

12. Maddesinin kosulu olarak hazirlanip tapuya tescil edilen yonetim
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planlari daha evvel matbu olarak hazirlanah ve sosyal tesisleri olan
kooperatiflerin yasamasi muhtemel sorunlarina, is ve islemlerinin daha
iyi yiritiilmesine cevap verecek ozellikte degildir. Bu nedenle tek
basina is ve islemlerin gériilmesine yeterli olmayan yoénetim planindaki
eksiklikler isletme kooperatifi ana sézlesmesine konulan hikiimlerle
giderilmis durumdadir.

. Kisaca igletme kooperatifi sosyal tesisleri olan ve daha cagdas bir iliski
ve yénetimi benimseyen sitelerin gereksinimlerine cevap vermek iizere
hazirlanmig ve uygulamaya kohmus bir kooperatif tiirtidiir.

Isletme Kooperatifinin Yararlari ve Zorluklar: :

1. Yararlari:

a-Yukarida da acikladigi Uzere igletme kooperatifleri yapi
kooperatiflerinin ingaat amacini gerceklestirip i$|e’t'meye acildiktan sonra
isletme sirasinda gereksinim duyduklari sosyal tesislerin isletilmesi, -
guvenlik, temizlik, bakim ve onarim gibi hizmetlerin daha etkin ve disiplin
icinde esitlik kuralina uyularak yiiriitiilmesini saglamak tizere hazirlanip
uygulamaya konulan bir kooperatif turiidir. .

b-Tiir degisikligi yapilmakla kooperatifin amaci konut insaatinin
yaninda ingaati gerceklestirilen yerde belirli kurallar ve disiplin icinde
¢agdas bir ydntemle hizmetlerin gériilmesini de kapsamaktadir.

c-isletme  kooperatifleri kooperatifin  miisterek  tesislerinin
isletilmesinde ve hizmetlerin gérilmesinde maliye ile sorun yagamadan
islerin yirimesini olanakl kilmaktadir.

d-Karar ve uygulamalar kooperatifcilik kurallarina gére oldugundan
kisi unsuru 6n planda olup, sermaye énemli gériilmemektedir.

e-Daha demokratik ve insan haklarina saygil bir ydnetim bicimi
olarak disiiniilmektedir ve her seyden once sosyal dayanigmayi ve
paylagsmayi 6ne gikaran bir yénetim bigimidir.

f-Kisaca isletme kooperatifinde hizmetler daha etkin gériilmekte ve
site daha disiplinli ve dizenli bir sekilde yonetilmektedir.

g-En oOnemli konularda biri ise, hizmetlerin goriilmesi icin
gereksinim duyulan kaynaklarin olusturulmasi ve uygulanmasi koriusuna
iligkindir. Yani ihtiya¢ duyulan paralarin kararinm allnmaSI hususu genel
kurulda tartisilarak saptanmasidir.
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h- Kat Miulkiyeti Yasasi uygulamalarinda oldugu sekli ile isletme
projesi gibi avans esasina dayall, ucu agik édeme veya para tahsili
sozkonusu degildir. Aidatlar sabittir ve yilsonuna kadar bu bitce
iceresinde kalinmasi esastir. itiraz edilmesi halinde hizmetin aksamasi s6z
konusu olmaz.

i-Varliklari arasinda yapi kooperatifinen devralinan gayrimenkulleri
bulunan sitelerde ilave tesisler yapma olanagi da vardir.

2. Zorluklari :
~a-Isletme kooperatifleri diger kooperatifler gibi Sanayi ve Ticaret
Bakanligi’'nin denetimine tabidirler. (KK.86,87,88,89,90,91)
b- Heryil  6.ayin sonuna kadar olagan genel kurul yapmak
zorundadirlar. .
c-Genel muhasebe prensiplerine goére defter tutmalan
zorunludur. Yani halihazirdaki yapi kooperatifi ana soézlesmesindeki
prosediir, isletme kooperatiflerinde de mevcuttur. Bu nedenle bu
islemler bir zorluk olarak distniilebilir. '
c-Genel kurul kararina istinaden 6denmesi gereken taahhiitlerini
yerine getirmeyen ortaklarla ilgili icra takibinde ilgili ortagin borca itiraz
_ etmesi halinde alacak icin borg davasinin gériilmesi sarti diger bir zorluk
olarak diistintilmektedir.
d-Uygulamada kat miilkiyeti yasasi geregi ortaklarin itirazlarinda
ilgili kat malikleri kurulu karari uygulamaya konuldugundan icra iflas
yasasinin 68. Maddesiullari uygulandigi halde, isletmelerde genel kurul
kararina itiraz s6z konusu oldugunda davanin mahkemede gérilmesi
gerekmektedir. ‘

Ozetle belirtilecek olursa, isletme kooperatifciligi daha cagdas ve
daha duzenli ve disiplinli bir yasama bigimini hedefleyen sitelere 6zgtidir.
Buna ragmen kooperatifciligi sikici bulan ve dizenli ve disiplinli
yasamayl benimsemeyen kisilerin olusturduklari sitelerin tir degisikligi
yapmadan Kat Miilkiyeti Yasasi’'na vg_ére'yénetildik,leri gorilmektedir.

