DEGERLI ORTAGIMIZ;
Bu yazinin sizlere yazilmasina neden liizum goriilmiistiir?
Oncelikle bu sorunun cevabini vermek gerekiyor.

Baskent Ozlem Konut Yap1 Kooperatifleri Birligi olarak 46 Kooperatif ve 3000 ortaktan
miitesekkil biiylik bir aileyiz. Gerek genel kurullarda ve gerekse birebir ortaklarimiz ile yaptigimiz
gorlisme ve bilgilendirme toplantilarinda  yaptigimiz goriismelerden, ortaklarimizin biiyiik bir
kismimin projemizle ilgili yeterli ve dogru bilgiye sahip olmadiklar1 kanaati hasil olmustur.

Projemizle ilgili gerek spekiilatif, gerekse yetersiz bilgilendirme nedeniyle miithis bir bilgi
kirliligi s6z konusudur. Bu durum siz degerli Ortaklarimizi dogru kararlar verme noktasinda yanilgiya
gotiirmektedir. Takdir edersiniz ki bir konuda dogru bilgiye sahip olmadan dogru karar vermek
miimkiin degildir.

Halbdyle iken; Yaylasehir Projemizin baslangicindan bugiine kadar gecen siireci dogru bilip
tespit ve degerlendirme yapabilmeniz i¢in sizlerle bu hususlar1 paylasma zarureti hasil olmustur. Bir
bagka ifade ile bugiin icinde bulundugumuz durumla ilgili yeterli ve dogru bilgiler ile techiz
edilmezsek projenin ¢oziimii daha da zorlagacaktir. Uzun siiredir projenin fiilen baslanip insa siirecine
gecilmemis olmasi haliyle ortaklarimizda moral bozuklugu ve {imitsizlige sebep olmustur.

Bu degerlendirmelerden hareketle dnce projemizin baslangicindan bugiine safahatini kisaca
Ozetlemek gerekir.

Birlik Yonetimi; 4706 Sayili Kanunun 7/B Maddesine gore imar planlarina uygun olarak
konut yapilmak amaciyla Milli Emlak tarafindan yapilan ihale sonucunda tarla vasfindaki 6200
dontimliik araziyi 09.07.2008 tarihinde Ankara Defterdarligr ile Birligimiz arasinda yapilan Satig
Sozlesme ile Birlik uhdesine almis ve tapular1 Birligimiz adina tescil edilmistir.(27.05.2008)

S6z konusu sdzlesmenin Ozel Sartlar basliginin 1. Maddesinde ;Konut yapilmak iizere satilan
bu tasinmazlarin satig amacit disinda kullanilamayacagi, amaci disinda kullanilmasinin tespiti halinde
ise satilan taginmazlarin satig bedeli faizsiz iade edilip Hazine tarafindan geri alinacagi hiikiim altina
almmustir.

Satin alinan gayrimenkul tarla iken, s6zlesme geregince 6zel bir danismanlik firmasina imar
uygulamasi yaptirilmak lizere anlasilmis olup, 2008 yilindan baslayarak arazimizin tarla vasfindan
cikartilarak,arsaya doniistiiriilmesi igin gerekli yazismalar ve izinler alinmig ve nihayetinde imar
calismalar1 2015 yilinda tamamlanmistir. Imara iliskin plan notlarinda ise es zamanli ve biitiinciil
yapimu sart1 getirilmistir.

Ancak su hususu da belirtmekte fayda bulunmaktadir. Imar plani ¢aligmalarimin devam ettigi
ilk donemlerde Birlik Yonetimince ve buna bagli olarak Birlik Genel Kurullarinda alian karar geregi,
projenin 7000 iiyeli olarak planlamasinin yapildigi; yapilan ¢alismalarda ise o giinkii sartlarda 4800
civarinda on kayith iiye sayisi ile 6nemli bir rakama ulagsmis olmakla beraber bu iiyeler gercek birer
iiye haline gelmediginden yani bu kisilerin tamaminin mali yiikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri
sebebiyle saglikli bir yol haritasi sekillendirilememistir.

Kaldi ki, yukarda izah edildigi iizere Milli Emlak ihale sartlarinda 2 yil icerisinde arsa bedeli
6denmedigi takdirde kurum tarafindan arazinin geri almabilecegi hitkmii bulunmaktaydi.

