&SR YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
:V‘Av“'

FEN BILIMLERI ENSTITUSU

TURKIYE’DE KONUT SORUNUNA YONELIK
DEVLET MUDAHALELERI
VE MUDAHALE ARACLARI

LYY

Mimar Billur CELEM

F.B.E. Mimarlik Anabilim Dali Yapt Programinda

hazirianan

YUKSEK LISANS TEZI

Tez Damigmani: Yrd.Dog.Dr. Mehmet KARAOREN

ISTANBUL - 1997



uygumdler. (04997 /ro/-%f/vﬂ,@%w—v-ﬁ\__

¢ v.tn Ly M trtdeen /.. é .
P%.%,};/_/Q &7

L






ONSOZ

Konut, tretim sistemi sonucunda meydana gelen bir Griindiir. Ancak insanin
temel gereksinimlerinden olan barinma gereksinmesini kargilamasi bu iriine farkli
boyutlar katmaktadir. Konutun ikame edilmeyen bir temel gereksinme olmasi, bu alana
yonelik kamu miidahalelerini zorunlu kilmaktadir.

Devletin konut sorununa yénelik miidahaleleri konut politikalari kapsaminda
gelismektedir. Konut politikalarinda popiilist siyasi egilimler etkili olabilmektedir.
Belirlenen politikalar dogrultusunda gergeklestirilen miidahalelerde de gesitli nedenlerle
aksakliklar meydana gelebilmektedir.

Ulkemizde yasanan konut sorununa ¢oziim arayislan iginde kamu miidahaleleri
yer almaktadir. Bu miidahalelerin ve miidahalelerde kullanilan araglarin belirlenmesinden,
sorunun gelisim stirecinin ve nedenlerinin daha iyi anlagilmasinda ve ¢6ziimiine yénelik
caligmalarda yararlanilabilir. Bu c¢alijma da s6z konusu olanak bir katki amaciyla

hazirlanmugtir.

Calismanin  gelistirlmesi  dogrultusunda elestirileri ve degerlendirmeleri ile
yonlendiren tez damismanim Yard. Dog.Dr. Mehmet KARAORENe ¢ok sey borgluyum.
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OZET

Ulkemizde konut sorununa yonelik kamu miidahalelerini, 6zellikle sorunun
geligimi Gizerindeki etkileri agisindan, incelemeyi amaglayan bu c¢alisma 4 boliimden

olugmaktadir.

Birinci bolimde kamu miidahalelerin tagidifi 6neme genel hatlan - ile

deginilmigtir.

Ikinci bolim gahismanin kapsam ve yonteminin sunulmasina ayrilmigtir. Bu
boliimde 6nce konut sorununa yonelik kamu miidahalelerini belirleyen toplumsal
dontigim dilimleri tamimlanmig, ardindan aragtirmanin g¢ergevesini ¢izen bu

miidahaleler tanimlanmugtir.

Belirlenen donemler iginde konut sorununa yénelik kamu miidahalelerinin
incelendigi Giglincii bolimde, 6nce dénemlere iligkin 6zellikier irdelenmis, ardindan
donem igindeki miidahaleler ikinci béliimde tanimlanan gekilde ayr ayr alt béliimler

i¢inde incelenmigtir.

Sonuglar Bolimiinde ise, igiincii bolimde belirlenen miidahalelerden

¢ikarilan sonuglar sunulmustur.



SUMMARY

In this study; public interferences and interference’s means are inverstigated
in Turkey. This study has four parts.

In first part explained the important of public interferences with general lines.
House has so much functions that housing problem has a complex structure. House
is dissetted up product because of it has solve housing problem. Public interferences
had been necessary by reason of house is a dissetted up product.

In second part has explained method and implicit of study. In this part, before
social transformation periods are definited. After interferences which the border of
research are definited. Public interferences are explained in contain of house politics
and constitution. This interferences are classifiationed as direct and indirenct
interferences. The institutional structure of public interferences are searched in the
study too. Developments about mass house productions at last period are discussed
in addittion.

The public interferences about housing problem are discussed with pointed
out periods at third part. And than public interferences discussed by the methods
pointed out at second part.

At last part, the results that discovered from third part are presented.



BOLUM 1. GIRIS

Konut sorunu, iilkemizde halen agirlik ve 6nem tastyan bir sorundur. Giiniimiizde
konut, birden ¢ok iglevi biinyesinde barindiran karmagik bir olgudur. Bu iglevler arasinda
yer alan “barinma gereksinimini kargilama” iglevi konutu ikame edilemez bir iiriin haline
getirmektedir. Boylece konut, insanin temel gereksinmelerinden biri olarak kamusal
hizmet alanina girmektedir.

Konutun birden ¢ok islev iistlenerek karmagik bir olgu halini almasi; zaman iginde
konut sorununun niteliklerinde de degismelere neden olmugtur.Ozellikle sanayilesme
sirecinde toplumsal yapida meydana gelen doniigimlerin etkisi ile konut sorunun
agirlastigt goriilmektedir. Bu siiregte konut; metelagmakta, bir tiiketim mali olmakta,
spekiilatif bir arag haline dontigmekte ve iilkemizde oldugu gibi (sosyal giivenlik
mekanizmalarinin zayif oldugu kosullarda) sosyal giivence halini almaktadir. Boylesi
karmagik bir yapiya ulagan konut ile ilgili sorunlar da birgok bilegeni igermekte ve
miidahale gerektiren boyutlara ulagmaktadir.

Bu asamada konut sorununa yonelik kamu miidahaleleri kaginilmaz olmaktadir.
Bu miidahaleler, sorunun gesitliligi ile dogru orantili olarak gelismektedir. Konut
sorunu  {izerinde etkileri olan miidahalelerin 6nemli 6zellikleri vardwr. Kamu
miudahaleleri, kamu hizmetlerini yiriitmekle goérevli bir organizma olan devletge
gergeklestirilmektedir. Bu agamada kamu ile birlikte siyasal otorite miidahalelerde etkili
olmaktadir.

Konut sorununa yonelik miidahalelerde gesitli donemlerde farkliliklar yaganmakla
birlikte temel ilkeler dogrultusunda belirli araglar kullanilmugtir. Miidahaleler, konut
sorunu {izerinde 6nemli etkiler yaratmaktadr.

Bu onem, ¢oziime yonelik gesiti kamu midahaleleri sonrasinda sorunun
kazandig1 yeni boyutlarin, konut ve kentlesme tizerindeki etkileriyle ilgilidir. Bu nedenle
cesitli bilesenler dogrultusunda gerceklestirilen miidahaleler konut sorunu agisindan
yonlendirici olmustur. Giintimiizde kamusal bilincin gelismesi ve sivil toplum 6rgiitlerinin
Oneminin artmasi ile, kamu miidahaleleri konut sorunun ¢éziimiinde bir anahtar haline
gelmigtir.

Turkiye’de, konut sorununa yénelik kamu miidahalelerinin belirlenmesi, bu
miudahalelerin gergeklestirildi3i donemin toplumsal nitelikleri ile bitinlik iginde ele
alinmasii gerektirmektedir. Boylece ¢esitli donemlerdeki bilegenlerin etkisi ile sorun ve
¢oziim arayislarinin temel nitelikleri belirlenebilir. Kamu miidahalelerinin konut sorunu
tizerindeki etkilerinin saptanmasi, konut sorunu ¢dziim arayislan iginde, kamusal bilincin
gelismekte oldugu bu siiregte 6nem tagimaktadir. Bu ¢alismada boylesi bir alana katkida
bulunmak amaciyla hazirlanmigtir.



BOLUM 2. KAPSAM VE YONTEM

Tiirkiye’de konut sorunu olarak ifade edilen olgu, bilegenlerin gegitliligi ve zaman
igindeki gelisimi nedeni ile karmagik bir yapiya sahiptir. Bu karmagik yapiyr anlagilabilir
kimak ve net bir bigimde ortaya koymak igin toplumsal yapida meydana gelen
degisimlerin yarattifi dénemlerin niteliklerini belirlemek gerekmektedir. Boylece farkli
dénemlerin konut sorunu ve soruna yonelik miidahalelerin etkileri ve bu donemler
igindeki biitiinliik daha belirgin bir sekilde ortaya konulabilecektir.

Bu ¢aligmada konut sorununun geligimi agisindan toplumsal degigimi belirleyen
dénemler.

1. Dénem : 1923-1950 Kamu Eliyle Sanayilesme Dénemi
2. Dénem : 1950-1980 Hizli Kentlesme ve Sanayilesme Donemi
3. Dénem : 1980~ -——-  Globallesme ve Uretimin Kitlesellesmesi Dénemi

olarak ele alinmaktadir.

Birinci Dénem’de Tiirkiye’nin kentlesme hiz1 yavastir. Konut sunum bigimlerinde
gesitlenme yeni baglamaktadir, Tek partli siyasal rejim iginde, konut sorununa modernist
bir distince kalibi iginde yaklasilmaktadir. Devletgilik ilkesi dogrultusunda, kamu
miuidahaleleri ile 6nemli atilimlar yapilmaktadir.

Ikinci dénemde kentlesme hizi yiikselmistir. Varolan konut sunum bigimleri ve
kurumsal yapilar yeni dénemde yetersiz kalmaktadir. Bu sorunlar, g¢ok partili siyasal
rejimde, popilist siyasal yaklagimlarla ¢oziilmeye g¢aligilmaktadir. Bu egilimler
dogrultusunda konut sunum bigimleri deZismis, kurumsallagma saglanmugtir. Yogun
yapilagma kentlegme alaninda sorunlar yaganmasina neden olmustur.

Ugiincti donemde, kent dlgeSine sigrayan sorunlarn ¢dziilmesi amaci ile toplu
konut tiretimiyle ilgili kurumsallagma gerkgeklestirmistir. Kooperatif érgiitlenmesi iginde
toplu konut sunum bigiminin énem kazandig1 goriilmektedir.

Caligmada, belirtilen dénemler ayn boliimler halinde ele alinmigtir. Bu dénemler
iginde konut sorunu ile ilgili gesitli alanlara yonelik mtidahaleler incelenmektedir.

Konut sorununa yonelik kamu miidahalelerinin daba iyi degrelendirilmesi, bu
midahalelerin iginde yer aldif1 gergevenin tamimmlanmasm gerektirmektedir. Kamu
miidahalelerinin  gergeklestiriimesinde kullanilan yasalar, anayasa hikimleri ile
sinirlandinlmaktadir. Anayasa hitkiimleri, ayrica kamunun konut sorunu kargisindaki
gorevlerini ve tutumunu da temel hatlart ile belirlemektedir. Bu nedenle Anayasal
Gelisim, konut sorununa yénelik kamu miidahalelerinin genel belirleyicilerinden biri
alarak ele alinmaktadir.



Kamu midahalelerinin difer belirleyicisi konut politikalaridir. Kamu
mudahaleleri, farkli donemlerde degisimler gésteren politik egilimlerden etkilenmektedir.
Konut politikalarinda agirhik verilen konular, miidahalelerin 6znesi konumunda
olmaktadir. Konut politikalar ayrica miidahale yéntemleri tizerinde de etkilidir.

Konut sorununa yonelik midahaleler dogrudan ve dolayli miidahaleler olarak
siniflandinlmaktadir. Dogrudan miidahaleler, konut  iretiminin gergeklestirildigi
mekansal ve yasal diizenlemeleri igermektedir. Dolayh miidahaleler kapsaminda
dogrudan konut iretimini hedeflemeyen, bu konuyla ilgili alanlara yonelik dizenlemeler
ele alinmaktadir. Dogrudan midahaleler iginde konut iiretimi i¢in arsa saglamaya
yonelik miidahaleler ile imar yasalan ve aflant kapsamindaki gelismeler incelenmektedir.
Dolayh miidahaleler ise kiralk konut piyasasina yénelik miidahaleler ile miilkiyet,
finansman ve vergi gibi araglarla gergeklestirilen diizenlemeleri kapsamaktadir.

Kamu Miidahalelerinin Kurumsal Yapisi ise merkezi kurumlar, yerel kurumlar ve
finansal miidahale kurumlan olarak {i¢ alt baghkta ele alinmaktadir. Ugiincii béliimde
Toplu Konut Uretimi Alanindaki Gelismelere ayrica yer aynlmistir. Bu bolimde toplu
konut yasalart kapsamindaki diizenlemeler incelenmektedir.

Birbirini izleyen bu ii¢ donemde belirtilen baghklar altinda gergeklestirilen
incelemelerin karsilagtinlmasindan olugan sonuglar, son béliimde ele alinmigtir. Boylece
Cumbhuriyetten giiniimiize konut sorunu ve kamu miidahalelerinde yaganan degisimler ve
bu degisimlerin etkileri incelenmigtir.



BOLUM 3. DEVLETIN KONUT SORUNUNA MUDAHALELERI VE
3.1, L. DONEM: KAMU ELIYLE SANAYILESME DONEMI

Cumbhuriyet rejimine gegisle birlikte pek ¢ok alanda kamu miidahaleleri yaganmis,
Cumbhuriyet Devrimleri gerceklestiriimeye baglanmustir. Tek partili siyasal rejimin
uygulandigi dénem ic¢inde kamu eliyle sanayilesme ilkesi benimsenmig ve bu ilke
dogrultusunda galismalar yapilmigtir.

Sanayilesme Politikasi

Ulke genelinde dengeli kalkinma ve sanayilesme amaglarina yonelik uygulamalar
yapilmustir. Sermayesi devletge saglanan sanayi kuruluglan, yine devietge finanse edilen
ulagim aglan lzerine yerlestirilmigtir. Sanayinin 6énemli alt yapi gereksinmelerinden biri
olan ulagim alamna yatinmlar yapilmistir. Boylece iilke igi pazann da biitiinlegtirilmesi
amaglanmugtir. Demir yolu aglan iizerindeki kiigiik yerlesimlerde sanayi kuruluglan ile
birlikte isglictiniin barnnacag: konutlar (lojman) ve gerekli sosyal alt yapilar da devietge
gergeklestirilmigtir.

Devletge, kurulan sanayinin hedefleri de belirlenmigtir. Sanayilesmeyle birlikte,
dengeli kalkinma ilkesi benimsenmigtir. Bu dogrultuda tekstil, demir-celik, seker vb.
dallarda tretim yapacak kuruluglar kurulmustur. Yasal diizenlemelerle yerli sanayi
korunmugtur.

Pek ¢ok alanda oldugu gibi kurulug agamasindaki y6netim sisteminin planlama ve
kentlesme alanlarinda gerekli yapilanmaya sahip olmadigi gorilmektedir. Devletge
konutun da iginde yer aldifi pek ¢ok alanda hem yonetim organizasyonu, hem de
dogrudan tiretim alanlarinda galigmalar yapilmaktadir.

Toplumsal Yapi

Savagtan ¢ikmig ve yipranmig tarim toplumunun ilk adimda kendi iginde
gelistirilmesi amaglanmug ve i¢ pazara yoénelik sanayilesme politikalant gelistirilmigtir.
Dénem iginde kurulan sanayi kuruluglan cevresinde deisimler yasanmakla birlikte
toplumsal tabanli déntigimler meydana gelmemigtir. Tarim alanindaki modernlesme
¢aliymalarinin sonuglan da diger dénemlerde goriilmektedir.

Nifus ve Kentlesme

Nifus ve kentlesme alanlarinda tarim toplumu niteliginin korunmasi nedeni ile
onemli degisimler heniiz yaganmamaktadir. Toplumsal yapi sanayilesmenin getirdiZi
¢ozilmeden ve dinamizmden uzaktir. 1945 yilina geldiginde niifusun %82’si halen kirsal
alanda yasamaktadir. Yeni bagkent Ankara ise sonraki donemde iilke genelinde
yasanacak kentlesme ve konut sorunlan igin bir model niteligi tasimaktadir. Devletge
sanayilesme hamlesi ile birlikte yiiriitilen kentlesme alaninda modernizm ilkeleri
benimsenmigtir. Sanayilegmenin temelleri atilmig olmakla beraber heniiz bu hamlenin
toplumsal yansimalari ve kentlesme alamindaki déniigtiircii etkileri goériilmemektedir.
Dénem iginde iilke genelinde kentli niifus oranlar tablo 1’de goriilmektedir.



Tablo 1. Kentli Niifus Oranlar: (1927 - 1945 Dinemi)

YILLAR KENTLI NUFUS (Niifusu Toplam Niifus Igindeki
10.000 Uzerindeki Yerler) Oran1 (%)
1927 2.236.085 16.4
1935 2.684.197 16.4
1940 3.214.471 18.0
1945 3.441.895 18.3

Kaynak: KELES, R., (1993), sf 41

Konut Uretimi

Mevcut yap: igerisinde piyasaya hakim olan bireysel liretim mekanizmasi ile konut
gereksinimi karsilanabilmektedir. Miilk sahibince organize edilen bireysel iretim siireci,
arsanin saglanmasi ve plamin onaylanmasmin ardindan tageronlarca yapmmn ingasint
igermektedir. Yasal yollarla arsa edinemeyen kesimin de bireysel iiretim alani iginde yer
aldigy goriilmektedir. Bu sistemde de isgal edilen alan iizerinde gecekondular tek tek inga
edilmektedir. Baraka seklindeki bu yapilarin yikilma olasiligi tekrar yapilabilmelerini
zorunlu kilmakta ve niteliklerini belirlemektedir.

Konut tiretim sistemi iginde belirleyici olmamakla birlikte ilk kez bu dénemde yer
alan bir difer model konut kooperatiflerince konut iiretimi olmugtur. Devletge
desteklenen ilk kooperatiflerle, diinya deneyiminden farkli nitelikler tagiyan, ilke
kosullaryla bigimlenen, yeni bir iiretim modelinin temelleri atilmigtir. Kooperatif iiretimi
ile ozellikle Ankara igin imara uygun ve lzh kentsel biiyiime saglanmaya ¢aligimustir.

Aktarilan bu panorama igerisinde konut sorununa yonelik deviet miidahaleleri,
merkeziyetgi yaklagimin egemen oldugu bir nitelik tagimaktadir. Yasal diizenlemeler,
yerel ve merkezi kurumsallagmalar aym diigiince sisteminin etkilerini tagimaktadir.

Dogrudan Miidahaleler

Merkezi yonetimin toprak yonetimi konusundaki belirgin tutum kamulagtuma ve
yerel yonetimler aracthif ile konut sahibi olacaklara arsalarin devri geklinde olmugtur. Bu
uygulamalarda kamulastirilan ya da kamuya ait olan araziler bedelli veya bedelsiz olarak
yerel yonetimlere devredilirken, yasalarla bu kurumlarin belirtilen alanlardaki ¢aligmalan
siurlandirdmgtir. Miilk konut iiretimini destekleyen bu tek yonli yaklagim, yerel
kosullarm go6zardi edilmesi ve yerel yonetimlerin iglevsizlestirilmesi gibi olumsuz
sonuglara yol agmustir. Bu yolla toprak miilkiyeti hizla kamu elinden ¢ikmus, ileriki
donemlerde planlama alaninda kullanilabilecek en dnemli araglardan biri olan arsa stoku
bu donemden baglayarak ihmal edilmistir.

Bu yontemlerle belirlenen alanlarin imar planlari da benzer sekilde merkezge
belirlenmis ve uygulamaya konmustur. Dénem iginde kagak yapilann islahi ilkesi
gindemdedir ve bu amagla imar alanlan igindeki kagak yapilann affi ve plana uygun
ingaatin 6zendirilmesi yolu benimsenmistir.




Dolayli Miidahaleler

Konut piyasasina kira denetimi, miilkiyet diizenlemeleri ve finansman yoluyla
dolayh yollardan midahaleler de yapilmaktadir. Piyasaya yeni aktdrler katilmasi ya da
mevcut sisteme ait bilesenlerin donistirilmesi alaninda kullanilabilecek kaynaklar
memur tazminati vb. uygulamalara harcanmugtir. Bu uygulamalarla kamu miidahaleleri
gergeklestirilmig, fakat kalici, uzun vadeli ¢6ziimler tiretilememistir.

Dolayli denetimler iginde ele alinabilecek diSer uygulamalar vergi alaninda
gergeklegtirimigtir. Bu alanda Onceki doénemlerde uygulanan karmagik yapinn
netlestirildigi tarm ve kent arazisi kavramlan ile bina-arazi aynmmin getirildigi
gorilmektedir. Vergi, konut iiretimini 6zendirme amaciyla da kullamlmaya ¢alisiimugtir.

Kurumsal Yapi

Belirtilen merkezi yapilanma iginde yerel yonetimlere iligkin diizenlemeler de
yapilmigtir. Bu alanda belediye orgitlenmesi diizenlenmis, planlama alaninda yasanan
bosluklar kapatilmaya calisilmigtir. Imar plam hazirlama, alt yapr ingaasi, konut tiretimi
gibi konularda gorevler verilen bu kurumlar; ¢alisma programlan, biitge onaylanmalari,
planlama alaninda merkez onay ve emirlerinden olugan bir sistemle denetlenmislerdir.
Hentz kuramsal yapilanmasini tamamlayamayan bu o&rgiitler, belirtilen smirlamalar,
ekonomik ve teknik yetersizliklerin etkisi ile gogu zaman basansiz olmuslardir. Bu
asamada merkezi yaklagm iginde yeni kurumlar olusturulmus ve miidahaleler
gergeklestirilmigtir. Bu miidahaleler iginde bakanliklar diizeyinde gorevlendirmeler, finans
ve uygulama alaninda hizmet verecek merkezi kurumsallagmalar yer almaktadir.

Konut sorununa yonelik miidahaleler incelendiinde yasama, kurumsallagma,
karar alma, planlama, uygulama, denetleme, finansman saglama, konut iretimi
alanlarindaki goérev ve sorumluluklarm kamu eliyle gergeklestirilmeye galisildig:
goriilmektedir. Yonetim kademelenmesi yontemi ile yerel yonetimlerin etkinlestirilmesi
ve konut sorununa yonelik makro 6lgekli devlet politikalarinin belirlenmesi yerine, her
alanda etkin ve karmagik bigimde miidahaleler gergeklegtirilmistir.

Donem iginde konut ve kentleme alanina yonelik yasal ve kurumsal
diizenlemeler yapilmaya baglanmugtir. Bu ¢alsmalar srasinda yetismis eleman
bulunmaysi, planlama deneyiminin olmayisi, teknik ve ekonomik yetersizlikler basta
olmak tzere pek gok sorunlarla kanglagilmigtir, Cegsitli aksakliklara ragmen moderist
yaklagim i¢inde merkezi yonetimce kararlilik -iginde yiiriitillen ¢aligmalar, II. Dinya
Savagt sirasinda yaganan krizden etkilenmistir. Devletge korumaci bir tutum sergilenmis,
stki para politikalan uygulanmugtir. Savag sonrasi siyasal rejimde ve toplumsal yapida
degisiklikler yasanmgtir. Cumhuriyetin ilk yillarindaki heyecan yerini ekonomik kriz ve
siyasal ¢ekigmelerle belirlenen bir siirece birakmugtir.

Kuskusuz bu dénem iginde her alanda yasanan yeniden yapilanma siirecinde bazi
aksakliklar ve eksiklikler yaganmustir. Yapilan uygulamalarda uzun vadeli yaklagimlarin
yer alamamasinda bir anlamda giinii kurtarmak ¢abalan etkili olmustur.



3.1..LKONUT SORUNUNA YONELIK KAMU MUDAHALELERININ
GENEL BELIRLIYiCILERI
Ulke genelinde yaygin bir bigimde konut ve kentlesme sorunlarinin bulunmadig
kamu eliyle sanayileyme doneminde konut, kamusal hak olarak kabul edilmektedir.
Konut politikalarininhedefi ise yeni bagkent olan Ankara’da yasanan konut sorunlar
olarak belirlenmigtir.

3.1.1.1. ANAYASAL GELISiM

Cumburiyetin ilk anayasasinin yiriirliikkte oldugu bu dénemde konut, Anayasa’nin
Turklerin  Kamu Haklarimi igeren béliimde ele alinmaktadir. Anayasa’da “Kisi
dokunulmazhigini, vicdan, diigiince, séz, yaymm, yolculuk, sozlesme, galisma ve miilk
edinme malin1 ve hakkini kuilanma, dernek kurma, ortaklik kurma haklar: ve hiirriyetleri
Turklerin tabii hakkidir” ve “Cana, mala, irza, konuta higbir tiirli dokunulamaz”
ifadeleri yer almaktadir.'! Bu ifadelerle miilk edinme ve konutun dokunulmazhginn
kamusal hak oldugu belirtilmektedir. Kamunun bu alandaki gérev ve sorumluluklarina
iligkin bir diizenleme anayasada yer almamaktadir. Kira denetimi, medeni kanun
cercevesinde miilkiyetin diizenlenmesi ve kamulastirma yasalart ile milk edinme ve
dokunulmazlik sinirlan belirlenmistir.