Son vyillarda bitin vyapi kooperatiflerinin sosyal tesisleri
olmayanlarda dahil olmak lizere hizmetin daha iyi géruldigi gerekgesi ile
isletme kooperatiflerine donistikleri gézlenmektedir.

Kaldi ki ARIKOY Konut Yap: Kooperatifi gibi 35.281 m2 gayrimenkulii ve
yaklasik 200 -300 milyon degerinde menkul varhig olan bir kooperatifin
tasfiye edilmek yerine isletme kooperatifine déniistiiriilerek ortaklarinin
~ kullanimina ve gelir elde etmesine elverisli tesisler yapilmasina gerek vardir.
Bu nedenle is |
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Kurulmas! diisiiniilen isletme kooperatifi 6zel neden ile “SITE iSLETME
KOOPERATIFI” olarak diigiiniilmiis, Yapi Kooperatifimizde oldugu gibi Genel
Kurullarin en az ortaklarin 1/4 ile toplanip karar almasi saglanmstir.

Isletme Kooperatifleri ile Apdrtman Yéneticiliginin Farklari :

Genel olarak bu iki yonetim bigimi arasinda asagida belirtilen

farklar gorilmektedir.

1.

isletme kooperatifieri 1163 sayili Kooperatifler Yasasi’'na tabi
oldugu halde, apartman yoneticiligi yada site ydneticiligi gibi
kooperatifin dagilmasindan sonra olusan yénetim bicimi 634 sayili
Kat Mlkiyeti Yasasi’na tabidir. |

isletme kooperatifindeki olusan hukuki anlasmazliklar Ticaret
Mahkemelerinde gorildiglt halde, site yonetimlerinin  hukuki
anlagmazliklari Sulh Hukuk Mahkemelerinde goriilmektedir.

. Kooperatif davalari basit yargilama usuliine tabi oldugu halde, site

yonetiminin davalari basit yargilama usuliine tabi degildir.

. Isletme  kooperatiflerinde  genel kurul bagimsiz  bélim

sahiplerinden olusup, y6netim kurulu Gyelerinin  muhakkak
kooperatif ortagi olmasi zorunlu oldugu halde, kat malikleri genel
kurulu gene bagimsiz b&lim maliklerinden olusmakla birlikte
yoneticilerin  kooperatif ortagi olmasi zorunlu degildir. Yani
disaridan y6netici atanabilir.

. Isletme kooperatifi genel kurullarinda sahip oldugu konut sayisi

dikkate alinmaksizin her ortagin bir oyu oldugu halde, site
yoneticiliginde 1/3’tG gecmemek lizere bagimsiz bélim sahiplerinin
oy hakki artabilmektedir.

. Isletme kooperatifleri genel kurullarinda Sanayi ve Ticaret

Bakanhgi temsilcisi bulundurulmasi zorunlu oldugu ve genel kurul
kararlar tescil ve ilana tabi oldugu halde site yénetimlerinde kat
malikleri kurulu kararinda bu zorunluluk yoktur.

Site Isletme kooperatiflerinin genel kurullarinin toplanti yeter
sayisi bitln ortaklarin 1/4 ‘i oldugu halde, site yonetimlerinin
toplanti yeter sayisi sayi ve arsa payi olarak 1/ 2 dir.

. Isletme  kooperatifleri parasal kaynaklarini genel kuruldan

alacaklari karar gore olusturduklari halde, site yonetimleri yonetici
tarafindan  hazirlanma olanag bulunan isletme  projesine

dayandirilmaktadir. Bu iki karara ve uygulamaya itiraz ile hukuki
sonuglar farkh olmaktadir.
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9. isletme kooperatifleri bilanco usuliine gére defter tutup, tek diizen
hesap planini uygulamak zorunda olduklari halde, apartman
yoneticiligi isletme defteri tutmaktadir.

10.isletme kooperatifleri ydnetim kurullari biitiin siteyi kapsar bir

yonetim bicimi oldugu halde, apartman yoneticiligi temelde parsel
bazinda olusmaktadir.

Kisaca bu iki yonetim bigcimi arasinda onemli sayilacak farklar
mevcuttur. Daha fazla farklarin tespiti icin 1163 sayili kooperatifler
yasas! ve yasanin 88. Maddesine -istinaden Sanayi ve Ticaret
Bakanligi tarafindan isletme kooperatifi ana sozlesmesi ile 634
sayil kat mulkiyeti yasasi ve bu yasanin 28. Maddesine istinaden
hazirlanan  yonetim  plani  hiikimlerinin  karsilastiriimasi
gerekmektedir.

Ozetleyen
Prof. Dr. Ayhan Toraman