Bu nedenle arsa ile ilgili borcumuzun bir an 6nce ddenerek, gayrimenkulun geri alinma
riskinden kurtarilmas1 gerekiyordu. Bu durum Birlik Genel Kurulunda uzun uzadiya konusulup
degerlendirilmis olup arsanin kalan tiim borcunun mevcut iiyeler tarafindan kapatilmasi mahiyetinde
karar alinmistir. Kaldiki o giiniin sartlarinda bagka da bir ¢6ziim yolu bulunmamaktaydi.



Anilan donemde Kooperatiflerimiz g¢alismalarini yaparak mali yiikiimliliiklerine yerine
getirip kararlilikla projeye devam edecek gergek iiyelerini tespit etmis ve bu say1 2945 ortak oldugu
tespiti yapildiktan sonra projenin hayata gecirilmesine karar verilmis olundu. Bu say1 nihayetinde
3000 ortaga sabitlenerek tiim arsanin sahibi, borglarin tamamini 6deyen 3000 ortagin olmustur.

Akabinde 01 Mayis 2011 tarihli  Birlik Genel Kurulunda, konu ile ilgili yapilan
degerlendirmelerden sonra bir strateji/makas degisikligine gidilmistir. Baslangicta her kooperatif
kendi ortaklarinin insaatlarin1 yapmak iizere yapilanmis ve ona gore tahsisi talebinde bulunmuslardi.
Bu gelinen noktadan sonra mevcut iiyelerin daha da kazangli olmasini saglamak amaciyla yeni iiye
almmamasina, Projenin mevcut iiyelerle sonuclandirmak iizere ve onlar adina en iyi ve en karli
sonucu verecek sekilde kat karsiligi1 olarak yapilmasi yoniinde bir karar verilmistir. Yani kat karsilig
stireci 2011 yilinin 2.yarisindan itibaren baglamigtir. Bir taraftan heniiz imar plan1 onaylanmayip
planlama g¢aligmalar1 devam ederken, bir yandan da Projemizin kat karsiligi olarak yaptirilmasi
calismalarina baslanmustir.

2011 yilindan itibaren Birlik Yonetimi projenin kat karsilig1 hayata gegirilmesi i¢in yogun bir
sekilde yerli ve yabanci firmalarla gorlismeler yapmis olup kat karsiligi goriismeleri mevcut
yonetimimizin goreve gelmesine kadar devam etmistir. Ancak bugiine kadar mali ve teknik giicii olan
hicbir firma kat karsiligi sézlesme yapma konusunda teminat verip Birlik Yonetimi ile anlagmaya
yanasmamistir.

Iste 6nemli ve hayati nokta burasidir. Bu kadar uzun bir siire, pek cok yerli ve yabanci firma
ile, Devletin énemli kurumlariyla (TOKi, EMLAK KONUT, ILBANK, EPP vb.) ¢dziim yoniinde
yapilan goriismelerde somut higbir ilerleme saglanamamis olmasinin gercek sebebini dogru tespit
etmezsek, siireci ve bugiin karsi karsiya oldugumuz ¢oziimsiizliigli anlayamayiz. Bu durumu dogru
anlayamazsak, bundan sonrasini da dogru yonetemeyiz.

Mevcut Birlik yonetimi goreve geldigi ilk gilinden itibaren kat karsiligi ¢6ziim modelini
masaya yatirmig ancak bu modelin Yiiklenici firmalar agisindan cazip ve karli olmamasi nedeniyle
hayata gecemediginin tespitini yapmistir. O halde Projemizin ¢6ziimil i¢in tek bir ¢dziim kaliyor o da
ortaklarimizin kendi giicii ile projeye baglanmasidir.

Ancak gecmisten itibaren dillendirilen kat karsiligi ¢oziim modeli gerek ortaklarimiz ve
gerekse Kooperatif Yonetimlerimizce cazip bulundugundan ve yiiksek beklentilere girildiginden
dolayr mevcut yonetimimizin kat karsiligi degil de kendi gerceklerimiz iizerinden ¢éziim aranmasi
sOylemleri genel olarak bir direncle karsilagmistir. Bugiin bu gergekei arayislarin dogru bir sekilde ele
alinamamasinin kirilma noktasi burasidir.

Peki bu durumda ne yapacagiz ? Gergeklesme ihtimali yok denecek kadar az olan kat karsiligi
¢Oziim modelinin pesine gitmekten baska bir sey yapmayacak miy1z? Artik bu kadar tecriibeden ve
Odenen agir bedellerden sonra bu hayalin pesine gitmeye devam mi1 edecegiz?