Anayasa’da, kamulagtirma konusunda “Kamu yararinin gerektirdigi durumlarda
taginmaz malin de@er pahasinin pesin 6denmesi” ilkesine yer verilmektedir. Kamulastirma
bedelinin belirlenmesine iliskin diizenlemeler &zel yasaya birakilmugtir.®

Konut ve kentlesme sorunlarinin ekonomik ve toplumsal boyutlan sonraki
dénemlerde anayasal diizenlemelerde ele alinmigtir. Sorunun geligimiyle birlikte
diizenlemelerin kapsamu da degismektedir.

3.1.1.2. KONUT POLITIKALARI

Konut politikalarinin belirlenmesi ve bu politikalarin uygulanmast i¢in gerekli
kurumsal dizenlemelerin temellerinin atildigi bu dénemde iilke genelinde konut ve
kentlesme sorunlan goriilmemektedir.

Savag sonrast yeni kurulan Cumbhuriyet rejimi ile devletgilik ilkesi dogrultusunda
merkezi bir yap1 gelistirilmeye ¢aligtlmigtir. Kalkinma planlarimn ytirtrlikte olmadigt bu
donemde kamu eliyle sanayilesme ilkesi benimsenmistir. Bu amag¢ dogrultusunda
Anadolu’da kamu eliyle fabrikalar agimigtir.

Ulke genelinde yaygin olmamakla beraber, bu konudaki ilk sorunlann Ankara’da
yasandid1 goriilmektedir. Bunun nedeni siyasal bir tercih sonucu bagkent olan Ankara’da
yaganan nifus yogunlugudur. Dénem iginde konut ve kentlesmeyle ilgili yasal ve
kurumsal miidahalelerin genelde Ankara merkezli oldugu goriilmektedir.

i TC. Anayasasi, 1924
“KELES, R., (1993), s. 425



Ankara ornegi lizerinde gergeklestirilen miidahalelerde kamu etkin bir rol
oynamugtir. Konut iretimi alaminda kamunun iglevi gelismistir. Kamu eliyle konut
tiretimi, memurlara mesken tazminatt verilmesi, belediye aracilig: ile konutsuz kigilere
arsa tahsisi yapilmast kagak yapilarin affi, ilk kez Ankara 6rneginde yaganmugtir.

Konuta ve kentlesmeye iligkin diger miidahaleler igin gerekli kurumsallagma
1930’lu yillarda baglatiimigtir. Belirtilen sistem igerisinde konut Giretimine dogrudan ( arsa
saglanmas1 ve imar denetimi yoluyla) ve dolayli (kira denetimi, vergi diizenlemeleri ve
finansman yolu ile) miidahaleler yapilmigtir. Miidahaleler merkezi ve yerel yonetimler ile
finans kurumlan aracihiyla gerceklestirilmistir.

3.1.2. KONUT SORUNUNA YONELIK DOGRUDAN MUDAHALELER

Konut sorununa ydnelik dogrudan miidahaleler konut @iretimi igin arsa saglanmasi
ve bu arsalar tizerindeki yapilagmanin imar yolu ile denetlenmesiyle gergeklestirilmistir.
Bu kapsamda kamulagtirma yasalari ve belediyelerin gorevlerini diizenleyen yasalarla arsa
saglanmaya cahsiimustir. Kamulagtirilarak ya da hazine arazilerinin devri yoluyla elde
edilen alanlarin, konut iretimine hazir hale getiriimesi konusunda da dogrudan
miidahaleler yapilmustir. Imar galigmalarinin merkezi yonetim denetiminde agirlikli olarak
yerel yonetmilerce yiiriitilmesi hedeflenmisti. Bu c¢alisamalar sirasinda karsilagilan
aksakliklar yeni kurumsal mildahalelerle, merkezi kurumlarin gérevlerinin arttirilmast ve
yerel yonetimlere yardim edilmesi yontemleriyle gidirilmeye galigilmugtir.

3.1.2.1. KONUT URETIMI ICIN ARSA SAGLAMAYA YONELIK

MUDAHALELER

Konut iiretimi ve arsa iretimi konusunda izlenen temel politikalarda merkezi
yonetim denetiminde sorumlulugun yerel yonetimlere brakildigi goriilmektedir. Bu
kapsamda yerel yonetimlere kamulagtirma yetkisi taninmasi ve hazine topraklarmmn
belediyelere gegisinin kolaylagtinimasina olanak tamnmustir. Hazine topraklarinn devrine
iliskin diizenlemeleri igeren 2290, 1580, 5218 ve 5413 sayili yasalar bolim 3.1.2°de
Imara Yonelik Yasal Miidahaleler Iginde yer almaktadir.

Kamulagtirma ile ilgili yasal diizenlemelere gegmeden 6nce kamulastirma tanimi
ve konuyla ilgili anayasal hiikiimlerin belirtilmesinde yarar vardir.

Kamulagtirma, “kamu yararn gerektirdiginde, 6zel iyelikte bulunan tasinmaz
mallarin, kamu yonetimlerince kamu iyeliine alinmasi” olarak tanimlanmaktadir. 1924
Anayasa'sinin 74. maddesi "Kamu faydasina gerekli oldugu usuliine gére anlagiimadikga
ve kanunlar geregince deger pahasi pesin verilmedikge hi¢ kimsenin mah ve miilkii
kamulagtirilamaz" hiikkmiinii igermektedir.

Bu dénem iginde Anayasada yer alan "deger pahasi" kavrami 6nemlidir. Deger
pahasi, 1925 yilinda yapilan kamulagtirmalara kadar rayi¢ bedel olarak kabul edilmis,
bedeli saptama gorevi ii¢ kisilik bir kurul tarafindan yirGtilmtgtir. Kamulagtirmalar

3 TANKUT G., (1993) Bir Baskentin fman, Istanbul, Anahtar Kitaplan Yay, s. 49-50



belediyelerin konut sorununa yonelik gorevlerini yerine getirmelerinde gerekli arazinin
saglanmasi agisindan 6nem tagimaktadir.

Dénem iginde yiiriirliikteki kamulagtirma yasalan asagida yer almaktadir.

e 583 sayih (24.03.1925 tarihli) yasa ile yeni donemin ilkk kamulagtirma
diizenlemesi gergeklestirilmigtir. Belediye girigimiyle ¢ikarilan bu yasa kamulastlrma
adina onemli bir adimdir. Ankara’da dort milyon metrekare alan kamulagtirilmstr.*
Sehremaneti tarafindan gerceklestirilen olayda bataklik alanlarimin kurutulmas: da s6z
konusudur. Kamulagtirma piyasa degeri yerine vergi degeri tizerinden gergeklestirilmigtir.
Yasada 6denecek bedelin saptanmasinda, 1915 yili vergi degerinin 15 kati kamulagtirma
bedeli olarak kabul edilmigti. Kamulagtrma bedelinin belirlenis bigimi Igigleri
Komisyonunda,Anayasa’nin 74.maddesine aykirt bulundugu gerekgesiyle degistirilmeye
caligtlmig, buna ragmen vergi degeri iizerinden kamulagtuma yapimas: hikmi
korunmustur. ° Kamulastirma ile yeni kenti; eski Ankara'min giineyindeki bos arazide
kurma tercihi belirtilmigtir. Arazi kamulagtirildiktan sonra parsellenerek satimug ve
belediyeye kar saglanmigtir. Bu agamada planlama da gerekli kamu alanlan dikkate
ahnmamls, daha sonra aymi arazi iizerinde imar planinda yer alan yollar vb. kamu alanlan
i¢in yiiksek bedellerle ikinci kez kamulastirma yapilan yerler olmugtur.®

Bu 8lgekte bir kamulagtirma, arsa politikast ile butiinlestirilerek tiim sehrin imarim
yonlendirecek ve arsa spekiilasyonunu Onleyecek bir diizenlemeye temel
olusturulamamis, uygulama kisa vadede belediyeye kar saglamak amaciyla arazinin elden
cikarilmast ile sonuglanmustir.”

Savas sonrasi yaganan ekonomik kriz sonucu, 1933 yiinda Ankara Imar Plani
i¢in ayrilan biitge azaltilmistir. Imar Idare Heyetince alinan kararda kriz nedeni ile
kamulastirma bedelleri i¢in para olmadifi, ¢ok gerekli durumlarda ve en kiigiik
olgeklerde 6deme yapilabilecegi belirtilmigtir. 1933 yilinda, kamulastrma bedellerinin
sadece %25'1 6denebilmistir. Parasal sikinti nedeni ile kamulasgtrma yapmamak igin imar
planinin degistirilmesi daha uygun gériilmeye baglanmustir. 11.06.1929 tarihli 1504 sayih
yasaya dayanarak kamulagtirma bedellerinin 6denmesi bes yil sonraya ertelenmistir. Bu
bes yilik doénemde kamulagtirma en aza indirilmiy ve kamulastrma bedellerinin
ddenmesinde degis-tokus yéntemleri kullanilmugtir. 1938 yilina gelindiinde 5 yil iginde
odenmeyerek birikmis olan kamulastrma bedeller igin Imar Mudiirligii'ne tahsisat
ayrilarak para biriktirilmistir.®

e 642 sayili (22.04.1925 tarihli) yasa ile Ebniye Yasasrnda degisiklikler
yapilmigtir. Yasa savagta yanan ve miilk sahiplerince terkedilmis Bati Anadolu
kentlerindeki yangin yerlerinin imara agilmasini kolaylagtirmak igin gikarilmugtir. Yasaya
gore yangmn alanlart kentsel arsa olarak degil, tarla olarak ele alinacaktir. Kamulastirilan

¢ TEKELI 1., (1980), s. 55

> YAVUZ, F., (1952),Ankara’nin iman ve Sehirciligimiz Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, s. 24
6 a.g.e. s. 65-66

" TANKUT G., (1993), 5. 52

8 a.ge.s. 165



10

yangin alanlarinda kamulagtirma bedeli komisyon tarafindan belirlenecek ve bono olarak
odenecektir.” Yeni diizenleme kaynak yetersizlikleri sonucu kamulagtirmanin bono
karsiligr gergeklestirilmesine olanak taninmaktadir.

e 2497 sayth (04.06.1934 tarihli) yasa ile belediyelere kamulagtirma yetkisi
verilmektedir. 1580 sayili yasada belirtilen, beldenin ve belde sakinlerinin yerel anlamda
ortak gereksinmelerinin kargilanmasi ve korunmasmna yonelik ¢aligmalar kapsaminda
gerektifinde binali ve binasiz taginmazlarin belediyelerce kamulagtirilabilecegdi
belirtiimektedir. Belediyeler yerlesime disardan su saglama caligmalarnt sirasinda da
kamulagtirma hakkim kullanmaya yetkili kilinmaktadir. Kamulagtinlacak alan belediye
enclimeni karan ile belirlenecektir. Karar bolgenin en biiyiik miilkiye memurunun onayi
ile yurtirlige girecektir.

Bu yasa ile farkli yasalarla kaydedilmis binalar i¢in farkli uygulamalar getirilmistir.
1833 sayili yasaya gore kaydedilmis binalarin vergide gegen deger iizerinden, 1837 sayili
yasaya gore kaydedilenlerin , binalanin yillik  gelirlerinin on kati {izerinden
kamulastinlacag belirtilmektedir. Diger yasalarla kaydedilmis binalarin ise bilirkigi
tarafindan belirlenecek bedel tizerinden kamulagtiriimast éngoriilmektedir. ™

Yasayla tapuya kaydedilmemis yapilarin kamulagtirma bedelinin komisyon
tarafindan saptanmast Ongorilmektedir. Yasayla arsa ve bina izerinde kismi
kamulagtirma yapilmasina da olanak taninmaktadir. Kismi kamulagtumalarda da arsa
bedeli ayn1 komisyon tarafindan belirlenecektir.

Yasa yol ve meydan genisletmelerinde belediyelere yolun iki yamindan 20’ser
metreye kadar kamulagtirma yetkisi tanimaktadir. Kamulagtirmayla arazi tizerinde
meydana gelen defer artiginin (serefiye) kamulagtrma bedeli Odenirken bedelden
gikarilmasi 6ngoriillmektedir. Kismi kamulastirmaya da olanak tanmmaktadr. Ug yil
iginde kamulagtirilan alanda, kamulastirma gerekcesinde yer alan iglemler belediye
tarafindan  gergeklestirilmediginde eski sahiplerince bedeli iade edilerek
tasinmazlarin geri almmasina izin verilmektedir.'!

@ 3710 sayih (07.07.1939 tarihli) yasanin birinci maddesi; "Belediye Yasasinda
yazili, beldenin ve belde sakinlerinin medeni, sthhi ve bedii ihtiyaglarimin tanzim ve
tasfiyesi ve tehlikeden korunmasi igin tesisat yapmak maksadi ile binali ve binasiz
gayrimenkulleri, bu yasada yazili usuller dairesinde deger pahasi pegin verilmek sartiyla
istimlake belediye selahiyetilidir” hilkkmiinii igerir. Boylece 2497 sayih yasanin
kamulagtirma bedeline getirdigi ayrim ortadan kaldinlmugtir. 2497 sayili yasayi
yurirlitkten kaldiran bu yasa ile tiim taginmazlar igin kamulastuma bedelinin belirlenmesi
komisyona-birakilmaktadir. Ancak deger pahasi iizerinden kamulagtirma yapilmast arsa
spekiilasyonunun hizlanmasina yol agmugtir. Yasanin diizenleniginde sehir planlamadan
¢ok mevcut doku tizerinde degigiklikler yapilmasina 6nem verilmigtir.

? Ankara Sehri Imar Kilavuzu (1949), Ankara Imar Midiirligii, Ankara, s. 45-50
19 TEKELI (1980), s. 70
' Belediye Kamulagtirma Yasas1. TC. Resmi Gazete N: 3752, 14 Temmuz 1939
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Yasanin bir diger maddesi kamulagtirmayla elde edilen alanlarin, birlestirme ve
parselasyon iglemleri tamamlandiktan sonra plana uygun yapilagma sartiyla, belediye
tarafindan satilabilecegini belirtmektedir. Béylece belediyeler kamulagtirmadan dogan
deger artigina kamu adina sahip olmaktadir.

e 3908 sayili (07.08.1940 tarihli) yasa, Erzincan'daki depremden sonra gehrin
yeniden kurulmasi sirasindaki kamulagtirmalara yonelik olarak diizenlenmistir.
Yasada kamulastirma bedeli, kamulagttrmanin yapildigi mali yilin vergi degeri olarak
kabul edilmekte ve pesin olarak mal sahibine verilecegi belirtiimektedir.'?

Bu kamulagtirma yasalan incelendiginde, 583 ve 3908 sayili yasalarla kurulmakta
olan gehirlerdeki kamulagtirma bedellerinin vergi degeri olarak belirlendigi, diger
yasalarla mevcut sehir dokulariin imar planina uyarlanmasi sirasinda rayi¢ degerin
kullanildig: goralmektedir. Erzincan’da deprem nedeniyle kamulagtirma bedelinin vergi
degeri iizerinden odenmesi uygulamasi bir daha yinelenmemistir. ' Belirtilen
kamulagtirma yasalariyla konut {iretimi i¢in arsa saglanmasi yolu ile konut sorununa
miidahale edilmigtir. Kamulagtiran arazilerin, imara yonelik yasal miidahaleler
kapsaminda diizenlendigi gorilmektedir. Ancak bu miidahaleler konut politikalari ve arsa
uretim sistemi ile biitiinlegtirilememistir. Miidahaleler sonucunda arsa iiretim sistemi
olusturulamamig kamu arazilerinin 6zel miilkiyete gegirilmesiyle, sonraki dénemlerde
sorunlar yaratan kiigiik 6lgekli miilkiyet yapist geligtirilmigtir.

3.1.2.2. IMAR YASALARI VE AFLARININ GELIiSimi

Cumhuriyetin ilk yillarinda kent yonetimi ve planlamasi alaminda Osmanlh
doneminden devralman gergeve iginde kalinmustir. 1930 sonrasinda bir dizi yasal
miidahale ile imar galismalari diizenlenmeye ¢ahgimugtir. Imar diizenlemelerini
gergeklestirecek olan kurumsal yap1 da ayni1 dénemde gelistirilmigtir.

Imar yasalan ve aflanmin gelisim gizgisine bakildiginda, sorumlulugun yerel
yonetimlere yiiklendigi goriilmektedir. Ancak sorumluluk verilirken bu kurumiann
yapabilir kilinmasi konusunda yetersiz kalinmigtir. Asafida imara iligkin yasal
duzenlemeler ve imar aflan ele alinmaktadir.

3.1.2.2.1. IMARA YONELIK YASAL MUDAHALELER

Dénem iginde imar diizenlemelerine iliskin Imar Yasasi heniiz yiiriirlige
girmemigtir. Bu diizenlemelerin Yapi ve Yollar Yasast adi altinda gergeklestirildigi
gorulmektedir. 2290 sayili yasa, artan yapilasma tizerinde denetimin arttirilmast amactyla
hazirlanmigtir. Yasa ile donemin kent planlama ve imar plam1 uygulamalanimin
gelistirilmesi amaglanmugtir.

"2 Erzincan Sehir Yerinin Kamulastrmasina Dair Yasa. TC. Resmi Gazete No: 4584, 10 Agustos 1940
" YORUKAN, T., OKYAVUZ, U., TANRIYAKUL, A., (1975), Tiirkiye Konut Bibliyografyas:
Kanunlar, Imar ve Iskan Bakanligi Mesken Genel Miidiirliigii, Ankara, sf, 100
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Yasa gehir haritasiun diizenlenmesinde, igisleri Bakanhg tarafindan belirlenecek
zorunluluklar olmadikga uyulmasi gerekli esaslan belirtmektedir. Bu yoni ile bir imar
talimatnamesi detaylarina sahiptir. Yapilan agiklamalarda bu durum, yasanin
Almanya'daki bir imar talimatnamesinden aktarilmig olmasma baglanmaktadir. Bir
anlamda kentin niteliklerinin neler oldugu aynintilarla belirtilerek yasaya egZitim gorevi
yiklenmigtir. Bu detaylarda Ebniye Nizamnameleri geleneginin de etkili oldugu gortsu
bulunmaktadir.™*

Yasayla imar planin elli yillikk nifus kestirimi g6z oniine ahnarak yapilacag
belirtilmigtir. Ayrica niifus kestirimine gore konut, ticaret, sanayi alanlari, yesil alanlar,
kamu alanlan, resmi ve askeri kurumlara aynlan alanlarin katsayilarla belirlenmesi ve
planda gosterilmesi kararlagtirilmigtir. Bu alanlardan sanayi kuruluslanina ve gevreye zarar
verebilecek diger fonksiyonlara ait alanlarin yerel saglik komisyonu karartya belirlenmesi
gerekmektedir. Niifus kestiimi igin Ongorillen stirenin uzun olmasi nedeniyle
ongoriilenin tizerinde niifus artist yasanmus, belirlenen alanlar ise yetersiz kalmigtir.”’
Planlamaya iligkin niifus kestirimi ve zonlamalar konusundaki hiikiimler yasaya imar
yasast niteligi kazandirmaktadir.'® Plana iliskin 6zellikler yonetmelik diizeyinde detaylarla
belirtilmektedir. Bu, donemin modernist yol gésterici tutumunun dogal sonucudur.

Yasa, yayimlandifs tarihten itibaren Igisleri Bakanhginin belirtecegi siirede her
belediyeyi, beldenin 1/500 ve 1/2000 olgekli halihazir haritass ve 1/1000 olgekli
topografik haritasinin yaptirmaya ve onayli birer 6rnegini Bakanliga géndermeye mecbur
tutmaktadir. Belediyelerde uzman eleman ve yeterli kaynak bulunamamas: durumunda
belirtilecek siire Bakanlhk onay ile uzatilabilecektir.

Beldenin mistakbel gehir plani boliimiinde yasanin yayimlanmasindan baslayarak
bes yil iginde her belediyenin yalmz bagmna ya da belediye yasasmin 133. maddesine™
gore birlik olugturarak sehir plani yapmasi zorunlu hale getirilmigtir. Plan konusunda da
uzman ve bitge yetersizliklerinde yine Bakanlik onay ile siire taninacag: belirtiimektedir.
Hazirlanan planlarda, belediye yasasi geregince belediye meclisi karart ve beldenin en
bityitk miilki amirinin onay1 olmast zorunlulugu bulunmaktadir. *’

Belediyelere plan yaptirma zorunlulugu getirilince bu galigmalarin diizenlenmesi
igin 13.03.1936 tarihinde ilgili haritalarin hazirlanmasina y6nelik sartname hazirlanmus,
planlara disiplin getirilmeye gahsitmugtir.'s

Yasayla belediyelere imar plani uygulamalari gerektirdifinde mevcut arsalan
birlestirme, yeni diizenlemelere goére parsellere ayirma, zorunlu hallerde kamulastirma

“age. s.68-69

' KELES R., (1993), 5. 143

16 Belediye Yap1 ve Yollar Yasast, TC. Resmi Gazete, No: 2433, 21 Haziran 1933

© 1580 sayili yasanin 133. maddesi: Belde ve koyler, il 6zel idarelerinin kendilerine yasayla verilen
zorunlu veya istege baglh gorevlerin bir veya birkagim ortak ¢aligmayla gergeklestirmek igin birlik
olusturabilmelerine olanak tanimaktadar.

" KELES, R., (1993), s. 166

'8 TEKELI 1., (1980), 5.81
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yetkileri verilmigtir. Belediyelere parselasyon iglemleri swrasinda %151k bir payr
karsiliksiz olarak alma yetkisi verilmigtir. Planlama g¢aligmalari kapsamindaki Hazine
arazilerinin bedelsiz olarak belediyelere terki gerekmektedir. Boylece belediyelere
konut ile gorevlerini gergeklestirebilmeleri igin arsa devredilmesi uygulanmasina tekrar
bagvurulmaktadir.

Yasayla planlann yiriitiigiinii belirleyen ve bes yillik donemleri kapsayan imar
programlan hazirlanmasi 6ngoriilmektedir. Belediye meclislerinde kabul edilecek planlar
Ankara Imar Midirligiince onaylanacaktir. Imar programmnm, plan galigmalanm
kolaylagtirma fonksiyonu yaninda belediye biitgelerinin denetimi konusunda da etkisi
bulunmaktadir.' '

Yap1 ve Yollar Yasasi dénem iginde gegerli olan planlama yaklagimimin somut bir
gostergesi niteligindedir. Imar planlamasi konusunda uygulamada yaganan bagarisizliklar
sonucu zaman iginde yasada baz degisiklikler yapidmis, yeni maddeler eklenmistir.
Yasanin imar planlar tiretimini diizenleme, planlama siirecini belirleme gibi pek ¢ok islevi
bulunmaktadir. Belediye Yapt ve Yollar Yasas’'nda yapilan degigiklikler agafida yer
almaktadir.

e 2555 sayili (12.07.1934 tarihli) yasa ile 2290 sayili yasada bazi degisiklikler
yapilmustir.” Bu diizenleme ile imar galigmalarinda belediyelere kolayliklar taninmaktadr.
Yasaya gore; imar planinin uygulanmasi dolaysiyla yapilacak kamulastirmalarda elde
kalan arazi pargalariyla, plana uymak igin kapanan yollar, meydanlar ve mevcut yollarm
daraltilmasi sonucu ortaya g¢ikan bog alanlant belediyeler yola giden boliimlerle
degistirebilecekler ya da belirlenen bedelle ilgililere satabilecekierdir. Bu islemler igin
Ankara Imar Miidirligtinden izin ahnmas1 gerekmektedir.

Ilgililerin satisa izin vermedikleri durumda belirtilen hiikiimler dogrultusunda bu
alanlar Gizerinde ortak miilkiyet kurulabilecektir. Satig bedeli kamulagtirmada kullanuilan
bedel iizerinden belirlenecektir. Kapanan yollar sebebiyle meydana gelen bos alanlarda
yolun iki tarafindaki miilk sahiblerinin kamulagtirma bedeli tizerinden yar yariya pay
almasi1 gerekmektedir.

Boylece kamulagtrma odemelerinin azaltilmast amaci ile belediyelere arsa
paylarim1 degigtirme olanag taninmaktadir. Yerel yonetimlere yeni yetkiler taninmakla
birlikte, Ankara Imar Midarligii aracihgi ile izin yetkisinin merkezde kaldig
gorilmektedir.

" KELES R., (1993), s. 176
20 2290 Sayil1 Belediye Yap: Ve Yollar Yasasina Bir Madde Eklenmesine Dair Yasa, TC Resmi Gazete
No: 2750 12 Temmuz 1934
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® 4585 sayili (12.06.1944 tarihli) yasa ile Yap: ve Yollar Yasas’'min  yol ve
meydanlarin gevresinde inga edilecek binalarla ilgili hiikiimleri igeren 9. maddesi
degistirilmistir.*! Yeni diizenlemeye gore, onceden belediye meclisi karan ve kaymakam
veya valinin onayr ile gergeklestirilen iglemlerde Baymndirlik Bakanliginin onayi
gerekmektedir. Bina yiikseklikleri, cephe genislik ve tarzi konusunda miistakbel sehir
haritasina uygunluk kavramu yerine, imar planina bagl kalma zorunlulugu getirilmistir.

Bu diizenleme ile imar planlarinin denetiminin arttirildi1 goriilmektedir. Planlama
alanindaki yetersizlikler ve basarisiz uygulamalarin sonuglann karsisinda denetimin
arttirilmast yoluyla sorunlarin ‘agilmast amaglanmaktadir. Aym yasada yapilagmanin
tamamen meslek adamlann kontroliinde gergeklestirilmesi amaglanmaktadir. Binalar
arasinda birakilacak mesafeler, yapt tiirleri konularn detaylandinlmistir. Yasanin
uygulanmasi  gosterir  yonetmelikler Igisleri Bakanhiiyla birlikte Baymndirhk
Bakanlifinca diizenlenecektir. Yasa hiikiimlerinde gorildiigiu gibi Cumhuriyet rejiminin
diisiince bigimi iginde bina yapimunin teknik sorumlulugunun meslek adamlarina verilmesi
ilkesi benimsenmigtir.

® 1947 yilinda yiriirliige giren Belediye Yap: ve Yollar Tuziigt ile harita ve
imar planlarinin hazirlanmasi konusunda planlama disiplininin gelistirilmeye cahgidif:
goriilmektedir. Tizikte, beldelerin halihazir haritalanmin  hazirlanmas1  gérevinin
yiiklenicilere ihale yoluyla verilecegi ya da haritalarn belediyeler igin calsan fen
adamlaninca hazirlanaca@ belirtilmektedir. Thaleye girecek yiiklenicilerin Bayndirlik
Bakanhgindan onay almasi gerekmektedir. Gorev alacak fen adamlariin da Bakanlik
onay1 almadan ¢aligmalarina izin verilmeyecektir. Halthazir haritalar, Bakanhgin
belirtecedi teknik gartlara gére hazirlanacak ve yine bu kurum tarafindan onaylandiktan
sonra gegerlilik kazanacaktir. Beldelerin imar planlarinin hazirlanmasinda da haritalarin
hazirlamgindaki sartlar gegerlidir. Ayrica yangmalar sonucunda da imar plam
saglanmasina olanak taninmaktadir. Imar plani beldenin tiimiini igerdiZi gibi bolgesel de
yaptirilabilecektir. Planlama sirasinda gerektiginde arazi ve arsalarin birlegtirilmesi ve
parselasyonu - konularinda belediyelere birlestirme ve arsa sahiplerinin hakedislerine gore
bagimsiz veya ortak miilkiyetle dagitma yetkisi verilmektedir. >

Tiiziikte yer alan hiikiimlerin genel 6zelliklerine bakildiginda imar planlama ve
halihazir harita saglanmasi konularinda kolayliklar getirilmeye galigtldign goriilmektedir.
Bu amag¢ dogrultusunda yerel yonetimlere yeni yetkiler taminmaktadir. Planlamanin
bagarih olmasi igin gerekli disiplinin merkez denetimi ile saglanmaya caligildig
gortilmektedir.

® 5220 sayili (23.06.1948 tarihli) yasa ile Yap: ve Yollar Yasas’'min bazi
maddeleri degistirilmistir. Yeni yasa ile ingaat sorumlulugunun meslek adamlarmma ait
olmasimn yani sira, yapinda ¢alisanlarin da mesleki yeterlilife kavugmasi

! Belediye Yapt Ve Yollar Yasasinin Bazz Maddelerinin Degistirilmesine Dair Yasa. TC. Resmi
Gazete No: 5733, 17 Haziran 1944
%2 Belediye Yap1 ve Yollar Tiiziigii, TC Resmi Gazete, No: 6686 16 Agustos 1947
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amaglanmaktadir. 4585 sayili yasanin gegici maddesince, ehliyetli kalfa bulunmayan
yerlerde; yeterli kalfalar yetisinceye kadar, yapt kontrol ve sorumlulugunu istelencek
olanlara, yeteneklerine gore 1947 yili sonuna kadar Baymdirlik Bakanhfinca verilen
gecici belgelerin bir yil uzatildigs belirtilmektedir.

e 5431 sayih (06.06.1949 tarihli) yasa ile yapilan degisiklikle belediyelerin
ruhsatsiz yapilan ytkma siireci hizlandirilmaktadir. 2290 sayili yasada belediye enciimen
karan ile yikilacak olan yapilarin sahipleri bolge idare heyetlerine itirazda bulunabilmekte
ve heyet karar1 bir daha degistirilememekteyken, bu yasayla itirazlara Damigtay yolu
acilmugtir. Bagkasimin miilkii {izerinde ruhsatsiz ingaat yapanlara para ve hapis cezalan
verilmesi 6ngoriilmektedir. Belédiyeye karsi ingaatin sorumlulugunu tistlenmis kisilere ve
kuruluslara ingaati onayli projeye gére yaptirmak ve ruhsat digi uygulamalar belediyelere
bildirmek zorunlulugu getirilmektedir. Aksi takdirde para ve meslekten men cezalan
uygulanmas kararlagtirilmgtir.

‘ 2290 sayili yasa, 2555, 4585, 5220 ve 5431 sayili yasalarla birlikte,6785 sayili
Imar Yasasinn yurtirlige girigiyle kaldinimgtir.

Planlama deneyiminden yoksun bir sistem iginde devlet miidahalelerinin (pek gok
alanda oldugu gibi) planlama alaninda da merkez denetimi altinda gergeklestirildigi
goriilmektedir. Boylece karar alma, uygulama, denetim gibi gorevler aym merkezde
toplanmigtir. Ancak plana bagli kentsel gelisim konusunda imar denetimi basarisiz olmus,
plan dis1 gelismelere boyun egilmistir. Bu asamada Imar Aflari glindeme gelmektedir.

3.1.2.2.2. AF iICERIKLI YASAL MUDAHALELER

Artmakta olan konut agid1 karsisinda konut edinemeyen kesimin kendi konutunu
tiretme gabas: geklinde baglayan ruhsatsiz yapilagma, 1950'lere gelindiinde sanayilesme
ve belirli merkezlerdeki yogunlagma nedeniyle engellenemeyen boyutlara ulagmugtir.
Kendilerine ait olmayan araziler {izerinde olusturulan yasa dig1 yapilar gesitli donemlerde
farkli nedenlerle yasallagtinlmgtir. Bu amagla yapilan yasal diizenlemelerde Gecekondu
Yasasma kadar bu yapilarin bir tanum bulunmamaktadir. ** Donem iginde gikarilan af
igerikli yasalar 5218, 5228 ve 5431 sayili yasalardir.

Imar kurallanna aykir tamimi; gerekli izinler alinmadan yapilmus, izin belgesi
alinarak buna uymadan inga edilmis yapilan igermektedir. Bu nitelikte, kamu ya da 6zel
kigilere ait alanlarda inga edilen yapilarin para cezalan uygulanarak affedilmesi veya
belirli durumlarda kismen ya da tamanen yikilmas: s6z konusu olmaktadir. Af kavrami,
bu tiir yasa dist uygulamalarda, para cezasi karsiif yapinin yasallagtiriimast ve belediye
hizmet ve tesislerinden yararlandirilmas: anlamin tagimaktadir.

2 4585 Sayih Belediye Yap: Ve Yollar Yasasiun Bazi Maddelerinin Degistirilmesine Dair Yasada
Degisiklik Yapan Yasa TC. Resmi Gazete, No: 6939 23 Haziran 1948
2 UZEL A., (1987), s. 94
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3.1.2.2.2.1. ANKARA BELEDIYESINE ARSA VE ARAZISINDEN
BELLI BiR KISMINI MESKEN YAPACAKLARA TAHSIS VE
TEMLIK YETKIiSIi VERILMESI HAKKINDA YASA (5218 SAYILI
14.06.1948 TARIHLI YASA)

Hazirlanan imar plani Ankara’da uygulanmaya baglandifinda yeterli konut
sunulamadi@ i¢in kentin plana gére gelismesi denetlenememistir. Bunun sonucu
ozellikle Ankara’da gecekondularin artmasiyla 5218 sayii yasa ¢ikardmustir. Yasa,
konutsuz kisilere arsa verilerek konut agiginin kapatilmast ve yapilagmanin planh sekilde
gerceklestirilmesi amactyla hazirlanmugtir.

Ankara Belediyesine, miilkiyetinde olan ya da bu yasayla miilkiyetine gegecek
arsalardan, belediye meclisince segilen bédlgeleri mesken yapmak isteyenlere 2490 sayili
yasaya bagli olmadan tahsis etme yetkisi tamnmaktadir. Belediye meclisi tarafindan bu
amagla toplam 1611 hektar olan, alt: alan belirlenmigtir. Bunlarin 650 hektarhk kismu
iizerinde gecekondular bulunmaktadir. Ankara iginde ruhsatsiz yapilarin bulundugu
bolgeler de yasa kapsamindadir. Yasadan yararlanacak kisilerin en az bir yildir belediye
siirlann iginde oturuyor olmalari, kendilerinin ya da ailelerinin Ankara'da ev veya
arsasinin olmamast ve gelir ya da kira getiren miilklerinin olmamas: gerekmektedir. Arsa
tahsis edilenler bir yil iginde ingaata baglamak ya da mevcut yapiy1 istenen hale getirmekle
yikimlidir. Ug yil iginde bu islemler bitirilmezse arsa belediye tarafindan geri
alinacaktir. Arsa tahsisi yapilan kigilere ingaat igin tanmnan stire belediye meclisi karar ile
uzatilabilecektir. Devredilecek arsa bedelleri yine meclisce belirlenecek, on yil iginde
taksitle faizsiz olarak 6denecektir. Yasa birden gok ruhsatsiz yapiya sahip kisilerin yalmz
bir yapist i¢in gegerlidir. Belirlenen alanlar i¢inde Hazine ve 6zel idareye ait olan araziler
vergi degeri Uzerinden faizsiz olarak belediyeye devredilecektir. Bu alanlarda yol,
serefiye, kanalizasyon vb. uygulamalar imar planindan bagimsiz olarak belediye
meclisince belirlenecektir. ® Bu 6zel uygulama ile alt yapi giderleri azaltiimaya
caligtimaktadir. Belediyelere arsa devredilmesi yolu ile konut dretiminin arttirilmast
yontemi yinelenmektedir.

Yasayla ruhsatsiz ve ruhsath yapilara af yapilmakla beraber, plana uygun olmayan
binalarin yikilmasi dngoriilmektedir. Yasanin gerekgesinde “imar simin igindeki plansiz
yapilara islah imkam vermek” ifadesi yer almaktadr.

Yasa ile konut agigimi gidermek igin ucuz konut yapimi amaglanmakta, bu
nedenle belediyenin arsalarnmi konutu olmayanlara devri ongoriilmektedir. Arsa
politikasinin kentsel gelisimi yénlendirici olmasi ihmal edilerek, kamu elindeki arsalarin
kisa donemli ¢6ziim i¢in harcanmasi dikkat gekicidir. Yasada mevcut kagak yapilarin
yikilmasi halinde konut agifmmn daha da artacafi dustniilerek bu yapilarin yasaya
uydurulmast yolu tercih edilmigtir. Béylece kagak yapilar ilk kez affedilmektedir. Yasa,
1948 yilina gelindiginde kagak yapilarin ulagmis oldugu durum hakkinda da bilgi
vermektedir. Buna goére affi zorunlu kilacak boyutlarda kagak yapilasma meydana
gelmigtir.

* Ankara Belediyesine Arsa ve Arazisinden Bir Kismim Mesken Yapacaklan Tahsis Yetkisi Verilmesi
Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No: 6938, 22 Haziran 1948
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Tasan agamasindaki goriigmelerde, yasanin yalniz Ankara'da degil, tim lke
kapsaminda uygulanmast digiinilmisgtir. Kagak yapilarin tlke genelinde ulastiklan
nicelik bu istefe neden olmugsa da yerel yonetimlerin bagimsizigi engellenmeyerek
yasanin uygulanmast belediyelerin  istegine bagli kilinmigtir. Goriigmelerde yasanin
genellestirilmesinin, diger boélgeler i¢in kagak yapilasmayr 6zendirici etkisi de dikkate
alinmugtir.

Yasayla, Ankara Belediyesi'nin planh bir bigimde arsa tretmesi 6ngoriilmektedir.
Ancak iiretilecek arsalar kentsel gelisme bolgelerinde degil, bu konu igin belediyeye
devredilecek hazine arsalan ya da  kagak yapilanin yogun oldugu bolgelerde
segilmektedir.” Yasanin alt gelir gruplarini hedefliyor olmast nedeni ile btirokratik
islemlerdeki harg ve vergiler kaldinlarak bu kesime maddi destek saglanmaktadir. Yasa
kapsamu imar simurlan ile belirlenmigtir. Ankara digindaki belediyelere, gerekli plan ve
parselasyonu tamamlayarak yasa kapsamina girmeleri igin bir yil stire taninmugtir.

Yasanin bir diger 6zellii dénem igindeki diger af yasalarinda da oldugu gibi
kamu arazilerinin belediyelere gegcisini kolaylagtiran hitkkiimler igermesidir.

Yasa, daha sonraki ki af yasalarinda yinelecegi gibi yururliige girdigi tarihten
oncek inga edilmis yapilart kapsamina almaktadir. Yasa kapsamindaki konutlarin on yil
bina vergisi alinmayacad: belirtilmektedir. Boylece tiretim 6zendirilerek konut agiginin
azaltilmas1 amaglanmaktadir®® Bu ilk af yasasi ile belediyeler arsa liretme ve devretme
konusunda yetkiler taninmakta ve kagak yapilarin islahiyla gecekondulagmanin
onlenmesi hedeflenmektedir. Bu varsayimlar gegerli olmamis ve imar aflan yinelenmistir.
%7 Yasanin uygulanmasi sirasinda bir milyon m2 arazi belediye miilkiyetine gegmistir. Bu
alanlarda yapilan parselasyon sonucu 2915 arsa elde edilmig, bu arsalarin 2900 tanesi
kura yoluyla halka dagitdmgtir. %

3.1.2.2.2.2. BINA YAPIMINI TESVIK YASASI (5228 SAYILI 28.06.1948

TARIHLI YASA)

Bina Yapimim Tegvik Yasasi, 5218 sayii yasanin Ankara Belediyesi igin
sagladig1 haklarn iilke geneline yaygimnlagtiriimasi olarak yorumlanabilir. Yasaya gore,
sehir ve kasaba imar plan: surlan iginde Hazine, Ozel Idareler ya da Devletin tasarrufu
altinda bulunan kullamim dis1 alanlar, istekleri halinde arazi vergisinde gegerli olan son
deger tUzerinden bedelleri on yilda ve on esit taksitle ddenmek tizere belediyelere
devredilebilecektir. Arazi ve Bina Vergisi Yasalan geregince vergide kayith degert
olmayan arazlerin devrinde rayi¢ bedele gore islem  yapilacaktir. Belediyeler
dervaldiklar arsalart yasanin belirttigi amaglar diginda kullanamayacaklardir. Belediyeler
bu arazileri ev ve arsasi bulunmayan, ev yaptiracak ailelere ve aym sartlardaki sahislarin
iiye olduu kooperatiflere kura yoluyla devredeceklerdir. Bu yetkilerle belediyelere
kentin geligmesini denetlemek igin arsa {iretimi gérevi verilmektedir.

8 KELES, R., (1993), 5.341
7UZEL, A., 1987, 5.49-63 ,
% GUREL, S., (1996), Dar Gelirli Kesime Alt yapist Hazir Arsa Sunumu, TOKI Yay, Ankara, s. 20
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Belediyelere devredilen araziler yasa hiikiimlerine uygun olarak bes yil iginde
kullanilmazsa arazi ilk sahibine geri verilecektir. Belediyelerden arsayr alan kigi ve
kuruluglar bir yil iginde imar planina uygun olarak ingaata baglamak, iki yil i¢inde de
yapiyi bitirmek zorundadirlar. Belediyelerce tahsis edilen alanlarda belirlenen sartlarda
ingaat gerceklegtirilmediginde arsa belediyeye, bedeli geri alinmak sartiyla iade
edilecektir. Geri alinan araziler tekrar yasa kapsamindaki sahis veya kooperatiflere tahsis
edilecektir. Bu hitkiimlerle yasa kapsamundaki arazilerde plana uygun yapilasmanin
saglanmasi amaglanmaktadir.

Yasa yiirirliige girdikten sonra gergeklestirilen yapilar miilk ya da kiralik konut
olarak kullanildifinda on il siire ile vergi alinmayacaktir. Kullamima kismen ya da
tamamen konut digi fonksiyonlar katildiginda vergi bagisikh@ kalkacaktir. Boylece yasa
kapsaminda iiretilen binalarin konut olarak kullanilmasi 6zendirilmektedir.

Ayrica ingaat malzemelerine demir ve deniz yollar ile taginma vergilerine indirim
yapilmasi, ihra¢ edilen ingaat malzemelerinde giimriik zamlarmin uygulanmamasi
ongorilmektedir. Konut ingaatinin yapim maliyetini azaltict 6nlemlerle 6zendirilmesi
amaglanmaktadir.

Yasa kapsamina giren kisilerce olusturulan kooperatiflere Emlak Kredi Bankast
tarafindan yapim maliyetinin %75 oraninda, faizi %5'1 gegmemek sartiyla kredi verilmesi
dngorilmektedir. Bu yapilarin tapuya gegirilmesi iglemlerinde har¢ ve damga resmi
odenmeyecektir. Boylece yasa. kapsaminda arsa tahsis edilen kisi ve kurumlar finans
yoluyla bir kez daha desteklenmektedirler. Yasanin on yil yuriirlikte kalinmast
ongoriilmektedir. Bu siire iginde Emlak Bankasinin yasal igleyisi diginda 6zel bir
uygulamaya yer verilmektedir. Bankanin sermayesinin % 70’1 oraninda verdigi konut
kredileri on yil siireyle Bakanlar Kurulu karan ile arttinlabilecektir. Krediler belirtilen
sahis ve kooperatiflere arsa ipotegi karsiiginda acilacaktir.”

3.1.2.2.2.3. RUHSATSIZ YAPILARIN YIKTIRILMASINA VE 2290
SAYILI BELEDIYE YAPI VE YOLLAR YASASININ 13, MADDESININ
DEGISTIRILMESINE DAIR YASA (5431 SAYILI 06.06.1949 TARIHLI
YASA)

Bina Yapimm Tegvik Yasasindan sonra gecekondulagmanin hizlanmasi iizerine
iyelik haklarinin ¢ignendigi gerekcesiyle gecekondu yapiminin dnlenmesini dngoren 5431
sayih yasa gikarlmstir. *°Yasa tasansinda amag, 5218 sayili yasa hiikiimlerinin
gegerliligini tekrarlayarak ".... miilkiyet hakkina tecaviiziin kesin ve g¢abuk sekilde
onlenmesini ve imar planlarina uygun gelismenin saglanmasi" olarak ifade edilmigtir.”*
Tasar1 goriigmelerinde yiiriirliikteki yasanin yaptinm giictinde ve uygulamalarda eksiklik
oldugu gorisii savunulmugtur.

* Bina Yapumm Tegvik Yasast. TC Resmi Gazete, No: 6950, 6 Haziran 1948
KELES R.,(1993),5.392
31 UZEL A., (1987), Konuta iliskin Bagislamalarin Gelisimi ve Degerlendirilmesi, Ankara, 1967
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Yasayla; ruhsatsiz yapilanin derhal durdurulmasi, yap: esas olarak kendi arsasi
tizerinde ve plana aykint degil ise para cezasi 6denerek planlarimin onaylanmas: hitkmii
getiriimistir. Esas olarak sakincali yapilarda aykirliklarin giderilmesi ya da plana uygun
olmayan bolimlerin yiktirilmast gerekmektedir. Imar planina gére kamuya ayrilmig
alanlardaki yapilar, imar planina uygun olmayan yapilar yiktirilacaktir.

Gegici maddede yasanin uygulanmasi tarihinden once inga edilmis yapilardan
baslayarak kendilerine ait olmayan arazilerdeki ruhsatsiz yapilarin 5218 sayih yasa
kapsamimna alindi1 belirtilmekte, Ankara’ya 6zgii af tiim iilkeye yayginlagtiriimaktadir.
Kentin ozelliklerine gére Bakanlar Kurulu onayi almak sarti ile belediye meclislerine
yasa kapsamina yeni alanlar .katilabilme yetkisi verilmektedir. *> Boylece 5218 sayilt
yasadaki af tekrarlanarak iki yasa arasinda gegen bir yillik dénemde inga edilen ruhsatsiz
yapilar affedilmektedir.

3.1.3. KONUT SORUNUNA YONELIK DOLAYLI MUDAHALELER

Konut sorununa yonelik  dolaylh miidahaleler kirallk konut piyasasinin
denetlenmesi, milkiyet ve finans sorunlarina yonelik diizenlemeler ve vergi yolu ile
gergeklestirilmigtir. Dolayli miidahalelerde korumaci bir yaklagim sergilenmigtir. Bu
nedenle kira denetimi ve finans aktarimu ile dar gelirli ve konutu olmayan kesimler
korunmaya caligtlmustir. Vergi, konut sorununa miidahale konusunda etkin bir arag
olarak kullanilamamigtir.

3.1.3.1. KIRALIK KONUT PiYASASINA YONELIK MUDAHALELER

1923- 1940 yillart arasinda Cumhuriyet yonetiminin konut piyasasina tek
miidahalesi dolayli yoldan, Ankara’da memur konutlari igin tazminat odenmesiyle
olmustur. 1940’larda ekonomik kriz nedeniyle konut piyasasina daha kapsaml
midahaleler yapilmaya baglanmustir. Kira denetimi yoluyla, kiraci olan dar gelirli kesimin
korunmasina iligkin bu miidahaleler asagida agiklanmaktadir.

1) Milli Koruma Yasasi (3780 sayiix 18.01.1940 tarihli yasa)

Yasayla olaganistii durumlarda devlet ekonomisini desteklemek amacina yonelik
galismalar yapmak tizere Bakanlar Kuruluna yetki verilmektedir. Bakanlar Kurulunca
alinacak kararlan uygulamak tizere Koordinasyon Kurulu olusturulmasi éngériilmektedir.
Sehir ve kasabalarin iskele, liman ve istasyonlarinda bulunan taginmazlarin kira
bedellerinin, yasanin uygulamaya konuldugu yil igindeki kira bedellerinden fazla
olamayacag: hikmi yer almaktadir. Kira denetimine uyulmamasi halinde bir yillik kira
bedelinden az olmamak sartiyla para cezasi uygulanacag: belirtiimektedir. **

2) Milli Koruma Yasasmin Bazi Maddelerinin Degistirilemesine Dair

Yasa (3954 sayih 25.12.1940 tarihli yasa)

Milli Koruma Yasasmin bazi maddelerinde degigiklik yapilmasi amaciyla
hazirlanan bu yasa ile kira denetimine iligkin hiikiimler degistirilmigtir. 3780 sayih yasanin

*2 Ruhsatsiz Yapilarin Yiktinlmasina ve 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Yasasinin 13.ncii
maddesinin degistirilmesine dair yasa, TC. Resmi Gazete No. 7230, 11 Haziran 1949
33 Milli Koruma Yasast, TC. Resmi Gazete, No: 4417, 26 Ocak 1940
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kapsamina aldif taginmazlan tamumlayan  hitkmii tekrarlanmaktadir. Ayrica kira
sozlegmelerinde kiracilar aleyhine degisiklik yapilamayacag belirtiimektedir. Yasanin
yiiriirliige girdigi tarihten sonra gesitli nedenlerle kullamm sekli degistirilerek kiralanan
taginmazlarin  kira bedellerinin  hazirlanacak  kararnameyle belirlenecegi ifade
edilmektedir. Kira s6zlegmelerinin tiim kurallarina taraflarca uyulmas: ve sdzlesme stiresi
bitiminden on bes giin 6nce sozlesmenin yenilenmesi sarttyla, yasanin yurirlikten
kaldirilhigindan itibaren {i¢ aylik siire bitimine kadar yasa kapsamndaki tagmmazlarin
kiracilarina tahliye davasi agilmamast konusunda yasal zorunluluk getirilmektedir. Ancak
mal sahibinin yaptyr konut olarak kullamilmasinin zorunlu olduu durumlarda tahliye
davast agimasina izin verilmektedir. **

3) Milli Koruma Yasasma Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Yasa

(4180 saydn  30.01.1942 tarihli yasa)

3954 sayili yasanin kira denetimine iligkin hitkiimleri yinelenmektedir. Kira
sozlesmesinin sona ermesi konusunda degigiklik .yapilmaktadir. Yeni diizenlemeye gore
kirac: tarafindan s6zlesmenin sona ermesinden on beg giin 6nce yazih gekilde taginmazin
bosaltilacag belirtiimediginde 4 s6zlesme kendiliginden bir yil daha gegerliliini
koruyacaktir. Yazili bildiri verildikten sonra taginmazin kiraci tarafindan bosaltilmamasi
halinde dava agilmasina olanak taninmaktadir. *°

4) Milli Koruma Yasasmin Bazi1 Maddelerinin Degistirilmesine ve Ek

Maddelerin Cikarilmasina Dair Yasa (4648 sayih 03.08.1944 tarihli yasa)

Yasa degisikliginde kira bedeli arttirilmayacak olan taginmazlardan istii agik
olanlar (tarla, bag, bahge vb) kapsam dis1 birakilmaktadir. Yasann yiiriirliige girisinden
sonra kiralanacak taginmazlarin kira bedellerinin, 1939 yili degerleri dikkate almnarak
belediye enciimenlerince belirlenmesi  ongorilmektedir. Egsyali olarak kiralanan
taginmazlarda belediye enciimenlerince belirlenecek egya bedelinin % 20’si kira bedeline
eklenecektir. Esya bedeli miktarinin, taginmazin kira bedelinin % 50’sini gegemeyecegi
belirtilmektedir.