Iste halen camiammzda tartisma bu noktadadir. Bu hayalin pesine devam etmek demek, uzun
bir ¢6zlimsiizliigii ve buna bagli olarak tiim olumsuzluklar1 beslemeye devam ettirmek demektir. Birlik
Genel Kurullarinda Birlik Yonetimine kat karsilig1 sozlesme yapma yetkisi verilmis, bunun disinda
yapima iligkin herhangi bir yetkilendirme yapilmamisti Bugiine kadar kat karsiligi yapimina kabul
edilebilir ve ciddi herhangi bir teklif gelmemesi {izerine Birlik Yonetimimiz ray degisikligi yaparak,
projenin hayata gegebilmesi i¢in farkli alternatifler iizerinde c¢alisma yapmaya baglamigtir. Birlik
Yonetimi yaptig1 bu ¢aligmalari her bir kooperatifin Y&netimKurulu, Birlik Temsilcileri ve Denetim
Kurullarim1 defalarca Birlik Merkezimizde ve farkli toplanti mekanlarinda davet etmis ve ¢6ziim
modellerini paylasmistir. Ancak ¢oziime yonelik yapilan bu istisari mahiyetteki goriismelerin bir¢ok
kooperatif ortaginin bilgisi dahilinde olmadig1 ve bazi kooperatiflerin ortaklari ile iletisim iginde
olmadiklar1 gozlemlenmistir.



Bunun iizerine pandemi doneminde olunmasia ragmen 3000 iiyeyeye matuf bilgilendirme
toplantis1 yapilmustir. Tk defa bu yonetim ortaklar1 davet ederek Birlik’in bugiine kadar gegen siireg ile
ilgili bilgilendirme yapmis ve ¢oziim konusunda ortaklarin degerlendirmelerini almistir. Birlik,
ortaklarin bilgilendirilme davetini yazili olarak Kooperatiflerin Yonetimlerine bildirdigi halde bazi
kooperatifler bu toplantilardan ortaklarini haberdar etmediklerini 6grenmis bulunuyoruz.

Birlik yonetimi olarak bizim siz degerli ortaklarimizdan beklentimiz Projeye sahip ¢ikmaniz,
genel kurullariniza katilmaniz, gercekgi yaklagimlarla elbirligi ile Projemizi ayaga kaldirmak yoniinde
katki saglamanizdir.

Bu asamada, Birlik Yonetimi olarak geldigimiz nokta sudur;

Her ortagimizin hedefi olan bir villaya sahip olunmasi1 ancak ortaklarimizin katkilarini alarak
hayata gecebilecek, Projemizin degerlenmesi ise ancak projemizin baglamasi ile miimkiin
olabilecektir. Dolayisiyla projemiz en makul ve reel sartlarda mutlaka baslanmalidir.

Bu zamana kadar sektérde Onemli tecriibe sahibi kisi, kurum ve kuruluslar ile yaptigimiz
gorlismeler sonucunda projeye baslamadan bir deger kazanmayacagi yoniinde mutabik kalinmistir.
Ancak nasil baglanacagi konusunda farkli goriisler vardir.

Mevcut imar plan notlarimizda yer alan ve hareket alanimizi kisitlayan “es zamanli ve
biitiinciil ruhsat alma” sart1 gerek yapima Birlikge baslanilmasi ve gerekse kurasi g¢ekilen yerlerin
ingaat yapim sarti ile kooperatiflere tahsisi s6z konusu olsa bile ingaat baslanilmasi miimkiin
olamadigindan es zamanli Ruhsat Alma maddesini revize etmek {izere Birlik¢e hazirlanan yeni imar
plan1 revizyonunu Golbasi Belediyesine sunulmustur.

Birlik yonetimi olarak projeye 3000 ortak i¢in bir villay: ileri kaba/kaba seviyesinde
yapilacak bir plan dahilinde hareket etmeyi Onermektedir. Bu goriismelerde yapilan
degerlendirmelerde birlikte yapildigi takdirde her bakimdan hepimiz igin daha avantajli olacagi
kanaati hakimdir. Zira bu olgekteki bir proje ancak birlikte yapildiginda daha kiymet arz edecek ve
daha kisa siirede yapimi saglanabilecegi gibi maliyetleri de asgariye inmis olacaktir.