Yasayla mal sahibinin konut olarak kullanmasi gerekgesi ile bogaltilan
taginmazlarin bir yil siire ile kiralanmasi engellenmektedir. Kullaniimayan taginmazlar
konusunda ise mal sahiplerinin mallarint kiraya vermeye mecbur tutulabilecegi kiraya
verilmeyen taginmazlara el konarak kiraya verilebilecegi hiikkimleri yer almakta, konuyla
ilgili kararname hazirlanacag belirtilmektedir. *°

5) Milli Koruma Yasasinin Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda

Yasa (5020 sayil: 21.02.1947 tarihli yasa)

5020 sayih yasada, Milli Koruma Kanuna iliskin diger degisikliklerden farkh
olarak kira denetimi lizerinde yogunlagildigi gorilmektedir. Milli Koruma Yasasinin

34 Milli Koruma Yasasinin bazi maddelerinin degistirilmesine dair yasa, TC. Resmi Gazete, No: 4698,
28 Aralik 1940,

35 Milli Koruma Yasasina bazi maddeler eklenmesine dair Yasa, Tc. Resmi Gazete, No: 5023, 03 Subat
1942,

36 Milli Koruma Yasastun bazt maddelerinin degistirilmesine ve ek maddelerin ¢gikanilmasina dair yasa,
TC. Resmi Gazete, No: 5780, 11 Agustos 1944
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uygulandi siire iginde sehir ve kasabalardaki iskele, liman ve istasyonlarda taginmazlarin
(Gstii agik olanlar harig) kira bedellerinin yasanin yirirlige girdigi yil igindeki (1940),
kira sozlesmelerinde gegerli kira bedellerinin % 20’si, konut digg yapilarda % 50’si
oraninda arttirllmasina olanak tanmnmakta ve kiracilar aleyhine dava agilmayacagina
iliskin yasa hitkmii tekrarlanmaktadir. Taginmaz kullanimlarinda yasanin yurirlige girdigi
tarinte uygulanan  sozlesme hiikiimleri gegerli olacaktir. Kiralan sozlesme ile
belirlenmemis olan ve yasamin (3780 sayili) yirirlige girisinden sonra kiralanan
tasinmazlar igin 1939 yii  kira bedellen dikkate alinarak zam yapilmasi
ongoriilmektedir.

Tamamen konut olarak kullanilmayan, konut olarak kiralandiktan sonra konut
dist amaglarda kullamlan taginmazlar igin konut digt yapiarda uygulanacak zam
oranfarimn gegerli olacagi belirtilmektedir. Yasanin yurirlige girisinden sonra
tasinmazlarin kullanimlarnin  degistirilmesi durumunda kiralara zam yapilmayacag:
belirtilmektedir.

Mal sahiplerinin taginmazlarinin bogaltilmasina iliskin haklan genisletilmistir. Yeni
diizenleme ile 4648 sayili yasa hitkiimlerinin yani sira mal sahibinin ve g¢ocuklarinin
tasinmaz1 tamamen veya kismen konut dist kullanmalar gerekgesiyle tahliye davasi
acilmasina olanak taminmaktadir. Kira 6demelerinin geciktirilmesi sonucu bir yil iginde iki
kez ihtar alan kiracilara da tahliye davast agilabilecektir. Malsahibi ve gocuklar: tarafindan
kullanillacagn gerekgesiyle bosaltilan taginmazlarin bir yil siire ile kiralanmayacag
yinelenmektedir. *’ Yasayla kira sozlesmesiyle belirtiimeden kiracilarin tasinmazlan
tamamen ya da kismen kiraya veremeyecekleri, devredemeyecekleri, s6zlesmelerin kiract
istegi ile devam ettirilmeyecegi belirtilmektedir. Anlagmazlik halinde mal sahibince
tahliye davasi agilmasina olanak taninmaktadir. Yasaya aykin davramslarda uygulanacak
ceza yinelenmekte, sugun tekrar halinde cezanin iki katina gikarilmas: 6ngoriilmektedir.

3.1.3.2. MULKIYETE YONELIK YASAL MUDAHALELER

17.02.1926 tarihli Medeni Kanunun 652 maddesi “Bir evin muhtelif katlar st
hakk: teskiline mevzu olamaz” hiikmiinii igermekte, boylece kat miilkiyetini
engelllemekteydi. Osmanli déneminde yiiriirliikteki yasayla izin verilen kat miilkiyeti,
Medeni Kanunla kaldinmagtir.

Medeni Kanununun, Isvigre Medeni Kanunundan yapilan geviri ile olusturuldugu
bilinmektedir. Isvicre Medeni Kanununda bu miilkiyet seklinin kaldirths nedenleri,
yasanin miilkiyete iligkin haklar bolimiiniin temel ilkesi olan tamamlayici pargann
miilkiyete iliskin hakka konu olmayacag ilkesiyle celigmesi ve st milkiyetin
parcalanmasimn tapu siciline kayitta profil planlarimi gerektirmesi ve bunun yarattig
zorluklardur. **

37 Milli Koruma Yasasiun Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete, No:
6543, 27 subat 1947
38 {ller ve Belediyeler Dergisi, Say1 4, Ocak 1946
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II. Diinya Savagt sonrasi orta siniflarin konut sorununa ¢6ziim arayiglan i¢inde kat
miilkiyeti konusunda baskilar dogmustur. Medeni Kanunda degisiklik yapilmadan
Isvigre’de bagvurulan yol izlenmis dolayh ¢6ziim yolu tercih edilmigtir. Noter Yasasinda
yapilan degisiklikle “tagmmmaz satiy ve milkiyet hakki kurulmasina ait senet ve
sdzlesmelerin diizenlenmesi ve kaydedilmesi” ifadesi eklenmis, kat miilkiyetine olanak
saglayan bir yasa tasarist hazirlanmigtir. Medeni Kanun’da (753.madde) apartman
hissedarlarina her kat {izerinde irtifak hakki (yalmzca kullanma, yararlanma yetkisi verilen
hak) kurma olanaZi tamnmaktadir. Aym Kanun (627. Madde) bu tir irtifaklarda
hissedarlarin izale-i suyu (agik arttirmayla satig) istemesini engellemektedir.
Hissedarlardan birinin irtifak hakki kurmaktan vazgegerek, sistemin isleyigini
engellemesini onlemek igin de onceden sozlesme yapimasi gerekmektedir. Notere
taninan yetkiyle bu sézlesmelerin yapilmasina olanak taninmak lstemms, ancak yasa
tasarist mecliste reddedilmis, bdylece kat miilkiyetine izin verilmemigtir. *°

3.1.3.3. FINANS SORUNUNA YONELIK YASAL MUDAHALELER

Nitelik degistiren Ankara'da yasanan niifus artig1 karsisinda yapilan miidahalelerle
yeterli sayida konut retilmeyince konut bedelleri spekiilasyonun da etkisi ile artmugtir.
Kamu tarafindan sektére iiretici olarak girilmesi yerine, memurlara finansman saglanmasi
tercih edilmigtir.

Dénem boyunca konut sorunu memur konutlar ile d6zdeslestirildigi i¢in, olaya bu
yonden yaklagimugtir. 1927 yilinda memurlara pahaliik zammu adiyla kaynak
aktanilmigtir. 24.06.1928 tarihli yasayla Ankara’da kamu binalart ve memur apartmanlar
yapilmasi igin Maliye Bakanliina 6 yilda 9 milyon TL harcamak ve bu amagla bono
¢ikarmak yetkisi verilmis, bu gerceklestirilemeyince, 1929'da 1452 sayih yasa ile 4000'
askin memura aylik 15 TL. muvakkat tazminati ad1 ile mesken tazminati verilmistir.*’ Bu
uygulama kapsaminda 4000'den fazla memura bir yilda toplam 800.000 TL. mesken
tazminatt verilmigtir. Memurlarin aldiklant parayla daha pahali konutlarda kiracihik
yaptiklan bildirilmektedir. 1935 yilinda Ankara’da muvakkat tazminat alan memur sayisi
6140’a, 6denen tazminat miktar1 1.174.315 TL’ye ulagmugtir.

1932 yilinda Devlet Biitcesi a¢tk vermig, buhran vergisi ile biitge agi
kapatiimigtir. Biitce agiginin giderilmesi amaciyla, 1931 yilinda %50 indirilmig olan bina
vergileri bir yil sonra %25 arttirilmigtir. 1940 yiinda Milli Koruma Yasas: ile kiralar
dondurulmugtir. 1925 yilinda memurlara ayhklarmin yansi kadar avans verilmigtir.
Devlet, 1924-25 yillarinda Is Bankas: ile konut edineceklere kredi vermigtir. 1926-27
yillan aras1 Ankara'da tretilen 2920 konutun %42.4'iine baslangigtan itibaren, %43'ine
baslandiktan sonra Emlak ve Eytam Bankasi tarafindan kredi verilmistir. Banka bu siire
icinde toplam on milyon liralik kredi verilmistir. *' 14.02.1951 tarihli 5715 ve 5716 sayili
yasalarla Ankara’da 6denen tazminatlar ve ek 6dentiler kaldinlmugtir.

% TEKELI, (1996), s. 34-35

“ YAVUZ, F., (1980), Kentsel Topraklar, A.U.S.B.F, Ankara, s. 17
4 TANKUT G., (1993), 5.113

2 Tller ve Belediyeler Dergisi, Say1 65, Subat 1951
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Aym donemde finans zorluklan nedeniyle kamulagtirma uygulamalarindan
vazgegcildigi, kamulagtirmada degis tokus yontemlerinin kullanildigt bilinmektedir. Devlet,
konut sorununa dogrudan Uretimle girmeyerek, alani ozel tegebbiisiin kiigiik
girigimcilerine birakmakta, biirokrat kesimi ezmeden miilk sahiplerine kaynak
aktarmaktadir.® Dénem iginde konut sunumunu arttirmak ve bireylerin konut edinmesini
kolaylagtirmak amacimt giiden galigmalar yapilmugtir. Desteklenen kesim yalmizca konut
talebinde bulunanlar olmug, ireticiye destek verilmemigtir. Konut sektdriine finans

yoluyla yapilan miidahalelerde talebin canlandirilmasi yolu tercih edilmigtir.

Finansal mudahalelerden bir digeri memur meskenleri insa edilmesi amaciyla
hazirlanan 4626 sayih (18.07.1944 tarihli) yasa ile gerceklestirilmigtir. Yasayla
Bayindirbk Bakanligi'nin gerekli goriilen yerlerde memur konutlan yaptirmaya ve bu
amagla 25 milyon liray1 gegmemek ve mali programi agmamak gartiyla gegici istenmeye
yetkili oldugu belirtilmektedir.

Bu amagla her yil Bakanhk biitcesinden 2.5 milyon lira 6denek ayrilmast
Ongorilmektedir. Bu gelirle yapt ve imar igleri, ingaat, kamulagtirma ve tamir giderleri
kargilanacaktir. Tahsisatin belirli bir kisminin Ankara'ya ayrilacag belirtilmektedir. Bu
amagla Maliye Bakanligi, Emlak ve Eytam Bankasi aractifiyla bu ingaatlan yaptirmaya
yetkili kilinmigtir.

Yasanin ¢ikarildit donemde Ankara'min 6zel konumu nedeniyle bu sehirdeki
yapilagmaya yonelik esaslara oncelik verilmigtir. Ankara’da yapilacak binalarin proje ve
planlarimin Bayindirlik Bakanlifinca onaylanmasi, ingaatlanin vali bagkanhginda Maliye ve
Bayindirbk Bakanlan ve Emlak ve Eytam Bankasi temsilcilerinden olugan heyet
kontrolinde yapilmast 6ngoérilmektedir. Yasanin uygulanmast swrasinda  gerekli
durumlarda 3710 sayih Kamulagtirma Yasast hiikiimlerince kamulagtirma yapilabilecegi
ve yasa geredi yapilacak ingaatlar igin Bakanlar Kurul karariyla belediyelere 6denek
ayrilabilecegi belirtilmektedir.

Yasa uygulamasi kapsaminda 1946 - 1947 yillarinda Bitlis, Diyarbakir, Hakkari,
Mardin, Mus, Siirt, Urfa ve Van’da 286 konut inga edilmistir. 1947 yilinda bu kapsamda
264 konut daha tretilmistir. Ayrica devlet afetler sonrasindaki uygulamalar kapsaminda
dogrudan konut iiretimine girmigtir. II. Diinya Savagi sonrasinda Erzincan’da 1800,
Amasya’da 100 konut iiretilmigtir. *

3.1.3.4. ARAZI VE BINA VERGILERINE YONELIK YASAL
MUDAHALELER

Donem iginde izlenen vergi politikalart dogrultusunda ¢ikarilan yasalarin igerdigi
diizenlemeler asagida yer almaktadir. Bu dénemde uygulanan arazi, bina ve veraset
vergileri bir konut politikasi arag olmaktan ¢ok mali kaygilarla diizenlenmistir.

“ TEKEL 1., (1980), 5.57
“ TEKELI 1., (1996), s. 41
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3.1.3.4.1. ARAZI VERGISi

Cumhuriyet déneminin arazi vergisi konusundaki diizenlemeler 1651 sayili Arazi
Tahririne Mahsus Kanun ve 1833 sayilt Arazi Vergisi Kanunu ile baglamigtir. 1833
sayih yasada, {izerinde bina bulunmayan ve gelir getiren arsalarla, gelir getirmeyen
(iratsiz) arsalar, arazi kavrami iginde ele alinmustir. Béylece bina ve arazi vergisi ayrimi
belirginlestirilmigtir. Gelir getirmeyen arsalarin, vergi disi birakilmamakla beraber, tarim
arazisi olarak vergilendirilmelerinin de dogru olmayacag: diigiinilerek, tanim alanlan
vergi oraninin yansi kadar (% 0.5) vergilendirilmeleri kararlagtiridmugtir. 1651 sayihi yasa
geregi yapilan arazi kayitlarinda baganli olunamamasi nedeniyle 1833 sayili yasayla arazi
degerinin belirlenmesine iliskin ilkeler de gelistirilmigtir. Arazi degerlerinin taginmazin
yilik net gelirleri ya da yillik kira bedeli toplamu seklinde hesaplanacag: belirtilmektedir.
1833 sayih yasanin uygulanmasinda, daha onceki yasayla gergeklestirilmeyen arazi
kayrtlart zorluklara yol agmis ve 2901 sayili Arazi Tahriri Yasastyla bu islemlerin iki yil
i¢inde bitirilmesi zorunlulugu getirilmistir.

Vergi islemlerinin 11 Ozel idarelerine devrinin de etkisiyle kayitlar dort yil iginde
tamamlanabilmistir. Ancak IL.Diinya Savast etkisiyle yasanan ekonomik kriz ve hizh
kentlesme bu kayitlari kisa siirede gegersiz kilmig, yenilenmesi konusunda kisa vadede
basarih olunamamugtir.*®

3.1.3.4.2. BINA VERGISI

04.07.1931 tarihli 1837 sayith Bina Vergisi Yasasi ile, bina ve arsa ayrimi kesinlik
kazanmistr . Béylece 1454 sayih yasayla  gelir getiren arsalarin bina gibi
vergilendirilmesine iligkin uygulamalar sona ermigtir. Sahibi tarafindan konut olarak
kullanilan ve yillik geliri 25 liradan agagi olan konutlardan vergi alinmayacagi, yillik gelir
60 liradan az olanlara ise 25 lira vergi indirimi uygulanacag: belirtilmektedir. Yeni
insaatlart 6zendirmek amaciyla malzeme ayrimi yapilmaksizin yeni yapilara Gi¢ yil vergi
bagigiklig getirilmigtir. Vergi matrahlarinin hesaplanmasinda taginmazin net geliri esas
alinmistir. Tim binalarda net gelir lizerinden % 12 vergi alinmasi kararlagtindmigtir.
Gelirleri belirleyen komisyonlarda halk temsilcilerinin oram arttiritmugtir.

Tiirkiye’de diinyadaki ekonomik bunalim etkilerinin en yogun hissedildigi
donemde, 1890 sayili buhran vergisine ek olarak 1996 sayih yasayla bina vergilerine 1/6
ve 1/3 oranlarinda zam yapilmustir. Mali dagilim igin gikanilan 2871 sayihi yasayla Bina ve
Arazi vergilerinin her ikisi de 11 Ozel Idarelerine devredilmistir.

3.1.3.4.3. VERASET VE INTIKAL VERGISI

Taginmazlarin vergilendirilmesinde kullanilan bir diger sistemde Veraset ve Intikal
Vergisidir. Vergi sistemi iginde 1926 yilinda el degistirmeler 6demesiz (ivazsiz) olanlar ve
odemeli olanlar (ivazl) seklinde ikiye aynlmugtir. Odemeli olanlara tapu harglan
uygulanmis, 6demesiz olanlar ise veraset ve intikal vergisine konu yapilmstir. Bu vergi
ilk kez 797 sayih yasayla akrabalik derecesine gore farklilagan ve intikal eden servetin
biyiikliigiine gore artan bir vergi olarak diizenlenmigtir.

4 TEKELI 1., (1996), s. 47
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3.1.3.5. KONUT KOOPERATIFLERI

Dénem iginde, konut kooperatifleri, Ankara memur konutlan sorununun ¢dziimii
icinde ele alnmugtir. Artan kagak yapilasma karsisinda, sehre planh alanlar katimasi
amaglanmigtir. Devletge kooperatifler desteklenmis ve sayilart artmgtir. (1939°da 4 iken,
1946’da 50 kooperatif bulunmaktadir.) Ancak bu uygulamalarda spekilatif egilimler
engellenememistir. Bu dénemde kooperatifler, konut sorununa dolayli miidahale arac
olarak kullanilamamugtir. Ornek niteligindeki uygulamalarla bu iiretim sisteminin temelleri
atimugtir,

3.1.4. KAMU MUDAHALELERININ KURUMSAL YAPISI

Devletgilik ilkesinin 6n planda oldugu doénem iginde kamu miidahalelerinin
kurumsal yapisinda da merkeziyet¢i tutumun agirlikta oldugu gérilmektedir. Yeni rejimle
birlikte kurumsal yapilanma siireci baglamig, pek gok alanda bakanhk, mudirlik vb.
dizeylerde kurumsallagmalar yaganmugtir. Yerel kurumsallasma alaninda da Onemli
gelismeler yaganmus, yeni belediye 6rgiitlenmeleri olugturulmustur. Konut ve kentlesme
sorunlan karsisinda yetersiz kalan yerel yonetimlerin merkezi kurumlarca desteklenmesi
fikri benimsenmigtir. Bu asamada finansal miidahale kurumlan devreye girmektedir. Bu
kurumlara finansmanin yam sira teknik hizmetler ve konut iiretimi alanlarinda da gorevler
verilmigtir. Sonugta gittikge giiglenen ve birgok iglevi biinyesinde toplayarak hantallagan
bir merkezi yap1 ve yetersiz yerel kurum meydana gelmigtir.

3.1.4..1. MERKEZI KURUMLAR

3.1.4.1.1. ANKARA iIMAR MUDURLUGU (1351 SAYILI 28.05.1928

TARIHLI YASA)

Yaganan sorunlar kargisinda mevcut uygulamalanin bagansiz kalmasi sonucu
bagkentin imar sorunlarimn belediye tarafindan g¢ozillemeyecegi diigiincesi
yaygnlagmistir. 1928 yilinda Ankara Imar Miidiirligi'nin kurulusunda "Cumhuriyet
Bagkenti'nin imarinin, bir gehir belediyesinin meselesi degil, dogrudan bir devlet meselesi
oldugu" fikri yatmaktadir.*

Mudurligin tammu "Igigleri Bakanligi'na bagh, tiizel kigiligi olan bir deviet
orgiitii” olarak kurulug yasasinda yer almaktadir. Kurum, Sehremanetine degil, Igigleri
Bakanligina baghdir. Yasayla gehrin halihazir haritasinin hazirlatilmas: ve imar planinin
yaptinimast ilk kez merkezi bir kuruma verilmigtir. Kurumun genel yetki gergevesinde
kent topraklarinin imara agilmak iizere hazirlanmasi, bu arsalar igindeki yapilasmaya izin
verilmesi ve denetiminin yapilmasi da yer almaktadir. Yasann ikinci maddesi ile gehre
bir imar plam yaptirlmas: yetkisi Kuruma verilmistir. Imar plant ve hazirlanacak beg
yillik imar programim Bakanlar Kurulu onaylayacaktir. Daha sonra gikarilan Belediye
Yap: ve Yollar Yasast ile halihazir haritalarin ve imar planlarimn yaptiriimas1 gorevi
belediyelere verilmis onay yetkisi Imar Miidiirligi'nde kalmustir.

Kurumun gelirleri deviet 6denegi, satig ve kira gelirleri, yapilacak borg¢lanmalardan ve
ihalelerden saglanacaktir. Ayrica Maliye, Evkaf, Ozel idare ve Sehremaneti'ne ait tim
tasinmazlar imar uygulama]an gerektirdiginde  Bakanlar Kurulu karan ile Kuruma
devrolunabilecektir.’ Bu hiikiimle kamulagtirma diginda arsa saglama konusunda ilk kez
arazi devri gergeklestiriimigtir. 14.06.1939 tarihli 231 sayih kararla Anayasamn

‘ TANKUT G:, (1993), s. 72
T TEKELI 1., ILKIN S., (1984), s. 23
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74.maddesi hiikmtince, 6zel miilk konumunda kabul edilen vakif arazilerinin belediyelere
devredilemeyecedi belirtilmistir. **

~ Ankara Imar Miidiirliigii dort birimden olugmaktadir. Bunlar; Imar Mudirligi,
Imar Idare Heyeti, gerekli sayida ticretli memur ya da gorevli, yerli ve yabanci teknisyen
uzmanlardir.

Imar Idare Heyeti temel karar orgamidir. Heyetin gorevleri, Ankara imarma iligkin
ve Imar Midirligi yonetimine iliskin gorevler olarak ikiye ayrilmaktadir. Heyetin
yetkileri kurulug yasasinda "Ankara Imar Miidurliginin imar plan ve uygulama
programlarinin diizenlenmesi ve degistirilmesine iliskin 6nerilerinin incenlenmesi” olarak
belirtilmektedir. 1663 sayili yasa ile imar sirlan igindeki mevcut arsalara ait her tiirlii
boliicti, birlegtirici, hisselendirici yeni diizenlemelerin uygulanmasi heyetin onaymna
baglanmugtir. Iki yil iginde, heyetin yetki tanimu; 6neri inceleme yetkisinden imar plan ve
programlarini onaylama yetkisine dénligmiigtir. Yaptinm giici ise 1504 sayili
(11.06.1929 tarihle) yasa ile "Imar Miidirliigii tarafindan men edilen ya da onaysiz
yapilmig ingaat, Imar idare Heyeti tarafindan yiktinilir” seklinde tanimlanmugtir. *

Heyetin tarihsel 6nemi Ankara'min imar planina ve planin uygulanmasina iligkin
kapsamli ve tek merkezden karar verme yetkisine sahip bir organ olmasidir. Ankara Imar
Midurliigt 1932-1937 yillant arasi karar vermede bagimsizlik, 6zerklik ve devirgenlik
niteliklerini yitirmig, imar yonlendirme etkinligini kaybetmis, 03.06.1937 tarihinde 3196
sayil1 yasayla belediye biinyesine katiimigtir.

3.1.4.1.2. BAYINDIRLIK BAKANLIGI

Konut ve kentlesme ile ilgili kurumlardan bir digeri de Bayindirlik Bakanligs’dir.
Baymdirik Bakanligy; Devlet kurulusu ig¢inde yurdun imarina ve ticari, ekonomik
gelisimine hizmet eden demiryollari, limanlar, yol ve koprilleri yapmak, su iglerini
diizenlemek, ulagima iligkin tesisleri kurmak, igletmek ve yonetmek, ¢agdas gelisimleri
izlemek ve uygulamak, Devlet daire ve kurumlarina ait binalart ingaa etmek ve Tirk
mimari tarzini belirlemekle yiikiimlii bir kurulug olarak ifade edilmektedir.’® Bakanlk
biinyesinde toplanan yetki ve sorumluluklarla imar iglerinin diizenlenmesi
amaglanmaktadir.

® 2799 sayil (14.06.1935 tarihli) yasayla Bayindirlik Bakanlig: gorevlerine iligkin
duzenlemeler yapilmstir.”' Bakanlk biinyesindeki Yap: Isleri Genel Miidiirligii, Yiksek
Fen Heyetinin goriislerini alarak belirlenecek esaslar i¢inde sehircilik agisindan yurdun
imar iglerini ve yapisal agidan mimari birligini diizenlemek ve saglamak, her tiirlii ingaatta
izlenecek kurallan, tlkede genel kural olacak sekilde diizenlemekle gorevlendirilmistir.
Mudirlugin  diger gorevleri, 2290 sayilh yasa hikiimleri iginde belediyelerin

° OZYORUK, M., (1948), Kamulastirma Hukuku, Ankara, sf. 101
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yaptiracaklan sehir ve kasaba halihazir haritalani ve imar planlan galigmalarina yonelik
aragtirmalar yapmak, imar planlarini ve haritalan onaylamak, bu haritalarin hazirlanmast
ve uygulanmasinda izlenecek yontemleri gosteren tiiziik ve yonetmelikleri yapmaktir.

Bakanlik biinyesindeki 11 Bayindirhk Miidarliginiin gorevieri; illerin is hacmine
gore gerekli yol ve yapt islerini yapmak, Bakanhgin teskilatt olmayan yerlerde diger
birimlerine ait gorevleri yapmak ve fen heyeti olmayan tiim belediyelerin inga ve onarim
isleri belgelerini onaylamak ve bu isleri kontrol etmektir.

Imar plant hazirlamak ve uygulamak, belediyelerin gorevleri arasinda oldugu
halde, bu konudaki gereksinimlerin kargilanamamasi sonucu Bayindirhk Bakanligi ve
biunyesindeki midirliklere imara iligkin genis yetkiler ve goérevler verildigi
goriilmektedir. Bunlanin diginda, Bakanhigin egitimi konusundaki eksikligi gidermek
amacityla yiiksek mithendis mektebi, Nafia Fen Mektebi ve gesitli kurslar gibi egitim
kurumlan ile ilgili gérevieri de bulunmaktadir.

® 3611 sayih (26.05.1939 tarihli) yasa ile merkezi bir kurum olan Belediye Imar
Heyetinin istenilen nitelik ve sayida plan iiretememesi kargisinda Bayindirlik Bakanliginda
bazi diizenlemeler yapilmistir. *> Yapi ve Imar Igleri basligi altnda, Bakanliin bu
konudaki yeni gorevleri detaylandirilmigtir. Bu gorevler a) Devlet yapi islerinin teknik ve
mimari agidan ve yurdun imar iglerinin sehircilik agisindan diizenlenmesi, b) Genel
biutge  igindeki kurumlara ait her tiir bina ve tesisat igin ihtiyag programlan, proje ve
kesiflerinin yapilmast veya yaptirilmasi, c¢) Ozel Idarelerin yapacaklari bina ve tesisatlarin
proje ve kesiflerinin yapilmasi veya yaptinlmasi ve ingaatlarinin yonetim ve kontrolleri, d)
Katma biitgeli idarelerle belediyeler tarafindan yapdacak (kesif bedelleri elli bin liray:
gegen) binalarin ve tesisatlarin proje ve kegiflerinin incelenmesi, onaylanmasi ve ilgili
idarelerce olusturulacak kabul kurullarinda tiye bulundurulmasi, e€) Onaylh halihazir
haritalanyla bagvuran belediyelerin imar planlarinin diizenlenmesinde ve uygulanmasinda
teknik yardimlar yapilmasi, f) Her tirlii kurulug ve kisilerce kamu yararina yaptinlacak
binalarda ile etiid, proje, kesif ve ingaatlarinin yapilmasidir.

Yapi Isleri Genel Midiirliigiintin gorevleri arasinda yapi malzemeleri, teknigi ve
yapium yontemlerine iligkin ¢ahigmalar yapimast da yer almaktadir. Miidiirliik konuyla
ilgili yasal diizenlemelerde ilgili kuruluglarla igbirligi yapmakla yiikiimliidiir. Kurum bu
yonleriyle kamu ve 6zel kesimde tiim iilkedeki ingaat ¢ahigmalarim ve teknolojilerini
etkileyen bir niteliktedir.

Bakanlik biinyesindeki Yiiksek Fen Heyeti, yasal ve teknik konulardaki aragtirma
ve uygulamalar izlemek, gerekli degisiklikleri belirlemek ve yurt diginda konuyla ilgili
yenilikleri uyarlamaya yonelik dnerileri hazirlamakla gorevlendirilmigtir,

Yasayla, 2290 sayili Belediye Yapt ve Yollar Yasasi ile belirtilen belediyelerin
halihazir harita ¢aligmalarini denetleyen Igisleri Bakanh ve sehir planlarim

52 TEKELI 1., (1996), sf. 24
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denetleyen Ankara Imar Midiirliigiine taninan denetim yetkileri Bayindirhk Bakanliginda
verilmektedir.

3.1.4.2. YEREL KURUMLAR . o
3.1.4.2.1. ANKARA SEHREMANETI (417 SAYILI 16.02.1924 TARIHLI
YASA)

Ankara, bagkent olduktan sonra, 1927-1935 yillan arasi kentteki konut sayis1 2.6
kat artmugtir. Kurtulug Savagt 6ncesi 25.000 olan kent niifusu 1927'de 74.553'e, 1935'de
122.721'e ulagmustir. ** Ankara'da yasanan ilk kurumsal miidahale, disiik kentsel
standartlan ile bagkent i¢in yetersiz kogullarin giderilmesi igin belediyenin $ehremaneti’ne
donistiiriilmesidir. Istanbul Sehremaneti modeli yetki ve gorevleri aynen alinmig, Ankara
6zel durumuna uygun bir kurum olugturulmugtur. 55 Baskentin kendine &zgii yapisi,
yerel yonetim diizeyinde bir érgiitlenmeyle diizenlenmeye galigtimigtir. Yeni kurulan ve
niifusu hizla artan sehirde, belediye meclisine katilmak igin emlak sahibi ve vergi
miikellefi olma kosulu kaldirilmig, bdylece geligimin, meclis i¢cinde ¢ogunluk olugturacak
mevcut taginmaz sahiplerince yénlendirilmesine engel olmaya galigimustir.

Kurum, yonetsel olarak Igisleri Bakanligina baghidir. Uygulamalarn iginde bataklik
kurutma ¢ahsmalar1 ve kamulagtirma ile kazamlan dort milyon metrekare arazi dikkat
cekmektedir.

583 sayih yasayla yeni sehrin ihtiyag duyacad: yapi malzemeleri ve temel alt yap1
hizmetlerinin karsilanmast amaglanmus;. tugla kiremit, kireg, kereste, elektrik fabrikalan
ve amele evleri inga edilmigtir. 1929'da Ankara Sanat Okulu biinyesinde Yap: Sanat
Okulu agilmis, eleman agig1 giderilmeye ¢aligilmigtir.

Yapilan uygulamalar bir program iginde biitiinlitk olugturmaktan uzak oldugu igin
konut sorununu ¢dzmek igin gerekli ucuz, yeterli sayida, uygun standartta konut
tiretilememistir. Kurulan elektrik santrali ile sehrin bir boliimiine elektrik verilebilmis, alt
yapi sorunlart agtlamamigtir. Sorunlar belediye Orgiitlenmesi iginde g¢ézilemeyince
merkezi bir kurum olan Ankara imar Miidiirliigii kurulmustur.*®

3.1.4.2.2. BELEDIYELER (1580 SAYILI 14.04.1930 TARIHLI YASA)

Ankara 6rnegi ile kent planlamast ve yonetimi konularinda elde edilen birikimler
sonucu 1930°lu yillarda baglayan kurumsal diizenlemelerden ilki belediyelerin
kurulugudur. *7 1930-36 yillan arasinda gikarilan yasalarla kent planlama ve yonetiminin
yeniden gekillendirilmesi i¢in kurumsal diizenlemeler yapilmaya galigtlmgtir.

Bu diizenlemelerin ilki 1580 sayil: Belediye Yasasidir. Yasayla konut yapim ilk
kez kamu gorevleri i¢ine alinmustir. Gegmiste Osmanli belediye yasalan iginde

53 Bayindirlik Bakanligimin Kurulus ve Gérevlerine Dair Yasa , TC Resmi Gazete No: 3519, 30 Mayis
1939
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belediyelere konut yaptuma gorevi verilmemistir.”® 1580 sayili yasadan 6nce
uygulanmakta olan 1876 tarihli Vilayet-i Belediye Yasastmin g¢agdas kent kurmaktaki
yetersizliklerini gidermek amaciyla yeni bir kuruma ihtiyag duyulmustur. Yeni yasayla
belediye karar organlarmin Ankara orneginde olusturulmak istenen ¢agdaslasmay:
benimseyecek hale getirilmesi amaglanmgtir.>®

Belediye, beldenin ve beldede yasayanlarin yerel anlamda ortak ve insani
gereksinimlerini kargilamakla yiikiimli tiizel kisilik olarak tamimlanmaktadir. Yasa,
merkezi hiikiimetin belediyeler iizerindeki denetimini, diizenli bir biitge ve kent planna
gore hazirlanmig bir imar programina baglama ilkesini igermektedir. Bu ilkeye gore,
belediyenin gorevlerini belirten 15. maddenin 30. fikras1 "Her belediye beldenin harita,
kadastro ve miistakbel sehir planlarinin yaptirmak ve bu planlan en az bes yilhk galisma
programlan hazirlanarak uygulamak ile zorunludur" hitkmiinii igermektedir. Belediyeler
imar planlarim yapmak igin yeterli elemana sahip olmadiklari igin bu konuyla ilgili bagka
kurumlarmn da yardimina ihtiyag duyulmustur. iller Bankas: ve diger kurumlar planlama
gorevlerini belediyeler adina tstlenmistir.  Belediyelerin gorevleri arasinda "Ucuz
belediye meskenleri yapmak ve belediye namina ingaat yaparak kiraya vermek, beldenin
gelisim ve geniglemeye uygun bolgelerinde arazi alarak plana gore diizenlemek ve
yeniden ingaat yapmak isteyenlere satarak vurgunculuga engel olmak hitkmii” yer
almaktadir. Ayrica insaat malzemeleri iiretecek fabrikalar kurmak ve igletmek gorevi aym
maddenin 65.fikrasi ile belediyelere verilmektedir.

Fakat bu gorevler belediyenin istege bagh goérevleri arasindadir ve aym yasa
geregi zorunlu gorevler tamamlanmadan, istege bagli goérevier igin biitgeye ddenek
konulamamaktadir. Planlama konusunda kargilagilan bu yasal giigliigiin yaninda parasal
gicliukler de bulunmaktadir. Gorevier arasinda, belediye meclisinin tartisip karara
baglayacag: konular iginde beldenin miistakbel sekli, genel imar programlarinmn
hazirlanmasi, su yollari, havagazi, elektrik ve aydinlatma tesisati isleri bulunmaktadir. Bu
kararlanin beldenin en biyik milkiye memurunca (kaymakam, vali) onaylanarak
yurirlige girecegi belirtilmektedir.*’ Onay igin bir ay siire tamnmakta, siire sonunda
kesin kararin Devlet Surast tarafindan verilmesi gerekmektedir. Bu madde ile merkezi
yonetimin belediyeler tizerindeki kontrolu saglanmaktadir.

Belediye encimeninin kamulagtirilacak yerler hakkinda dzel yasaya uygun olarak
karar verilecegi belirtilmektedir. Belediyenin biitcesi konusunda da diizenlemeler
yapumigtir Biitge miktan yasalarla gosterilen vergi ve resimlerden, hizmetler karsilig
alinacak ruhsat harglarindan, alinacak cezalardan vb. kaynaklardan olugmaktadir.

Belediye giderleri iginde yol, meydan, sokak, iskele ve kopriilerin ingaat tamir ve
devamliify igin gerekli harcamalar; harita kadastro ve miistekbel sehir planimin
diizenlenmesiyle ilgili masraflar; su, kanalizasyon isleri ve isletme giderleri yer almaktadir.
Bu konularla ilgili programda yillik ihtiyacin belirlenmesi ve belediyelerce gerekli miktarin

58 TUMERKAN, S., (1946), Tiirkiye’de Belediyeler, I¢isleri Bakanlig1, Ankara, sf. 39-55
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bir bankada bloke edilmest zorunlulugu getirilmistir. Merkezi yonetim bu kez biitge
yoluyla belediyeleri denetlemektedir.

"Her yil belediye biitgelerinden belediye net gelirlerinin %5'inin ~ yasa
yayinlandiktan sonra yirmi yil siireyle biriktirilecedi ve belediyelere 6zel bir banka
kuruluncaya kadar, hikimetin belirtecegi bir bankaya aym1 mali yilin bitiminden 6nce
yatirilacagy" belirtiimektedir. Belediyelerin bankaya verecekleri paranin %75' oraninda
miktar1 her yil biitgelerine uygun olarak yapilacak ingaat giderleri igin borg olarak
almalarmna izin verilmektedir. Bu yasada belirtilen banka ileride Belediyeler Bankasi adi
altinda kurulmustur.

Belediye simirlant iginde sahipsiz arazi nitelifindeki ¢aytr, mera, koruluk vb.
yerlerin tasarrufu belediyelere birakilmigtir. Boylece kamulagtirma yetkisi vermek yerine,
kamulagtirilan arazilerin devredilmesi yolu tercih edilmigtir. Ancak belediyeler yent arsalar
alarak imar planini uygulamak, konut iiretmek bir yana, bitgelerini denklestirmek igin
ellerindeki arazileri satmak zorunda kalmiglardir.”” Yasa planlama ve kentlesme
agisindan mevcut 6rgiitsel yapiyla ¢agdas hizmetlerin gergeklestirilemeyecegi gorusinden
hareketle yeni bir belediye 6rgiitlenmesi getirmektedir. Ancak kuruma yerel yonetim
yetkisi tanmmmamaktadir. Belediyeler biitgeleri, plan, program onaylari ile merkezi
kurumlarin yerel temsilcilikleri gibi ¢aligtirtimiglardir.

Belediye Yasasinda yapilan degisiklikler agsagida yer almaktadir.

® 1593 sayili (06.05.1930 tarihli) Umumi Hifzisthha Yasast ile belediyelere yonelik
diizenlemeler yapilmigtir. Yasa, genel saglikla ilgili diizenlemelere yonelik gorilmekie
beraber, bir belediye yasasi niteligindedir. Belediyenin sagliga iliskin yetki ve gorev
maddeleri yinelenmektedir.

Yasanin 4. maddesi "Sehir, kasaba ve koylerdeki saglk ve sosyal yardim
hizmetleri; belediyeler, 6zel idareler ve diger mahalli idarelerce yuritilir. Bakanhk
Ozellikle bu idarelere 6rnek olmak iizere bazi mahallelerde 6rnek kuruluglar agar”
bigimindedir. Bu madde ile merkezi y6netimin yol goésterici diizeyde tutuldugu, asil
gorevin belediyelere ait oldugu belirtilmektedir.

Yasa ile niifusu 20.000'den az ve 5000'den fazla olan gehir ve kasabalarda, iki
niifus sayimi arasinda %15'lik bir niifus artigt oldugu durumlarda, belediyeler imar plani
hazirlamakla yikimli kilinmaktadir. Planin hazirlatilmasinin  ya sira  yapilacak
islemlerin wyillara bolinmils ve belediye meclisince onaylanmug programu olmast
ongorillmektedir. Ayrica yasayla igme ve kaplica mahalleri ile yangm, deprem vb.
afetlerle biyiik kismu harabolmus sehirlerin belediyelerine biiyiiklikleri ne olursa olsun,
altr ay iginde imar plant hazirlama zorunlulugu getirilmistir.*

Niifusu 20.000’den fazla olan yerlesmelerin {i¢ yil i¢inde planlarinin hazirlatilmasi
ve yillik programlarinin yapiimasi da yasanin hiikiimleri igindedir. Bu hikiimler pratikte

52 KELES R., (1993), s. 421 )
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hemen hemen tiim 5000’den buyiik nifuslu kentlerin planlarimin hazirlanmasma yol
agmugtir.

Yasayla belediyelere konutlarin sagliga elverigli olup olmadigmi kontrol etme
gorevleri de verilmistir. Her tiirlti konut ve bina yapimi i¢in belediyelerden izin alinmasi
zorunlu hale getirilmistir. Ingaat izni ve yapi tamamlandiginda kullanma izni belediye
tarafindan verilecektir. *

Niifusu 50.000’den fazla olan gehirlerde belediyeler konutlarin saglik kogsullarim
siirekli denetim altinda bulundurmak iizere bir meskenler idaresi kurmakla zorunlu
tutulmuglardir. Uygulamada boyle bir idare kurulmamugtir.

o Belediye yasasindaki bir diger degisiklik 2763 sayth (07.06.1935 tarihli) yasa ile
gergeklestirilmigtir. 2290 sayili yasayla belediyelerin zorunlu gorevleri arasina alinan kent
planlan hazirlatiimast gorevinin mevcut belediyelerce karsilanamamasi nedeniyle bu ek
yasa ile merkezi bir kurum olan Belediye Imar Heyeti kurulmustur. Yerel yénetimlerin
plan alamindaki yetersizlikleri ve belediyelerin birlikler olusturarak imar planlariu
hazirlayamamalan iizerine merkezi yonetim bu tarz bir miidahale yapmugtir.*®

Yasayla, Heyet nifusu 10.000’in iizerindeki yerlerde imar planlar, su,
kanalizasyon vb.alt yapt iglemlerinin yapilmasi ile yetkili kilmmgtir.*® 7. madde ile niifusu
10.000’in altinda olan belde belediyelerinin, biitgelerinin uygunlugu sarti ile, yasa
hitkkiimlerinden  yararlanmak  tizere Igisleri  Bakanh@rna  bagvurabilecekleri
belirtilmektedir. Yasa, ayrica gorevlerin yerine getirilebilmesi igin sartlar koymustur.
Gorevlerini tamamlamamig belediyeler igin gerekli &denegin belediye  bitgesine
konulmast &ngoriilmils, aksi takdirde Igisleri Bakanh@r'nca belediye  biitgelerinin
onaylanmayacagi ve gerekli 6denegin Bakanlikga biitceye konabilecegi belirtilmigtir.
Planlama ve alt yap1 gereksinimi igin harcanacak paralar, belediyelerce I¢isleri Bakanlg:
emrine Belediyeler Bankasma génderilecektir. Gerekli parayr gondermeyen belediyelere
ait miktanin, beldenin en biyik devlet memurunun emriyle Hazine aracilifi ile alinan
belediye hisselerinden Maliye Bakanhinca, giimritk hisselerinden Igisleri Bakanligr'nca
kesilerek belediye adina Belediyeler Bankasi'na yatirilacagi belirtilmektedir. Bu
uygulamalarla belediyeler belirtilen gorevieri yapmak igin zorlanmaktadir. Merkez
tarafindan harcamalar igin belediye hisselerine el konulmasi bu zorlayici tutumun
gostergesidir.

Heyetin teknik kadrosu ile Tiirkiye'nin tiim imar ve alt yapt planlama islerinin
goriilememesi iizerine, Igisleri Bakanlig: gergevesindeki heyet yetersiz bulunarak, 1935
yiinda Bayindirhik Bakanligi biinyesinde bir gehircilik buirosu gelistiritmigtir. Sehircilik
birosunun geligimi kargisinda 26.05.1939 tarithinde 3611 sayii Baymdirlk Bakanligs
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Kurulug ve gorevlerine Dair Yasa ile harita ve imar planlarinin yapim amaciyla Yap: ve
Imar bagkanhigi kurulmugtur. Béylece kent planlamast ve yonetimine iliskin denetleme iki
bakanlik arasinda farklilagmigtir.

® 5656 sayili (24.03.1950 tarihli) yasa ile belediye meclislerine gerekli gordiikleri
durumlarda arazi satin almak, bu araziler iizerinde belediye konutlar1 yapmak ve bu
konutlan belde halkina kiraya vermek veya satmakla ilgili gorevlerini zorunlu gorevler
arasina alabilmek igin yetki verilmektedir. Belediyeler bu amag igin bitgelerinde pay
ayirarak déner sermaye olugturmaya yetkili kilinmaktadir. Ayrica belediyelere bu
amaglar i¢in kurulmus veya kurulacak ortakliklara katilma yetkisi verilmektedir.

Belediyelerce inga ettirilecek evlerin tipleri, satig ve kira sartlan ve miilk olarak
satilacak kisilerin nitelikleri, éncelikleri yonetmeliklerle belirlenecektir. 5218 sayih Bina
Yapimu Tegvik Yasasi kapsaminda tamimlanan nitelikteki sahis ve kuruluslar yasadan
yararlanabilecektir. 5116 sayili yasayla belediye biitgesine aktarilan fondan belirtilen igler
igin kaynak aktarilmas: da dngoriilmektedir. ©

Yasayla belediyelere kentlerin gelisme alanlannda toprak satin alarak yeni plana
gore diizenleme, ve yap1 yapmak isteyenlere satarak spekiilasyonu engel olma yetkisi de
verilmigtir. Ancak pek az belediye, ileride ihtiyag duyacaklart arsalan alarak stok
yapabilmigtir. Arsa stoklanamamasinda ekonomik yetersizlikler de etkili olmustur.

Belediyelerin konut yapma gorevi zorunlu hale getirilerek konut sorunu
¢cozilmeye galigilmistir. Fakat toplumsal ve ekonomik kaynaklari olan konut sorunu,
bitiinliikten uzak yaklagimlarla ¢oziilememigtir.

® 5116 sayili (26.06.1947 tarihli) belediye biitgesine iliskin yasayla belediye
sinirlant iginde yol vergisine belediye meclisleri karan ile %50 oranmna kadar zam
yapilmast hitkmii getirilmistir. Bayindirlik Bakanligi payina ait olmayan bu zammun yol
vergileriyle birlikte ozel idarelerce toplanarak ilgili belediyelere yatinlmasi
ongoriilmektedir. Bu gelirlerden masraflar kargilanamayan su, elektrik mezbaha tesisleri,
harita ve imar plan: iglerini yapmak i¢gin belediye meclislerinin, yetkili makamca biitgenin
onaylanmasi gartiyla harcama yapabilecekleri belirtilmektedir.® Nifusu 50.000'in
altindaki belde belediyeleri bu yardimlardan sonra hala belirtilen isler igin yeterli kaynaga
sahip olmadiklan takdirde, Igisleri Bakanhg: emrindeki fondan yardim alabileceklerdir.

Yasanin igleyigini diizenleyen yonetmelik 05.06.1948 tarihinde yirirlige
girmigtir. Niifusu 50.000'den agag olan, harita ve imar planlan, su ve elektrik projeleri
bulunmayan belediyelere, Igisleri Bakanhd1 emrindeki fondan belirtilen plan ve projelerin
yapilmast i¢in yardim yapilacadi ifade edilmektedir. Niifusu 50.000’den agaf olan ve
belirtilen proje ve planlara sahip olan belediyelerden uygulama igin gelirleri yetersiz
olanlara da adi gegen islerin kesif bedelleri {izerinden belirli bir kisminin aymi fondan

%" Belediye Yasaswna bazt maddeler eklenmesine dair yasa, TC Resmi Gazete, No: 7471, 31 Mart 1950
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verilecegi belirtilmektedir. Ilgili projelere sahip belediyelerden Iller Bankasi veya diger
kamu idarelerinden bagis yoluyla yardim alanlara, kesif bedelinden bu pay diistilerek
kalan miktar igin yardim edilecektir. %

® 5237 sayili (01.07.1948 tarihli) Belediye Gelirleri Yasasi, artan gorevleri
karsisinda maddi yetersizliklerin de etkisiyle baragisiz olan belediyelere kaynak aktarmak
amaciyla hazirlanmugtir. Belediye aracilifiyla alinmayan gelirlerden belediyeye diigen
paylar konusunda diizenlemeler yapilmaktadir. Belediye geliri olarak Igisleri Bakanlig:
emrine Iller Bankasma yatirilmasi ngoriilen gelirler; kazang vergisinin % 5’i, giimrik
vergilerinden %5'lik pay, Tekel maddeleri satigindan % 5'lik pay, bina vergilerinin %25',
yol vergilerinden %20'lik paydir. Belediye gelirleri arasinda; isletme gelirlerinden
aktarilan paylara da yer verilmektedir. Bunlar elektrik ve havagazi gelirlerinde
belediyelere ayrilan paylar, toplu tagimactlik bilet paylan, telefon tcretlerindeki belediye
paylan, temizleme ve aydinlatma resmi, hayvan kesimi ve et tagima tcretleridir.