Birlikte kiiglik de olsa bir aidat ile baglanmas1 projemizin degerine deger katacak, boylece ilk
planda tercihleri farkli nedenler ile degisen ve hissesini satmak isteyen ortaklarimizin magdur olmadan
hisse devretmelerini saglayacaktir. Ikinci y1l mevcut paramiz ve saglayacagimiz finans kaynag ile
hizli bir sekilde insaata baslayip Insaat seviyesini %40’lar diizeyine getirdigimizde var olan
kazanimlarimiz 6nemli derecede deger artis1 saglayacagindan, buradan elde edilecek gelirler ile bartir
sistemini devreye koyarak projemizi tamamlama imkanimiz olacaktir.

Bugiin hisselerimiz degerinin ¢ok altinda hak etmedigi yerde bulunmaktadir. Bunun baslica
sebebi ise projenin baslanmamis olmasidir. Esasen her bir ortagimiza diisen varliklarimiz géz oniine
alindiginda bir hisse degeri 500.000 TL. nin altinda olmamas1 gerekir. Soyleki;

3000 Villa haricinde ortak kazamimlarimiz olan 3396 ¢ok katli, kurasi ¢ekilmeyen 577 villa
parseli, 1 akaryakit istasyonu, 11 adet ticaret merkezi, 2 saglik ve 2 egitim alani, 1 &zel {iniversite
alani, 10 sosyal kiiltiirel alan, 2 ticari rekreasyon, 2 spor alani, 4 agaglandirma alaninin yaninda plan
notlarindan gelecek ticari ve 400 adet homeofis alanlar1 villalardan baglanilmasi durumunda zamanla
hak ettigi yliksek degerini bulacak ve buralardan gelecek gelirler hisseleri oraninda kooperatiflere
aktarilacaktir.



3000 adet villa haricindeki ortak kazanimlarimizi tablolastirirsak;

ALANLAR MIKTAR ARSA ALANI KENTSEL TASARIMDAN
(m2) GELEN iNSAAT ALANI (m2)

COK KATLI KONUT ALANI 3.396 391.727,65 599.916,96
400 HOME OFiS 400

ViLLA KONUT ALANI 577 323.746,36 129.208,00
AKARYAKIT ALANI 1 6.585,00 1.975,50
TICARET ALANI 11 61.292,76 30.646,35
OZEL SAGLIK ALANI 2 28.059,00 28.059,00
OZEL UNIVERSITE ALANI 1 168.087,00 168.087,00
OZEL EGITiM ALANI 2 25.173,00 25.173,00
SOSYAL KULTUREL ALANLAR 10 36.244,00 36.244,00
TiCARI REKREASYON ALANI 2 417.380,00 41.738,00
SPOR ALANI 2 16.117,00 7.331,00
AGACLANDIRILACAK ALAN 4 520.876,00 15.626,28
40 MAGAZA

TOPLAM 1.995.287,77 1.084.005,09

3000 adet Villa Arsamizin digindaki kazanimlarimiza sayisal olarak baktigimizda 6nemli gelir
getirici varligimz oldugu goriilecektir.

Insaata baslanmas1 durumunda halen projemizde meydana gelecek deger artisi ile birlikte
sadece 3396 olan ¢ok katli konut alaninin asgari % 30-35 ler ile bir miiteahhit firmaya verdigimizi
bile varsaysak projemize ¢ok onemli bir gelir getirecegi asikardir. Diger kazanimlarida buna dahil
ettigimizde ise bu projenin hayata gecip bir Atasehir konseptinde degerli bir bolge olmast muhtemel.

Biz Birlik Yonetimi olarak Yaylasehir projemize baslamaktan yanayiz. Beklemek bu projeye
bir deger katmaz aksine gegen zaman ortaklarimizin moralinin daha ¢ok bozulmasina projenin
¢Oziimsiizliiglinlin artmasina neden olur.

Projemizin gelecegi igin liitfen bizimle iletisime gegin, telefon numaralarimizi ve elektronik
mail adreslerinizi Birlik sekreteryasina bildirin. Bdylece bizim ne yaptigimizdan ve ne yapmak
istedigimizden haberdar olun.

Birlik Yonetimi olarak Kooperatiflerinizin Genel Kurullarina bilgilendirme amaciyla
katilacagimizdan Genel Kurullariniza mutlak surette istirak etmeniz hepimizin yararina olacaktir.

Yaylasehir’de en kisa zamanda komsu olmak dilegiyle saglik, huzur ve mutluluklar dileriz.

BIRLIK YONETIM KURULU