Harcamalara katihm pay1 adi altinda; yol, kanalizasyon, su tesisati, harita ve imar
plani masraflarina katihm paylan alinacagi belirtilmektedir. Belediyelerce alnacak
gelirler; kamulagtirmalar sonucu taginmazlarda meydana gelen deger artiglarindan alman
degerlenme resmi, plaka resmi, deniz araglari resmi, iskele-rthtim gegis resmi, ilan ve
reklam resmi, yer isgal resmi vb. paylardir ”°.

Degerlenme resmi konusunda kamulagtirmayla olugan deger artigimin komisyon
tarafindan saptanaca@ belirtiimektedir. Odenecek kamulastrma bedeli iizerinden deger
artis bedelinin indirilecegi belirtilmektedir. Degerlenme Resmi, 2464 sayili yasayla
kaldinlmigtir. DiZer belediye gelirleri; kira sozlesmelerinden kira bedelinin %1-2'si
oraninda alman resim, ruhsat iglemlerinden alinan harglar ve cezalari, belediyeye bagl
isletmelerin gelirleridir. Yasayla gelirlerin tahsil gekillerine de agiklik getirilmektedir.

3.1.4.3. FINANSAL MUDAHALE KURUMLARI

3.1.4.3.1. EMLAK VE EYTAM BANKASI (844 SAYILI 22.05.1926

TARIHLI YASA)

844 sayili yasayla Banka, 20 milyon TL sermayeli bir anonim sirket olarak
kurulmustur. Sermayesinin yansi devlet elindeki bina ve arsalarin bankaya devri ile
saglanacaktir. Bankanin bunlan degisik kosullarda satarak sermayeye dondgtiirmesi
ongoriilmektedir. Banka 1930 yilina kadar Hazine emlakinin 4.252.754 TL’si sermayeye
donistirilebilmigtir.  Sermayenin difer yansmnin Ozel ve tizel kisilere agilmast
dngoriilmistiir. Banka bu hisselerin de ¢ok kiigiik bir bolimiinii satabilmigtir. Merkezi
yonetim, bu sartlar kargisinda yetim sandiklarini tasfiye ederek toplanan 6 milyon TL
kayna@i uzun vadeli mevduat seklinde bankaya yatirmus ve ipotek bankasimin sahip olmasi
gereken uzun vadeli kredi kaynag boylece saglanmugtir.

% Belediye Yasasina Ek Olarak Yayinlanan 5116 Sayili Yasanin Uygulama Yolunu Gosterir
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Bankaya, rehin aldifi malin satilmas: konusunda mahkemeye bagvurmadan iglem
yapma yetkisi tanmnmgtir. Kurulugundan itibaren bes yil iginde Tirkiye’deki ipotek
bankaciign konusunda tekel olusturma yetkisi tanindii halde, banka bu yetkiyi
kullanmamugtir. ™

Bankanin tasinmazlar iizerindeki yetkileri belediye sinurlaryla belirlenmistir. Bu
sinirlar iginde kentlerin imarina yonelik galigmalar gergeklestirilecektir. Banka belediye ve
ozel idarelere hazinenin kefaletiyle borg verebilecektir. Varlik vergisinin uygulanmaya
baslamasiyla bankaya menkul ve gayrimenkul iizerine avans verme olanag da
tanmmustir.”

Banka baslangigta Ankara’da ve Izmir’de galigmaya baslamug, sonra Istanbul
(1928), Bursa (1934), Izmit, Eskisehir ve Adana (1938)’da subeleri ve ajanslar agilmaya
baslanmustir. ilk yillarda Ankara memur konutlarni ve Bati Anadolu’nun yangin sonrast
imar ¢aligmalarma agirlk verilmistir. Ankara’da kamu yapilan ve konutlar
kredilendirilmig, izmir’de daha ¢ok kamu yapilarina agirhk verilmigtir. Banka 1938
yilinda 100.000 TL sermayeli Emlakbank Yap: Limited Sirketi ile dogrudan konut
yaptmi alanina girmigtir.

Emlak ve Eytam Bankasi, konut kredisi vermek iizere kurulan ilk merkezi finans
orgitidir. 1926-37 willan arasinda, Ankara'da inga edilen 2920 konutun %42.4'ine
(1232 konut) bagslangigtan, %43'iine (1248 konut) ingaat bagladiktan sonra Kurum
tarafindan kredi verilmistir. Ankara'da bu donemde bankanin kredilerinden
yararlanmayanlarin oram:t sadece %15'dir. Banka, iilke genelinde hizmet amaci ile
kurulmus olmakla beraber baglangicta Ankara'daki uygulamalan agirlikli olmugtur. 1946
yilinda 4947 sayih yasayla bankanin adi ve islevi degistirilmistir. "Banka yalniz finans
konusunda ¢aligmamig, ev yapacaklara bedelsiz teknik yardim ve mimari katkida da
bulunmugtur. Arsa fiyatlarinin spekiilasyonla ulagtiklar1 degerler nedeni ile bankamn kredi
kosullari orta gelir diizeyindeki kesim i¢in agir hale gelmistir. Kredi faizleri yiksek
bulunmus, kredi alabilmek igin énceden arsay1 satinalmak sart1 ise biyik olgiide kredi
oncesi yatiim gerektirmigtir.”*

II. Diinya Savast sonrasinda yasanan degisimler dogrultusuna kentlerin iman ile
ilgili bir kurum olan Emlak ve Eytam Bankasi, 2497 sayili (14.06.1946 tarihli) yasa ile
1946 yilinda Tirkiye Emlak Kredi Bankasi adini almig ve kurumda bazi degisiklikler
yapilmigtir. Banka bir anonim ortaklik yapisindadir. Yasanin gerekgesinde Emlak ve
Eytam Bankasinin ucuz konut iiretiminde bagarili olamadif: belirtiimekte, bu amagla
sermayesi daha giiglii bir bankanmin kurulmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bankanin
gorevleri; yapt onarimi ve konutu olmayanlara ucuz konut yaptirabilmek i¢in 50 yil vadeli
yapi ipotegi karsihiginda bina ve arsa kredisi vermek, bina yaparak pesin veya taksitle

" TEKELL 1., ILKIN, S., (1981), Para ve Kredi Sisteminin Olusumunda Bir Asama Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi, TC. Merkez Bankasi, Ankara, s. 181

72 Tiirkiye Cumhuriyetinin Ellinci Yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankast, Ankara, 1973, s. 13

" KELES R., (1982), Niifus, Kentlesme Konut ve Konut Kooperatifleri, Konut 81 iginde, Ankara Kent -
Koop Yayinlar, s. 38

™ TANKUT G., (1993) s. 180-183
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satmak, yap1 ve yapi malzemesi endistrisine yonelmek ve bu alanda ortakliklar kurmak,
sigorta ortakliklan kurmak ve bunlara katiimak, diger banka islemleri ile ugragmak
seklinde belirtilmektedir. 7

Kaynaklarin %70'i yurttaglara ve kooperatiflere mesken yapmak ve yaptirmak
tizere kredi olarak aktarilacaktir. Kredi ipotege dayalidir ve faiz siun %5'dir. Hazinenin
bankayi denetleme yetkisi Maliye Bakanlig: tarafindan yiiritilecektir. Borglar zamaninda
ddenmedigi takdirde banka tarafindan ipotekli miilke el konulabilecek, arttirma yoluyla
miilk satilabilecek ya da banka tarafindan igletilebilecektir.

Bankanmn, sermaye piyasasindaki hareketlilik ve kredi-tasarruf faizlerinin
yiikselisine ragmen ucuz krediye ihtiyaci olan, konut sikintis1 igindeki kesime ulagmast
devlet destegi ile miimkiin olmustur. Banka 40 yil boyunca ipotek kredisi veren tek kamu
bankasdir. 7

3.1.4.3.2. BELEDIYELER BANKASI (2301 SAYILI 11.06.1933 TARIHLI

YASA)

1580 sayih Belediyeler Yasasinin 131. maddesinde yazii hilkme goére onbes
milyon lira sermaye ile Belediyeler Bankasi kurulmustur”. Kurulug amaci; belediyelere
sehrin diizenlenmesi ve kurulusunda yapacaklan islerde gerekli parayi, yapilacak isin
onemine ve belediyelerin 6deme giiglerine gore 6diing vermek; kisa ya da uzun vadeli
avans ve cari hesaplar agmak veya bunlara aracilik ve kefalet etmek ve diger banka
iglerini yapmaktir. Banka belediyelere alt yap1 yatinmlan igin kaynak aktaracak, ancak
belediye giderleri i¢in kredi agmayacaktir, Belediyelere % 6.5 faizle, kredi verilmesi
ongorilmektedir. Bankamin kurulusuyla Emlak Bankasmin yerel yonetime iliskin
gorevleri gelistirilmeyerek, bu goérevier Belediyeler Bankas: tarafindan yiritiiimeye
baglanmugtir.

Bankanin, borg ve faiz iglemlerinde belediyelere sermaye katilimlarina gore islem
yapmast gegerli olmakla beraber, istegin fazlaig halinde katiim hisselerinin iki katina
kadar iglem yapilmas: idare meclisinin kararina birakilmigtir. Banka, katiim paymmn iki
katin1 agan islemlerde Icigleri Bakanliginin onaym almak zorundadir.

Banka borg verirken belediyelerden teminat isteme hakkmna sahiptir. Bunun igin
belediye gelirlerinin bir kismini istemeye ya da taginmaz teminatlara ipotek yapmaya
yetkilidir. Sermayesi, belediye yillik gelirlerinin %5'i, belediyelerin isteSe bagli paylarn,
bankanin karlan ve 6zel yasayla saglanan gelirlerden olugmaktadir. 7

' Banka, belediyelerin kaynak sorununu ¢6zmek amaciyla geligtirilen bir kurumdur.
Imar ve Iskan Bakanhma baglidir ve belediyeler bu kuruma ortaktir. Teknik hizmet

73 Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi Yasasi, TC Resmi Gazete No: 6340, 22 Haziran 1946.

6 ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), Konut Sektsr Raporu - V. Bes Yillik Kalkinma Plam,
Ankara DPT Yay, sf. 4

© 131. madde: Her y1l belediye biitcelerinden %S5 oraninda toplanan paralarn 20 y1l boyunca toplanmasi

ve dzel bir banka kurulana dek hiikiimetge belirtilen bankalara bu bedelin yatiriimast.

77 Belediyeler Bankas: Hakkinda Yasa, TC Resmi Resmi Gazete No: 2435, 24 Haziran 1933.
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goren bir banka olarak kiigiik belediyelerin imar planlarin yapmakla gorevlidir. 1lk kez
plan yaptiran belediyeler igin bu hizmet iicretsiz verilecektir. Banka tahvil gtkarma vb.
yontemlerle belediye kaynaklarimi arttiramadigt igin etkinlikleri sk kalmustir.”® Bir
finans kurumu olarak kurulan kurum, zaman iginde iglevleri degistirilerek Iller Bankast
haline gelmistir. Banka tarafindan 1933 - 1945 yillann arasinda 9 beldenin imar plam
hazirlanmus, 29 il ve ilgede imar planlan ihale edilmis, 12 yerlesme plam da emanet
yoluyla yaptirilmigtir. e

3.1.4.3.3. ILLER BANKASI (4759 SAYILI 13.06.1945 TARIHLI

YASA)

2290 sayil yasayla belediyelere verilen harita ve imar plam1 yapma gorevleri igin
bu kurumlarda yeterli kaynak ve kadrolarin bulunmamast nedeniyle, merkezi bir kurum
olan Iller Bankast kurulmustur. Banka; il 6zel idareleri ile belediye ve koy idarelerinin ve
bu idarelerin kuracaklan birliklerle idarelere bagh tiizel kisiligi olan veya olmayan katma
bittgeli idari kurumlann imar igleriyle ilgilenecek ve tim islemlerinde 6zel yasal
hikimlerle kurulus yasasma bagli olacak tiizel kisilige sahip bir kurulug olarak
tanimlanmaktadir.

Bankanin sermayesi 6zel idare ve belediyeler tarafindan saglanacaktir. 100 milyon
lira olan kurulus sermayesi Bakanlar Kurulu karari ile bir misli arttinlabilecektir.
Bankanin diger kaynaklardan elde edecegi gelirlerde sermayeye katilacaktir. Sermayenin
% 40’1 il 6zel idarelerince, % 30’u belediyeler ve % 30’u da koylerce saglanacaktir. Bu
sermaye yapisiyla yerel yonetimler bankast niteligini tagtyan banka pratikte Belediyeler
Bankasi olarak calismstir. 1948 yilinda Bankanin sermayesi Bakanlar Kurulu kararn ile
bir misli arttirilmugtir.

Bankanin gorev ve yetkileri: a) Adi gegen idare ve kurumlarn yapacaklarn yerel
kamu hizmetleri ile ilgili tesisler, yapilar ve diger isleri kolaylagtirmak, b) Sehir, kasaba ve
koylerin kurulug ve imar plan ve program giderleri igin kredi saglamak, c) 3611 sayil
Bayindirlik Bakanlig: Yasast hitkiimleri gegerli olmakla beraber, bu idare ve kurumlarin
istefi Gizerine harita, plan, proje kesif ve etiidleri yapmak ve yaptirmak, d) Kurumlarca
yaptirilamayan tesislerin toplu olarak yapilmasma yonelik Igisleri Bakanhig: denetiminde
programlar olusturmak, €) Bakanlik yetkileri disindaki islerden Banka kredisiyle
yapilanlar denetlemek, f) Adi gegen kurumlarin malzeme ihtiyaglan karsilamak, g) Bu
kurumlarin menkul ve gayrimenkullerini istek tizere sigortalamak, h) Tuziikle belirtilecek
banka gorevlerini yapmak, 1) Bu isleri yapmaya yénelik ara¢ ve malzemeleri saglamak, 1)
Gerekli yatirim ve ortakliklari yapmak seklinde belirtilmektedir. Banka sehir, kasaba ve
koylerin kurulug, yapt imar iglerini kolaylagtirmak icin ilgili idare ve kurumlara eleman
yetistirmek {izere burs vermeye yetkilidir.

Iller Bankasmnin, Belediyeler Bankasindan farki, yalmz plan ve kredi saglayan bir
kurum olmamasi, teknik agidan yol gosterici ve yardim edici niteliklere sahip olmasidir.

78 TEKELI I., OLTAYLI ., (1978) Tiirkiye’de Belediyeciligin Evrimi, Tiirk Idareciler Dernegi, Ankara
sf. 60

™ GULGEG, 1., (1991), “Imar Planlama Siireci ve Bu Siiregte {ller Bankasimn Yeri”, Tiirkiye’de

Sehirciligin Gelisiminde Son 30 yilin Degerlendirilmesi Sempozyumu iginde, sf. 26-38
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Belediyeler Bankasi Yasastyla bu kuruma verilmig haklar yeni yasayla Iller Bankasina
geomistir. Belediyeler Bankasinin para, mal, tiim hak ve ¢ikarlan ile borglart da Bankaya
aktarilmaktadir. Bu pay belediyelerin ortaklik payr olarak kabul ediimektedir. Belediyeler
tarafindan o6denen % 5’lik paylann Iller Bankasina 6denmeye devam edecegi
belirtilmektedir.*

3.2. IL. DONEM: SANAYILESME VE HIZLI KENTLESME DONEMI

II. Diinya Savagt sonrasinda diinyada yaganan degisimle birlikte Ttrkiye’de de
degisimler yaganmugtir. Bu donemin baginda g¢ok partili siyasal rejime gegilmistir.
Muhalefetin de yer aldigi yeni bir model uygulanmaya baglanmustir. Ancak bu model
siyasal rekabet ve oy kaygisi ile beslenen popiilist egilimleri de igermektedir.

1960°’lara gelindiginde siyasal anlamda bir degisim daha yasanmustir. Yeni
anayasa ve sosyal devlet anlayigi deZigimin somut yansimalandir. Devletge sanayilegme
hamlesi 6zel kesimi de kapsayacak sekilde siirdiirilmektedir. Dunyadaki degisimle
birlikte ekonomik alanda karma ekonomi sistemi uygulanmaya ¢aligtlmgtir. 1970lere
gelindiginde petrol krizinin ekonomi iizerinde yaratti1 olumsuz etkilerden ingaat sektorii
de paym almigtir. Yeniden bir déniigiim siirecine girilmis, Gretim ve yonetim alaninda
degisikler yapilmaya ¢aligilmgtur.

Cok partili rejime gegilmesine ragmen merkeziyetgi tutum korunmugtur.
Sanayilesme alanindaki uygulamalar ve 6zendirmelerle iilke gapinda dengeli kalkinmaya
yonelik politik tercihlerin yavas yavag terkedildigi gorilmektedir. Hizli kalkinma
cabalari, ekonomik denge sorunlarini da igermektedir. Ekonomik alanda dnceki dénemde
izlenen para politikalari terkedilmigtir. Liberal sdylem iginde 6zel kesime 6nem verilmeye
baglanmuigtir.

Sanayilegsme Politikasi

Dénem iginde sanayilesme alaninda i¢ pazar siurlarmin agimasi amaglanmigtir.
Ozel sektoriin de sanayide yer almasina yénelik 6zendirmeler yapilmigtir. Sanayilesme
yayginlagmaktadir, ancak ekonomik olarak kamu kesimi agilifim korumaktadir. Ozel
sektor baglangigta sermaye biriktirme siirecindedir. Biiyiik 6lgekli sermayenin birikmesi
ve dig pazarla biitiinlesmesi donem sonunda gergeklegmigtir.

Devletge alt yapt yatinmlanna agirhik verilmistir. Onceki dénemde kurulan demir
yolu a1 yerine kara yolu agirhikli bir ulagim ag1 kurulmustur. Zaman iginde demir yolu
ulagimu 6nemini yitirmigtir. Bu degisim sonucu ulagim i¢in gerekli enerji ve arag artik
disaridan ithal edilmeye baglanmigtir. Ulagim agimn geligtirilmesi siirecinde tarimsal
verimliligin de artig1 ile i¢ pazann giiglendigi gorilmektedir. Ancak alt yap1 yatirimlan
ekonomiye yeni yiikler getirmektedir. Dig ddemeler dengesindeki bozulma, Milli Koruma
Yasast'mn yiiriirlikten kaldirilmasi, déviz deZerlerinin artmast bu donemde yasanan
ekonomik dar bogazin somut gostergeleridir. Kriz sanayilesme tlizerinde de etkili
olmustur. Dévizde yasanan artig ithalatin gerilemesine yol agmustir. Bu durum karsisinda
sanayi planlarinda yer alan disa yonelik sanayilesme hedefleri terkedilerek ithal tkameci
bir sanayilesme gergeklestirilmigtir. Uzmanlagmig (riinlerle dig pazara agilma hedefleri
donem sonunda gergeklestirilebilmistir. I¢ pazarin kiigiik 6lgekli olmasi nedeniyle biiyiik

8 jller Bankasi Yasasi, TC Resmi Gazete No: 6039 , 23 Haziran 1945
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olgekli sanayilesme geligememistir. Pazar kogullaninda yiiksek oranda tekellesmeler
meydana gelmistir. Kigiik reticiler gegitli alanlara yonelerek  varhklarim
koruyabilmiglerdir. Sanayi ile birlikte ticaret de varhifim siirdiirmis, biyiik sermayenin
orgiitledigi bayiler aglan kurulmustur.

Toplumsal Yap:

Bu gelismeler dogrultusunda toplumsal yapida da degigmeler yasanmugtir. Tanm
alanindaki modernizasyon bu kesimde ¢oziilmelere yol agmustir. Tarimda ortaya gikan
isgiici fazlast sanayi merkezlerine go¢ etmeye baglamugtir. Tanmsal verimlilifin artmas
ve pazar olgeginin bityiimesiyle bu alanda sermaye birikmigtir. Tanm kesiminde bu
degisimler yasanmakla birlikte toplumsal déniisimde sanayilesme egilimi agirliktadir.
1946’da tarm alanmda yalniz 1000 traktdr bulunurken, bu sayr 1955’de 43.000’e,
1960’larda ise 100.000’e ulagmustir. Tanm sektdriindeki makinelesmenin Snemli
sonuglan olmugtur. Tarim alant geligmis ve ticari tanm hacmi biyimigtir. 1950 sonrasi
ile tarihlenebilen bu degisim siirecinde, 1950 sonlarinda tarim sektorinin milli gelirdeki
payt % 49°dan, % 43’e diigerken sanayinin payt % 10’dan, % 14’¢ yukselrmstlr
Sanayilesme egilimi tarimun 6niine gitmis, 1970’lerde % 22’lere tirmannugtir. ®

Niifus ve Kentlegsme

Yaganan déniigiim niifus artig hizi ve hareketlilifini de geligtirmigstir. Sanayilegme
stirecindeki kentlerin ¢ekim merkezleri haline geldikleri goriilmektedir. Sanayilesme ve
tarim reformunun bir arada yasanmasiyla niifus artig ve kirdan kente go¢ donemin
belirgin 6zellikleri haline gelmistir. Otomobil sahipliginin yayginlagmas: ve ulagim agmnin
gelismesi ile niifus hareketleri hiz kazanmugtir. 1960 yilinda kentsel niifus oram %26.5’e
yiikselmis, 1965°de niifus artis iz (en yiiksek orant olan) %6.1 olmustur. Kentlesme
egilimi sonraki donemlerde kirsal niifusun azalmasityla birlikte yavaslayarak devam
etmigtir. Kentlegmeyle birlikte kir-kent arast farkliliklarin yam sira tlke genelinde dogu-
bat1 arasi farklibklar olugmugtur. Yasanan hizli kentlesme karslslnda mevcut kentsel yapt
ve konut iretim sistemleri yetersiz kalmigtir.

Tablo 2. Kentli Niifus Oranlar1 (1950 - 1980 Donemi)

Yillar Kentli Niifus Toplam Niifus
Icindeki Oram %

1950 3.782.000 18.1

1955 5.425.000 22.5

1960 7.308.000 26.5

1965 9.383.000 29.9

1970 12.754.000 35.8

1975 16.707.000 41.4

1980 20.330.265 45.5
Kaynak: S.1.S The Population of Turkey 1950 - 1994 Demographic Structure and Development
Ankara, 1995

8 BILGIN I., (1990), sf. 103
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Kentlesmenin bir diger gostergesi yogun go¢ altindaki buyiik kentlerde yaganan
niifus artiprdir. 1950 - 1980 doneminde toplam gogte en onemli yeri kirdan kente gog
almistir. Baslangigta Istanbul, Ankara, izmir, Adana ve Bursa gogle niifusu artan
merkezler olmugtur. ¥ Donem iginde bu kentlerde yaganan niifus degisimi tablo 3’de
goriilmektedir.

Tablo 3. Gé¢ Alan illerdeki Niifus Artisi

ILLER 1960 1965 1970 1975 1980
ISTANBUL 1.161.897 2.070.755 2.709.000 3.579.370 4.433.346
ANKARA 650..067 905.660 1.236.152 1.701.004 1.877.755
IZMIR 488.188 589.779 757.848 947316 1.335.075
ADANA 231.548 289.919 384.014 475.384 574.515
BURSA 153.866 211.644 275.953 346.103 445.113

Kaynak: KELES, R., (1982), sf. 21

Sanayilesmenin yayginlagmasi ve dzel sektériin sanayi alanina girmesi ile birlikte
alt yap1 yatinmlari daha az olan ve pazara daha yakin nitelikteki yerlerde; kent merkezleri
cevresinde sanayilesme siireci baglamugtir. Bu egilim sanayi igin avantajlar saglamus,
sanayilesme siirecindeki kentlesme modelini olumsuz etkilemistir. Merkezlerde yasanan
yigilma ilke olgeginde dengesiz ve esitsiz biiyiime sorunlan yaratmugtir. Kente yakin
alanlarda yerlesen sanayi, ucuz isgiicii i¢in bir ¢ekim merkezi olusturmustur. Kent
yakininda yeterli sermaye birikimini saglayan sanayi kuruluglan kentten uzaklagmigtir.
Ancak sanayi kugaklar arasinda yer alan gecekondu bélgelerinde islah ¢alismalan ya da
yapsat sistemiyle yogun yapilagmalara olanak tamnmgtir. Boylece sanayi toplumunda
gelismis olan metropoliten kent yapist yerine, yad lekesi seklinde buyliyen, yiiksek
yogunluga sahip azman sanayi kentleri meydana gelmistir. Gerekli kosullarin varolmasina
ragmen saglikli bir kentlesme modelinin olusturulamamasinda bityiik olgiide popiilist
siyasal egilimlerin giigli olmasi nedeniyle disiplinli bir diizenleme-denetim ya da
planlama-uygulama mekanizmastmn kurulamayistmin etkili oldugu soylenebilir.

Konut Uretimi

Bu kentlesme modeli iginde &nceki dénemin konut (retim mekanizmalan
yetersiz kalmig ve iiretim alaninda da déniigiimler yaganmustir. Bireysel konut tiretim
sistemi ile artan ve farkhlasan konut talebi kargilanamamaktadir. Kentlesmeyle birlikte
rant paylasimi ve spekiilasyon piyasa belirleyicileri haline gelmigtir. Ekonomik bunalimlar
ingaat maliyetlerini olumsuz etkilemektedir. Bu faktorlerin etkisi ile alt yap1 harcamalan
gerektirmeyen ve yatirim riski bulunmayan imarh alanlarda yiiksek yogunlukta yapilagma
yolu ile konut sunumu ve kentsel biiyiime saglanmigtir. Miilk sahibinin organize ettigi
bireysel konut iiretimi, artan maliyetler karsisinda (st gelir grubu igin gegerli bir sistem
halini almigtir. Alt ve orta gelir grubundaki genig niifus kitlesinin konut talebini
karsilayacak mekanizmalar geligtirilememigtir. Bu durumda ¢ozimler emrivakiler
seklinde kendiliginden gelistirilmistir. Yeni liretim bigimlerinin bireysel konut dretim
modeli igindeki gesitlenmeler oldugu goriilmektedir. Kooperatiflerce konut tiretimi, toplu
iiretimin gergeklestirildidi yeni bir model olarak donem iginde gelismistir.

$2 KELES R., (1982) s. 17-21
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Kooperatifler aracilifi ile konut tretimi 1960’lara kadar fazla gelisme
gostermemigtir. Sosyal devlet anlayipi dogrultusunda sosyal yardimlagma kurumlan
aracih@: ile konut kooperatiflerinin iretimdeki payt artmugtir. Konutlarn
tamamlanmastnin ardindan miilkiyetin tiyelere devri ile kooperatiflerin iglevi kalmamakta;
ortak yonetim, milkiyet gibi uygulamalara yer verilmemektedir. Kooperatiflerce konut
iiretilmesiyle kentler daha bilyitkk parcalar eklenerek biiyiimeye baglamigtir.
Kooperatiflerce organize sanayi bélgeleri gibi konut digt insaatlar da gergeklestiriimigtir.
Boylece konut iretimi ve kentsel bilyiime agisindan yeni bir 6lgege gegilmigtir.

Gecekondu, énceki donemden farkl olarak iilke genelinde sanayilesmeyle birlikte
yayginlagmgtir. Sanayi hamlesine kaynak aktarilan bir sistem iginde, sanayilegmenin
yarattift konut talebi bdylece g¢ok ucuz bir bigimde kargilanmigtir. Gecekondu bolgeleri
sahip oldugu oy potansiyelinin de etkisiyle bir olgu olarak kabul gérmistiir. Bu tutumun
etkisi ile gecekondu nitelik degistirmis ve kentsel ranttan pay alma araci, sosyal givence
araci haline gelmigtir. Dénem i¢inde yasallagtinilarak 6nii agilan yapsatgr tretim bigimi,
imarh alanlarda yogunlugun arttinlmasi yoniinde olumsuz etkiler yaratmigtir.

Konut tretim sisteminde yaganan degigimler sayesinde 1970’lere kadar konut
talebi kargilanabilmistir. Kriz nedeniyle ingaat sektoriinde yasanan daralma yeni ¢dziim
arayiglarina yol agmustir.

Sanayilesme strecinde konut sorununa yonelik kamu midahalelerinde
merkeziyetgi tutumun devam ettifi gorilmektedir. Donem iginde kalkinma planlar
dogrultusunda konut politikalarinda farkh egilimler yer almugtir.

Dogrudan Miidahaleler

Donem iginde politik anlamda degisiklikler olmakla beraber konut sorununa
yonelik miidahalelerin temel 6zellikleri, mevcut piyasa isleyigini kolaylastirma amacim
tagimalanidir. Kamulagtirma c¢aligmalan siirdiiriilmiis, hazine arazilerinin kagak yapi
sorunlan yagandikca yavag yavag yerel yonetimlere aktariimas: glindeme gelmistir. Artan
spekiilasyon kargisinda Arsa Ofisi kurularak arsa stoku olusturulmaya galigitmistir. Ancak
rant saglama egilimindeki piyasayr doniigtiirebilecek nicelikte birikim saglanamamugtur.

Merkez tarafindan yiiriitiilen planlama ¢aligmalarinda yeni bir adim atilarak ilk
Imar Yasast hazirlanmugtir. Yasal diizenlemelerin genel dzelliklerine bakildiginda mevecut
sistemi dondgtiirmekten uzak olduklan ve piyasa isleyisini kolaylagtinci nitelikler
tagidiklant goriilmektedir. Popiilist siyasal egilimler kamu yararinin rant kesimine kars
korunmasim engellemis, spekiilasyona engel olacak y6netim iradesi kurulamamugtir.
Temel amag sanayilegmeyi olumsuz etkilemeyecek yontemlerle konut sunumunun
arttinlmast olmustur. Bu tutum beraberinde megrulugu tartigtlan yasal diizenlemeleri
getirmektedir.

Yasal miidahaleler i¢inde kentsel 6lgekte degisikliklere neden olan ve yapsate:
tretimi gelistiren Kat Miilkiyeti Yasast énem tagimaktadir. Bu diizenlemeyle pargah
miilkiyet yapist yayginlagtinlmig ve kentlerin bosluksuz biiytimesine yol agilmustir.

Kagak yapilar konusunda énceki donemde izlenen af uygulamalarin gelistirildigi
gorilmektedir. Kagak yapilarin kentsel hizmetlerden yararlanmasina olanak taninmus,
boylece belediyelere ve kamuya ek yiikler getirilmigtir. Gecekondu Yasasi ile gecekondu
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olgusu devletge tammlanmig, kentlesme sorunlan ile arasindaki bag kurulmugtur. Ancak
islah plant adi altinda yiiriitiilen ¢aligmalar sorunu ¢dzmekten uzak olmustur. Sorunun
sonuglan iizerinde g¢aligmalar yiritilirtken kaynagina yonelik diizenlemeler
gergeklestirilememigtir. Sonugta gecekondu ik dénemdeki “barmnak” nitelifinden
styrilarak kentsel ranttan pay alma araci haline gelmis, bu tretim tarzi ticarilesmistir.
Ozellikle niifusu artan sanayi merkezlerinde, kagak yapilarin sayis1 giderek artmistir.

Dolaylh Miidahaleler

Konut sorununa yénelik dolayll miidahaleler de gergeklestirilmistir. Dogrudan
miidahale anlayigmin terkedilmesiyle birlikte bazi degisiklikler yapilmustir. Bunlar iginde
kira denetiminin kaldirilmasi yer almaktadir. Konut tretimini cazip hale getirmek
amactyla yapilan diizenleme spekiilasyonun hakim oldugu piyasa kosullarim daha da
agirlagtirmugtr. Kira bedellerinin belirlenmesi konusunda bir diizenleme yapilmayarak
piyasanin rant ekseninde gelismesine olanak tamnmugtir.

Aymi anlaytls dogrultusunda konut alanindaki kamu yatinmlarn daraltilmugtir.
Onceki dénemde sanayi ile birlikte ele alinan lojman iiretimi kisitlanmugtir. Devietin
¢alima alam alt yap: ingaatlariyla sinirlandirlmugtir.

Kurumsal Yap:

Yonetimin merkeziyetgi tutumu bu dénem iginde de varligim korumaktadir.
1970’lerde yerel yonetimlerin yetkilerinin arttirilmasina ¢aligtimus ancak basarili
olunamamugtir. imar ve Iskan Bakanhg’nin kurulusu ile ¢ok genis yetkiler bir kez daha
merkezde toplanmustir. Ancak sorunlar kargisinda basansizliklar yasandikga yetkiler
merkez biinyesinde dagitiimis, bu kez yetki karmagast yaganmaya baglanmgtir.
Spekiilasyonu  onlemek amaciyla gerceklestirilen kurumsal midahalelerde kaynak
yetersizlikleriyle kargtlagilmigtir. Spekiilatif deger artigini kontrol edebilecek denetim
mekanizmalan geligtirilememigtir.

Dénem iginde yerel yonetimlerin sayisi artmig, yeni birimlerin orgiitlenmesi igin
kaynak aktaniimas1 gerekmigtir. Bu amagla belediyelere tahvil ¢tkarma yetkisi taninmasi,
fonlardan kaynak aktarilmasi, arazi devri gibi uygulamalarla destek saglanmugtir.
Agirlagan sorunlar kargisinda disaridan yapilan desteklerle varliginu stirdirilebilen bu
kuruluglann etkili olamadiklar goriilmektedir.

Baglangigta kalkinma planlarinda ana hedef olan sanayilesme alanina kaynak
aktarimina 6nem verilmistir. Bu siiregte artan konut talebini kargilamak i¢in bulunan
¢6ziim konut maliyetlerinin diigiriimesi olmustur. 1960 sonrasinda sosyal devlet
anlayiginin  benimsenmesi ile yeni diizenlemeler yapimugtir. Sosyal yardimlagma
kurumlan tarafindan toplu konut iretimi desteklenmigtir. Sosyal konut niteligindeki
konutlarin iretilmesi vergilendirme ve kredilendirme yontemleriyle 6zendirilmistir. Bu
kurumlarca desteklenen konutlarin sosyal konut nitelifinde olmast zorunlulugu
getirilmistir. Kooperatiflerce toplu konut tiretiminin devletge 6zendirildigi goriilmektedir.
Bu anlayis dogrultusunda Yeni Kentsel Yerlesim Alanlant kurulmas: ve spekiilatif
etkilerden uzak sosyal konutlar iiretilmesi amaglanmigtir.
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1970’lerde yaganan kriz donemine kadar konut sektorii payr siurlandinilmig ve
konut sektérii az tiretken sektor olarak nitelendirilmistir. Onceki dénemde yerlesmis olan
miidahaleci tutum bu dénemde terkedilmis, kamunun konut alammna diizenleyici
denetleyici gorevier disinda miidahale etmemesi ilkesi benimsenmigtir. Kriz sonrasi ingaat
sektériiniin ekonomiyi canlandirma  potansiyeli kesfedilmistir. Bu kez sanayilegen
toplumda Ozel sermayenin ingaat sektoriine girmesi igin  Ozendirmeler yapilmaya
baglanmigtir. Megrulugu tartigilan yéntemlerle de olsa konut gereksinimini kargilayabilen
konut piyasasindaki tikanma ve ekonominin canlandilmas: gabalari yeni bir model
dogmasina neden olmustur.

1970’lere gelindiginde toplu konut iiretiminin ¢énem kazanmaya bagladig
gorilmektedir. Bu degisimde mevcut konut {iretim sisteminin doyma derecesine gelmesi,
agirlagan piyasa kosullan kargisinda artan baskilar ve ayn1 dénemde petrol krizi etkisiyle
sermaye hareketlerinin durmas: gibi gesitli faktérler yer almaktadir. 1980 sonrasi yasal
diizenlemelerin yapimasi ile toplu konut iiretiminin agirlik kazandigi yeni bir donem
baglamugtir.

Donem iginde gergeklestirilen miidahalelere ve konut sorununun gelisimine
bakildiginda artan niifus ve hizhh kentlesme karsisinda mevcut konut piyasasinin kendi
iginde bir dénisiim yasadiyn ve yapilan diizenlemelerle bu déniigimiin piyasa
kosullarindan yana gelismesine olanak tanindigi gériilmektedir. Dénem sonunda yaganan
toplu konut atimi ise mevcut piyasaya yeni bir aktér katimasi agisindan Snem
tagimaktadir.

3.2.1. KONUT SORUNUNA YONELIK KAMU MUDAHALELERININ

GENEL BELIRLEYICILERI

Hizl kentlesme sorunlarinin yagandidi bu dénemde konut, kamu tarafindan dar
gelirli vatandaglarin barinma gereksiniminin karsilanmasi kapsaminda ele alinmaktadir.
Konut politikalar1 Kalkinma Planlar kapsaminda gergeklestiriimeye galigilmaktadir.

3.2.1.1. ANAYASAL GELISIiM

Devletin yeni anlayiglar dogrultusunda yeni gorevler Ustlenmeye baglamasi
yolundaki geligmeler, 1961 Anayasasinda konut saglamanin devletin sosyal gorevleri
arasina alinmasina neden olmugtur. Konut, vatandagin devletge kargilanmasini isteyecegi
bir sosyal hak statlisine kavugmustur. Anayasanin getirdigi sosyal hukuk devleti tanimi
iginde devletin sosyal nitelii agiklanmaktadir. Sosyal ve Iktisadi Haklar icinde ele alinan
Saglik Hakk: bolumiinde “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun
konut ihtiyaglarin kargilayic: tedbirleri alir” hiikmii yer almaktadir. * Bu maddede konut
sahiplii yer almamakta, gérevin kapsami yoksul ve dar gelirlilerin barinma gereksinimi
ile  sinrlandindmaktadir. Barinma hakki, saglik hakkiin bir pargasi olarak
digtnilmektedir. Bu gorev, devletin iktisadi ve sosyal ddevlerinin siurinin belirtildigi

 T.C. Anayasasi, TC. Resmi Gazete, No: 10859, 20 Temmuz 1961
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boliimde “...ancak iktisadi gelisme ile mali kaynaklarinin yeterligi 6lgiisiinde yerine
getirir” ifadesiyle simirlandirtlmaktadir.

Sosyal devlet anlayisinin uygulanmasinda ekonomik gelisme diizeyinin diigiiklugi
nedeniyle zorluklarla karsilagmigtir. Uygulanmanin bagaris: igin ekonomik geligimin de
hizlandinlmasi amaglanmaktadir. Bu nedenle Anayasada “Iktisadi, sosyal hayat; adalete,
tam g¢aligma esasina ve herkes i¢in insanhk haysiyetine yaragir bir yasayis seviyesi
saglanmast amacina gore diizenlenir” ifadesine yer verilmektedir. Kalkinmanin
demokratik yollardan gergeklestirilmesi igin milli tasarrufu arttirmak ve yatirimiar gerekli
onceliklere yonelterek planlarim yapmak Devletin 6devi olarak belirtiimektedir. Bu
goérevi gergeklestirmek tizere Devlet Planlama Tegkilatinin kurulmasi 6ngérilmektedir.

Kamulagtirmayla ilgili olarak, 38. maddede “Devlet ve kamu tiizel kisiler, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan taginmaz mallarin, kanunda gosterilen esas ve usullere gore tamamim veya bir
kismini kamulagtirmaya veya bunlar iizerinde irtifaklar kurmaya yetkilidir” ifadesi
bulunmaktadir. Anayasa Mahkemesi gesitli kararlarinda gergek deger ifadesini rayig
bedel olarak kabul etmis, 1971 yilinda gergek sozii Anayasa Mahkemesince kaldirdarak,
yerine, “6denecek karsilik taginmaz malin tamamimn kamulagtirilmas: halinde o malin
malikinin yasada gosterilecek usul ve gekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini,
kismen kamulagtrmalarda da vergi deSerinin kamulagtirilan kisma diigen miktarm
asamaz” hitkmii konmusgtur. 1977 yilinda bu madde Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilerek, rayi¢ bedele donugtiirGlmustiir.

3.2.1.2. KONUT POLITIKALARI

1950 sonrasi, savag nedeniyle yasanan ekonomik kriz ve toplumsal yapida
meydana gelen degigimler pek ¢ok alanda oldugu gibi konut konusunda da farkli politik
yaklagimlara neden olmustur. Kalkinma Planlant dogrultusunda, i¢ piyasaya doniik
sanayilesme politikast benimsenmis, sanayilesme iginde 6zel kesimin payr giderek
artmustir. Ozel kesim tercihlerinin de etkisi ile, dnceki dénemde uygulanan dengeli
dagilim yerini esitsiz biiylimeye ve yogun kent merkezlerinde yigiimaya birakmugtir.

Bu sartlar altinda konut sorunu kavramu degismis, hizli kentlesme, arsa tretimi ve
alt yap1 sorunlarint igermeye baglamustir. Yeni sorunlara karg1 ¢oziim arayislar, poplist
politik tercihler sonucu fiili durumun desteklenmesiyle sonuglanmigtir. Cok partili siyasal
rejimin oy kaygilarnin da etkisiyle politik istikrar olugturulamamustir. Dénem iginde
gecekondularin yasallagurilmasi, kat miilkiyetine olanak taminmasi, kiralarin serbest
birakilmast gibi piyasa isleyisini kolaylastiran uygulamalar yapilmustir. Bir diger tercih
kamunun konut alaninda denetleme ve diizenleme yetkileriyle simirlandinimas: olmugtur.
Yerel yonetimlerin giiglendirilmesi ile yerinden yénetim bigimi gelistirilememis merkezi
yaklagim agilamamugtir,

Dénem iginde, yaygin iiretim bigimi olan bireysel konut tiretimi niifus artis1 ve gog
nedeniyle yetersiz kalmigtir. Sanayilesme ile olugan ve kent ¢evresinde yigilan is¢i kesimin
konut sorunu gecekondulagmay arttrmigtir. Dar gelirli kesimler igin sosyal yardimlasma
kurumlan araciligi ile konut kredisi verilmeye baglanmustir. Bireysel konut iiretiminin
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artan ve degisen konut talebi kargisinda yetersiz kalmast sonucu gecekondu ve yapsatgi
konut {iretim bigimleri piyasaya hakim olmustur.

Devletge, mevcut dretim bigimleriyle kentsel konut gereksiniminin
karsilanamayacagt goriigi benimsenmis, bu amagla Yeni Kentsel Yerlesim Alanlar
kurulmasi ve toplu konut Uretimiyle kentlere alt yapt sorunlan ¢6zilmiis parcalar
eklenmesi fikri benimsenmigtir.

Bu kararlar dogrultusunda uygulanan politikalar ve kalkinma planlarina agagida
deginilmektedir.

3.2.1.2.1. KALKINMA PLANLARI

Genel bir tanim olarak hedeflenen sosyal ve ekonomik amaglara ulagmak igin
eldeki stirh kaynaklarin, amaglardaki énceliklere gére kullanilmas: kararlarina Kalkinma
Planlani denilmektedir. Donem iginde yiirirlige giren 1961 Anayasastnin sosyal ve
ekonomik hak ve ddevleri igeren bolimiinde “Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmay:
demokratik yollarla gergeklestirmek; bu amagla, milli tasarrufu arttrmak, yatirimlar
toplum yarariin gerektirdigi Onceliklere yoneltmek ve kalkinma planlari yapmak
Devletin 6devidir” hikmi yer almaktadir. 30.09.1960 tarihli ve 91 sayili yasa ile kurulan
Devlet Planlama Teskilat! bu anayasal gorevi iistlenmigtir.

Bu donemin 6nemli bir 6zelligi Kalkinma Planlan ile belirlenen konut politikalar
dogrultusunda gahgmalara baglanmasidir. Kalkinma Planlarina bakildiginda, baslangigta
toplam sabit sermaye iginde konutun paymin azaltilmasi ve konut iiretiminin arttirimasi
amaglanmustir. Planli donem baslangicinda bu ikilemi ¢dzmeye yonelik onlemler
alinmustir. Ardindan yasanan ekonomik kriz déneminde planiarda hedeflenen konut
yatirim paylart agtmugtir,

3.2.1.2.1.1. LBES YILLIK KALKINMA PLANI (1963 - 1967)

Birinci Bes Yulik Kalkinma Plan1 Dénemi, konut sorunlarinin ilk kez kentlesme
ve kalkinma sorunlan ile birlikte, biitiin olarak ele alindigi bir dénemdir. Yatinmlar
tretken ve az Uretken olarak aynlmig, ekonomik ac¢idan konut sektérii az retken
gorilmustiir.

Kaynaklann verimli sektorlerde deBerlendirilmesi ilkesi dogrultusunda konut
sektoriine yonelik bazi diizenlemeler getirilmistir. Konut yatirimlarinin toplam yatirimlar
iginde % 20’lik yatinm smirim agmamast amaglanmigtir. Kamunun verimsiz bir sektére
kaynak aktarmast sinurlandirilirken, konut sektérii igindeki goérevieri de azaltimugtir.
Kamunun dogrudan konut iiretmesi yerine konut iiretimini denetleyici, diizenleyici bir rol
istlenmesi ilkesi benimsenmistir.

Kalkinma Plam kararlariyla gog ve hizhi kentlesme sorunlartyla artan konut
agigim kapatmak ve Planin uygulanmasi sirasinda konut iiretiminde meydana gelecek
daralmay1 asmak i¢in ¢oziimler iiretilmeye ¢alisilmistir,

Eldeki sinirli kaynaklarla konut dretimini arttrmak igin maliyeti diisiirmeye
yonelik onlemler geligtirilmigtir. Ucuz, kiigiik, sosyal konutlann iiretilmesine yonelik
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galigmalar yapilmigtr. Imar ve Iskan Bakanlhiginca Halk Konutlan Standartlarinin
belirlenmesi, bu konutlarin vergi bagigikliklart ve kredi oncelikleri ile 6zendirilmesi
amaglanmugtir.

Konut maliyetini diisirmek amaciyla halkin konut Gretiminin desteklenmesi fikri
de planda yer almugtir. Maliyeti diigiirmeye y6nelik yapim yontemlerinin gelistirilmesi igin
aragtirmalara baglanmigtir.

Kamunun konut {iretiminden g¢ekilmesi ile olusan daralma, 6zel sektoriin konut
liretimine ySneltilmesi ile agilmaya galigimugtir. Bu amag dogrultusunda 6zel sektor kamu
kaynakli sosyal konut kredilert ile Ozendirilmistir. Ancak ozel sektorin liks konut
tiretimiyle edindigi spekiilatif kazang¢ karsisinda uygulanan o6zendirmeler yetersiz
kalmugttr.

Kamu destegi ile iretilen sosyal konutlar, toplam iretim iginde % 10 bir pay
edinebilmigtir. Sosyal konutlar piyasayr doniigtiiriilebilecek nicelige ulagamamugtir. Ana
ilkeler dogrultusunda sosyal konut iiretimini arttirmamn bir diger yontemi toplu konut
tiretiminin &zendirilmesi olarak kabul edilmigtir. Ancak finans kurumlarica toplu konut
tireten kooperatif orgiitlenmelerine oncelik tamimasmna iligkin yasal diizenlemeler
gergeklestirilememistir. Dénem iginde kooperatif tiretiminin toplam tretim iginde % 4-5
oraninda bir paya sahip oldugu gériilmektedir.

Konut maliyetlerini olumsuz etkileyen ve kentlesmeyle artan arsa
spekiilasyonunun 6nlenmesi de plan kararlar1 arasinda yer almaktadir. Planda bu amagla
kamu tarafindan arsa stoklanmasi, kamulagtirmayla arsa edinilmesi, kamu arazilerinin
kiralanarak kullanilmast 6ngorilmektedir. Béylece kentsel gelisme alanlarmin plansiz
sekilde yapilagmasinin da engellenmesi amaglanmaktadir. Kaynak yetersizligi ve yaygin
kiigiik o6lgekli miilkiyet yapist nedeniyle yeterli stok olugturulamamistir. Arsa alim
satimlarinda meydana gelen defer artisimin vergilendirilmesi yoluyla skepiilasyonun
onlenmesi de Plan kararlart iginde yer almaktadir. Imarh alanlardaki arsalann bog
tutulmasini nlemeye yonelik girisimler yetersiz kalmigtir. Kiralik konutlara iligkin kira
olgiitlerinin  belirlenmesi ve belirlenen bedellere uygulamada iglerlik kazandirilmas:
amagclanmugtir.

Bu dénemde dar gelirli kesimlerin konut talebinin karsilanamamasi sonucunda
ozellikle yogun kentlegme bolgelerinde gecekondulagma artmigtir. Doénem iginde
¢ikarilan Gecekondu Yasasi ile, gecekondu olgusu ilk kez devlet tarafindan tanimlanmug,
sosyal ve ekonomik gelisimin sonucu olarak kabul edilmigtir. Gecekondular ulagmug
olduklan nicelik nedeniyle “milli servet” olarak nitelendirilmis, yikilmalar yerine islah
edilerek kullanimlaninin yasallagtirilmas: goriigii benimsenmistir. Gecekondu onleme
¢aligmalar1 kapsaminda uzun geri Odeme siireli kredi sistemleri uygulanmasi
amaglanmugtir. Ancak parasal ve orgiitsel yetersizlikler sonucu gecekondu sorunu
¢ozillememistir. **

8 ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), s. 16-17
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Sosyal konut Gretiminin hedef kitlesini olugturan dar ve orta gelirli kesimi
korumaya yonelik destekleyici kredi uygulamalart yapitmugtir. Ancak dar gelirli kesimin
sinirh tasarruflarini konut yatinmina déniigtiirecek finans sistemi olugturulamamugtir.

Donem konut sektoriine ayrilan yatirim pay1 % 20.6’ya ulagmugtir. Donem iginde
konut sektdrii yatim paylarina bakildiginda, 1963’de % 21.9, 1964’de % 20,6, 1965’de
% 19.8, 1966°da % 19.7 ve 1967°de % 20 ve ortalama % 20.3’lik bir degere ulagtt
gorilmektedir. Konut politikastnin yiriitiilmesinde yeterli uygulama mekanizmasinin
kurulamamasi, ongorilen idari ve yasal cergevenin gergeklegtirilememesi sonugta
hedeflere ulaglamamasina neden olmustur. Doénemin belirgin  6zellifi artan
gecekondulagma ve piyasa sistemi iginde yapsatci iiretimin geligmesidir. Sosyal konut
tretimi yeterli finansin saglanamamasi ve maliyetin digiirilememesi sonucu, konut
piyasast doniigiimiinii saglayacak nicelie ulasamamustir. Ozel sektériin ve toplu konut
treticilerinin bu sartlar altinda daha karli olan liks konut dretimine yonelmesi
engellenememigtir. Dénem sonunda konut sektorii yatirim payr sinurlan agildigi halde
konut agiginin kapatilamadig, hedeflenen standartta sosyal konut iretilemedigi
gorilmektedir. Bu donemde yillara gére ruhsath konut ihtiyaci ve konut Uretimi tablo
4’de yer almaktadir. ¥

Tablo 4. I. Bes Yillk Kalkmma Plani Déneminde Ruhsath Konut Uretimi ve

Konut fhtiyac
Yillar Ihtiyag Verilen Yap1 % | Kullanma fznine Gore %
Kullanma jzni Yillik Aqik

1963 100.636 -
1964 105.433 14.343 14 91.090 86
1965 110.469 32.614 30 77.855 70
1960 115.785 40.974 35 74.812 63
1967 121.311 50.242 4] 71.029 59

TOPLAM 553.634 318.212 25 415.422 75

Kaynak: YILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), sf- 27

3.2.1.2.1.2. I1. BES YILLIK KALKINMA PLANI (1968 - 1972)

Kalkinma Planinin énemli 6zelliklerinden biri, kamunun konut sektoriine iretici
olarak degil, etkin bir gekilde diizenleyici ve kredi yoluyla konutu olmayanlan
destekleyici olarak katlmasiun, amaglanmig olmasidir. Genel yaklagimlar agisindan
onceki planla aym dogrultuda gelistirilen planin farkli yaklagim boélge merkezleri
olugturulmas: fikrinin benimsenmis olmasidir.

Kentlesme bu dénemde ekonomik ve sosyal gelisim igin itici gii¢ olarak
goriilmeye baglanmugtir. Bu anlayis dogrultusunda bolge merkezlerinin yogunlagtiriimas:
amactyla 6zel sektoriin bu alanlarda yatinim yapmasi amaglanmigtir. Ve 6zel sektore
yonelik o6zendirici onlemler (vergi indirimleri, kredi olanaklan vb.) alinmasi
kararlagtinlmigtir. Ayni zamanda konut yatiimlarinin iretken olmadifina iligkin goriis
savunulmaya devam edilmig, toplam yatirimlar iginde konut yatuimlan i¢in % 17,9°luk
bir sintr belirlenmigtir.

85 ERYILMAZ A., YALBURDAK M., (1982) sf. 89
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1972 yilindan itibaren bolge planlamasi kavrami yerini yurt ylizeyinde dengeli
gelisme ve kalknmada oncelikli yoreler kavramma brrakmigtir. On  kosullart
hazirlanmadan gergeklestirilen bolge merkezlerine yonelik yatirimlarnn, bolge kalkinmasi
agisindan verimli olmadif1 goriisii benimsenmistir. Az gelismis bolgelere yonelik sosyal
yatiimlann arttirndmast; iglev, zaman ve mekan agisindan biitiinlik saglanamadiginda
ekonomik agidan uzun dénemde kayiplara yol agacak bir davranig olarak kabul edilmistir.

Konut yatinmlan dagiliminda yogun niifus bolgeleri ile geri kalmig kentlesme
problemi yasanmayan bolgeler arasinda fark gozetilmemigtir. Arsa Ofisi Yasas1 gikarilmug,
gerekli kaynaklar ve orgiitlenme saglanamadiindan arsa stoku olugturulamamugtir. Ofisin
arsa piyasasini denetleme iglevi gergeklestirilememistir. Bu dénemde ¢ikarilan Gecekondu
Yasasi ile kagak yapillagmanin tiretim siireci ve iiriin yasallagtinlmistir. Daha o6nceki
dénemde ¢ikarilan Kira Yasasinn kira sinirlamasina iligkin hitkkmii kaldirilmg, yeni bir
yasa ¢ikarilmayarak piyasa diizeni iginde kiralarin belirlenmesine izin verilmigtir.
Bakanlik diizeyinde galigmalarla konut politikasimin gelistirilmesi amaglanmistir. Konut
politikas1 dogrultusunda dar gelirli kesime konut kredisi verilmesi, SSK’nin dogrudan
konut tretimine baglamasi, arsa gelirlerinin toplu konut kuruluglarinin desteklenmesinde
kullanilmas1 yoluyla yeterli sayida konut tretiimeye galigilmigtir. Kaynak yetersizlikleri ve
arsa spekiilasyonunun dnlenemeyisi sonucu hedeflere ulaslamamustir. 86

Ikinci Plan dénemi, konut sorununun ¢déziimiini, niifusun dagilimi, kentlesme ve
yerlesme sorunlarma baglayan oOnerilerden uzak kalmistir. Donem iginde konut
yatirimlarinin ortalama degeri % 20.1 olmugtur. Yatinm s asildigi halde konut agig
kapatidamamustir. Devletin sektére iretici olarak degil, diizenleyici, kredi ve finans
yoluyla konutu olmayanlari destekleyici bir rol iistlenmesi amaglanmis olmasina ragmen,
yapian desteklemeler, dar gelirli kesimin konut agigmnin giderilmesinde yeterh
olamamugtir. Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 déneminde konut ihtiyac ile ruhsath konut
liretimi ve agif1 tablo 5°de yer almaktadir.

Tablo S. I Bes Yilhk Kalkinma Plam1 Déneminde Ruhsath Konut Uretimi ve
Konut Ihtiyaci

Yillar Ihtiyac Verilen Yapi % Kullanma iznine %
Kullanma fzni Gére Yillik Aak

1968 141.000 62.910 45 78.090 55
1969 174.000 65.216 37 108.784 63
1970 184.000 71589 39 112.411 61
1971 194.000 72.816 37 121.184 63
1972 205.000 88.234 43 116.769 57
TOPLAM [ 898.000 360.762 40 537.238 60

Kaynak:ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), s. 32

8 ERYILMAZ A., YALBURDAK, M., (1982), sf, 18
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3.2.1.2.1.3. II1. BES YILLIK KALKINMA PLANI (1973 - 1977)

Bu kalkinma plani donemi bolgesel gelisme anlayigiyla diger planlardan
ayrilmaktadir. Temel hedef yurt yiizeyinde dengeli kalkinmadir. Geri kalmig bolgelerde
belirlenen potansiyeller dogrultusunda yapilacak yatirimlarla uzun doénemde kalkinma
saglanacagi gorigi benimsenmektedir. Bu plan déneminde yoresel farklliklarin kisa
donemde kapatilmaya caligilmasinin ekonomik agidan etkin olmayan bir kaynak
dagiimmna neden olacafi ve uzun dénemde ekonomik gelismeyi yavaglatmaya yol
agacad belirtilmektedir. Bolge sorunlan, Glke sorunlannin ¢ozimi iginde bir alt baghk
olarak ele alinmus, 6nceki planlara gore 6nemini yitirmigtir. Bu anlayis sonucu igiincii
donemde bolge planlama gahigmalan yavaslamistir. Ozel kalkinma planlan, biitinlik
ilkesine ters diistiigii gerekgesiyle kaldinlmugtir.

Konut sorunun ¢oziimiinde, dar gelirlilerin konut ihtiyaciun kargilanmasi
konusunda devletin etkinlii ve yeri, 6zel kesimle sorumlulugun paylagimu seklinde
tammmlanmugtir. Kamu yatinimlaninin pay: arttinlmayarak 6zel yatinmlarin ydnlendirilmesi
ve etkinlestirilmesi yoluyla konut agiginin giderilmesine gahgilmistir. Bununla birlikte
konutla ilgili toplumsal ve bireysel finans kaynaklarmin bir merkezde toplanmasi
onerilmig, donem iginde bu fikir gergeklegtirilememigtir. Planda konut fonlarinin Emlak
Kredi Bankasi biinyesinde toplanmasi ve fon yonetiminin Imar ve Iskan Bakanliginca
yuritilmesi 6ngérulmistiir. Toplu konut iretimine kaynak aynlmasi amaglanmig bu
konuda Emlak Kredi Bankasi aracilifs ile destek saglanmaya ¢ahgilmistir. Dar gelirlilere
yonelik kiralik konut tretiminin 6zendirilmesi, konut kooperatif¢ilifinin ve ozel
girisimcilidin desteklenmesine yo6nelik yonetim, 6rgiit ve finans 6nlemlerinin alinmasi
hedeflenmigtir. Gecekondu konusundaki diizenleme alt yapist tamamlanmamig
alanlardaki yapilagmaya yasaklama getirilmesi ve mevcut gecekondularn % 10’luk
bolimiiniin iyilegtirilme ¢aligmalarindan olusmaktadir. lyilestirme galismalari kapsaminda
gecekondu bolgelerine kentsel alt yap: hizmetleri gétiiriimistiir.

Ugiincti Plan dénemi sosyal konut iiretimi konusunda 6nceki planlara gore daha
agik bir gekilde 6zendirici 6nlemler icermekte ve kooperatif drgiitlenmelerinin bu iiretime
yer ayumasi Onermektedir. Sosyal konut standartlarmin yasa haline getirilmesi igin
¢aligmalar yapilmast ve konuyla ilgili komisyon kurulmasi amaglanmaktadir. imar ve
Iskan Bakanliinca sosyal konut alanlarimin belirlenmesi igin gerekli yasal diizenlemelerin
yapiimas: ongoriilmektedir. Sosyal konut alanlarmin planlama agamasinda belirlenmesi
kararlagtinlmigtir. Pratikte  yapilagma planlamadan hizh gelistii igin bu karar
uygulanamamustir. Donemin somut gelismeleri arasinda Kamu Konut Kredilerini
Diizenleme ve Koordinasyon Kurulunun kurulmasi ve Bag-kur’un konut kredisi vermeye
baslamas: sayilabilir. Kentsel arsa kullaniminda kamu yararinin gézetilmesi ve gerekli
denetimin yapilmasi, bdylece arsa spekiilasyonunun énlenmesi ilkesi benimsenmistir. *’

Konut yatinmlari hedefi belirlenen % 15.7 siurimi agmig, % 17.9 oraninda
gerceklesmistir. Konut agi@i, yasal yollarla kapatilamayinca yasa dist konut (retimi
gelisme alam bulmugtur. Ugiincii Bes Yilik Kalkinma doneminde konut ihtiyac ile
ruhsathi konut tretimi tablo 6’da yer almaktadir.

¥ KELES, R., (1993), s. 348
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’}‘ablo 6.I11. Bes Yillik Kalkinma Plam Dénemi Ruhsath Konut Uretimi ve Konut
Ihtiyaci

Yillar ihtiyac Verilen Yapi % Kullanma Iznine %
Kullanma Jzni Gore Yilik Agk

1973 213.200 96163 45 117037 55
1974 231200 84199 36 147.001 64
1075 242.000 97431 40 147.769 60
1976 260.200 102.110 39 158.090 61
1977 . 273.200 119.409 44 153.791 56
TOPLAM | 1.219.800 499.312 41 420.688 59

Kaynak: ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), sf. 37

Planda kamu tarafindan diigiik gelir gruplarina yonelik 436.865 konut tretilmesi
hedeflenirken 173.500 konut dretilebilmigtir. Kamunun bu alandaki yetersizliginin
gecekondu tretimiyle kapatildig digiiniilmektedir.

Ruhsath konut iiretiminin % 35’1 Istanbul, Ankara ve Izmir’de gergeklestirilmigtir.
Kooperatif tiretiminin toplam tretim igindeki payt % 7 civarindadir. Plan hedefleri
arasinda yer alan,dar gelirlilerin konut ihtiyacin kooperatifler yoluyla ucuz ve toplu
konut tretimiyle kargilanmas: ilkesi gergeklestirilememigtir. Sosyal toplu konut Uretimi
alaninda da 6nemli bir gelisme saglanamamustir. Gelisme bolgelerinin 6nceden belirlenip
planlanarak yapilagmaya acilmasi fikri de yeterli arsa saglanamamasi nedeni ile
gergeklegtirilemigtir.  Ongortildagii  gibi  krediler Emlak ve Kredi Bankasinda
toplanamamus, toplu konut standartlarinin belirlenmesi girigimi aragtrma asamasinda
kalmigtir. Kooperatiflerin tretim payinin az olusu yerel yonetimlerle igbirligi iginde
uretime gegememis olduklarin1 géstermektedir.

3.2.1.2.1.4. IV, BES YILLIK KALKINMA PLANI (1978 - 1983)

[lk Toplu Konut Yasasmmn yiiriirliige girdigi bu dénemde, konut politikalan
agisindan 6nemli degisiklikler meydana gelmistir. Kalkinma Planlarinda az iiretken sektor
olarak nitelendirilen ve sturlandinilan konut sektorii, ekonomik canlanma igin bir itici giig
olarak kabul edilmis ve desteklenmistir.

Planin 6nemli o6zelliklerinden biri yerlesme, bolgesel gelisme, kentlesme ve
konutun bir arada ele alinmig olmasidir. Konut sorununun uzun dénemde g¢6ziimiine
yonelik arsa politikalart benimsenmigtir. Arsa kullamminda kamu yararmin gozetilmesi
amaglanmaktadir. Bu amagla kentsel gelisme alanlarinda arsa stoklanmasma ¢aligtimigtir.
Kamu arazilerinin yerel yonetimlere devri, hizli kentlesme alanlarinda arazilerin denetim
altna alinmast, kentsel arsa tiretimi Planda belirtilen 6nlemler arasindadir. Ayrnica kamu
tasinmazlan tizerinde devlet ve kamu tiizel kisileri diginda miilkiyet hakk: edinilmeyecegi,
sehir arsalan kullaniminda kamu denetimi saglanarak konut tretimi igin ilgili kurumlara
devredilmesi ilkeleri benimsenmistir. *®

% KELES, R., (1993), Kentlesme Politikasi, Ankara imge Kitabevi Yay, s. 276
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Bu oOnlemlerin gerceklestirilmesine yonelik degigiklik ve diizenlemeler plan
hedefleri iginde ele alinmugtir. Plan kapsaminda imar ve gecekondu yasalarmin da yeniden
diizenlenmesi 6ngorilmektedir. Kamu arazilerinin iggaline iligkin galigmalan yiritecek
bir komisyon olusturulmast amaglanmigtir. Gecekondu bolgelerindeki alt yap:
¢aligmalarinin huzlandirilmasi, gecekondu iyilegtirme g¢aligmalari kapsamunda konutsuz
vatandaglara kamu arazilerden arsa tahsis edilmesi, plan ilkeleri i¢inde yer almaktadir.
Gecekondu onleme ¢aligmalari da Plan iginde yinelenmektedir. Islah g¢aligmalart
kapsaminda dnleme bolgelerine kentsel alt yap1 hizmetlerinin gotiiriilmesi de Planda yer
almaktadir.

Toplu konut dretim yontemlerine gegilmesi, kisa zamanda ¢ok sayida konut
iiretebilecek teknolojilerin 6zendirilmesi, kamu kredilerinin bu alana yonlendirilmesi,
standartlann geligtirilmesi ve bu standartlara uygun sosyal konut Uretimine agirlik
verilmesi, sosyal givenlik ve sosyal yardimlagma kurumlarimn konut fonlarinin
arttirilmasi, Emekli Sandigimin konut iiretiminde bulunmas: ilkeleri de yer almaktadir. ¥
Konut tretiminin sosyal bir hizmet olarak kabul edildigi plan iginde bu 6nlemlerle dar
gelirlilerin konut ihtiyacinin kargilanmasi sorumlulugunun kamuya ait oldugu goérisi
benimsenmemigtir. Dar gelirlilerin konut sorununa yénelik galiymalar arasinda; arsa
spekiilasyonun 6nlenmesi, kamu kredilerinin arttirilmasi, toplu konut tretimi ve uygun
teknoloji se¢imi ile maliyetlerin azaltilmasi konularina yer verilmektedir.

Toplu konut iiretimi konusunda kooperatiflerin desteklenmesi ve yerel
yonetimlerle birlikte ¢aligmalant 6ngériilmektedir. Kooperatiflerce talebin orgiitlenmesi
yolu ile iiretim agamasindaki sorunlarin ¢oziilmesi amaglanmaktadir. Yerel yonetimlere
retim agamasinda ucuz arsa saglama gorevi verilmektedir. Bu amagla kamu arazilerinin
yerel yonetimlere gegigini kolaylastirici 6nlemler alinmasi 6ngoriilmektedir.

Onceki doénemlerde izlenen politikalar ve uygulamalardaki yetersizliklerin
olumsuz sonuglarinin da etkisi ile kamunun bu alanda daha etkin bir rol ustlenmesi
gorisgi gindeme gelmigtir. Bu nedenle kamu eliyle konut iretilmesi, konut kredilerinin
arttirilmasi ve sektorii denetleyecek yapillanmanin olugturulmast amaglanmaktadir. Kamu
kredilerini konut politikast dogrultusunda yonlendircek bir kuruma ihtiyag
duyulmaktadir. Dénem i¢in 6ngérillen kamu yatinm payt % 6.5°dir. Bu oranla
hedeflenen iiretimin ve politikalarin gergeklesemeyecegi agikga ortaya ¢ikmaktadir.

Uretilen konutlar alt ve orta gelir diizeyine ulasamamigtir. Konut maliyetini
diigliriicti 6nlemler, finansmanin arttinlmasi, toplu konut kuruluglanmn tegvik edilmesi,
bankalar, toplu konut ireticileri ve konut alicilar1 arasinda baglanti kurulmasi, dagmuk
kamu kaynakl kredilerin birlikte kullamlmasi amaciyla 1980 yilinda Milli Konut Politikast
Kararnamesi ¢ikanlmigtir. Ayrica vergi diizenlemeleriyle sosyal konutlar tegvik edilmeye
caligtlmigtur.

Yeni Kentsel Yerlesim Alanlann Kararnamesi, SSK bireysel kredi girigimi, Devlet
Memurlarina Konut Edindirme Yo6netmeligi, Bankalar Yasast degisikligi, Bag - Kur

¥ ERYILMAZ A., YALBURDAK M., (1982) sf. 30-31
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Kredi Yonetmeligi ve Milli Konut Politikasi girisimleridénem iginde gergeklestirilmistir.
Yogun kentlesme yasanan Istanbul, Ankara ve izmir’de Yeni Yerlesim Alani projelerine
baglanmigtir. Bu bolgelerde dar gelirli kesimin konut gereksinimini kargilamak amaciyla
bedelsiz arsa tahsisi, Gretimin orgitlenmesi, kiralarin diizenlenmesi konularina 6ncelik
verilmistir. Uygulamaya yonelik énemli bir gelisme izlenmemistir. *°

Aynica yerlesme merkezleri arasinda ekonomik gelismeye gore isbolimi
yapimasi, planlama kararlarinda mekan boyutunun dikkate alinmasi, hizmet, sanayi, alt
yapt yatirmlaninda denge saglanmasi, 6zendirme 6énlemleri iginde az gelismis bolgelerin
yerel kaynaklarinin degerlendirilmesi dnerilmektedir. Az geligmis bolgelerle ilgili kararlar
uygulama agamasinda etkin bir bigimde gergeklegtirilememigtir. Bu bolgelerdeki geligimin
tesvik edilmesi amaciyla 1984 yilinda Gelir ve Kurumlar Vergi Yasasi, Kalkinmada
Oncelikli Yorelerde Yapilacak Yatirimlarla ve Vergi, Resim ve Harg Istisna ve
Muafhklanyla 1lgili Yasa ve Tasarruflarin Tegviki ve Kamu Yatirimlarnin
Hizlandirilmast Hakkinda Yasa gikarilmugtir.

Doénem iginde yasanan ekonomik krize ramen konut iretimi, yatinm paylar
iginde % 14.6 hedefini agarak % 19’un altina diigmemistir. Dénem i¢inde, ruhsath konut
tiretimi ve thtiyact - tablo 7’de yer almaktadir.

Tablo 7. IV. Bes Yillik Kalkinma Plam Dénemi Ruhsath Konut Uretimi ve ihtiyac

YILLAR | IHTIYAC | VERILEN YAPI | % | KULLANIMIZNINE | %
KULLANMA GORE YILLIK ACIK
J VA
1978 225.000 120.615 53 105.000 47
1979 277.641 124.297 45 153.344 55
1980 319.460 139.207 44 180.253 56
1981 343.143 118.778 35 224.365 65
1982 367.544 155.986 32 251.558 68
1983 397.277 133.453 29 283.824 71
Toplam 1.930.065 731.721 40 1.98.344 60

Kaynak: ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), s. 42

3.2.1. 2.2. HALK KONUTLARI STANDARTLARININ SAPTANMASI

Birinci Bes Yillik Kalkinma Planinda konut yatiimlarina toplam yatinmlar iginde
%20’lik bir pay aynlmustir. Planda ayrica bu pay iginde smirh kalmakla beraber
maliyetlerin diigtirilmesi yoluyla konut iiretiminin - arttirilmasi, bu amagla liks konut
tretiminin kisitlanarak orta gelir diizeyindeki kesime yonelik halk konutlan
standartlarinin belirlenmesi ve tretimin desteklenmesi ilkeleri yer almaktadir.Plan ilkeleri
dogrultusunda 24.03.1964 tarihli resmi gazetede “Halk Konutlart Standartlan”
yayimlanmigtir.  Standartlarla devletin konut konusundaki 6zendirmelerinin ve konut
politikalarinin ne tiir konutlara yonelecegini gosteren olgutler belirlenmigtir.

® ERYILMAZ,A., YALBURDAK, M., (1982), s. 34-35
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Halk Konutlan Standartlani orta gelir diizeyine yonelik konutlarin yapimim
saglamak amactyla mevcut aragtrmalardan yararlanarak hazirlanmigtir. Zamanla
aragtirmalarin ilerlemesi ve kalkinma plani ile paralel finansman olanaklan arttik¢a bu
standartlarin, sosyal ve ekonomik verilere gore gelistirilecegi belirtiimektedir. Halk
Konutlan Standartlarina uygun projelerin Imar ve Iskan Bakanliginca halk konutu olarak
onaylanacag belirtilmektedir.

Standartlan belirlenecek halk konutlari, asgari nitelikte ve orta nitelikte halk
konutlan olarak ikiye aynilmaktadir. Standartlar iginde konut iginde ve digindaki faydal
alanlar tammlanmustir. Faydal alan buyikliikleri asgari nitelikteki konutlarda 30.5 -
63m2, orta nitelikteki konutlarda 40-100 m2 arasinda degigmektedir. Halk konutu
projeleri ile ilgili kurallara da yer verilmektedir. Bunlar; a) Yapilann arsaya
yerlestirilirken en az hafriyat islemi gerektirecek seklin segilmesi, b) Merkezi 1sitma
bulunmayan yapilarin tek isiticiyla sitilacak diizende planlanmasi, c) Islak mekanlarn bir
arada gruplar halinde yerlestiriimesi, d) Cekme ve ¢ati kati yapilmamasidir, Ayrica
fonksiyon alanlarinin en dar boyutlant standartlar iginde belirtiimektedir. Bu mekanlar
yasama, yatak grubu, mutfak, ig balkonu, banyo, tuvalet, koridorlar,teras ve dolaptan
olusan i§ grubudur. Konut igindeki merdiven &lgiileri, kapi, pencere boyutlari, konut
icinde yagayacak insan sayisina gore belirlenecek kullanim alanlari, genel girig, merdiven,
gecis ve asansOr boyutlari, bodrum Kkatlar ve diger birimlere iligkin 6lgiiler
belirtiimektedir. Konut projeleri, tesisat, statik, yapim malzemesi ve projelerin ¢izimi ile
ilgili kurallara da yer verilmektedir. Asgari nitelikteki halk konutlarinda kullanic1 sayisina
gore mekan bityiikliikleri ve toplam konut biyiikliikleri belirtiimektedir.”

Standartlarin uygulanabilmesi igin kamu eliyle iretilen konutlarda baglayici ve
ozel sektorce Uretilen konutlarda 6zendirici bir dizi karar alinmasi gerekmigtir. 198 sayilt
yasayla Halk Konutlari niteligindeki konutlardan bina alim-satim vergisinin %350
indirimli alinmasina olanak taninmustir. 491 sayilt yasa ile bu tiir konutlara bina vergisi
bagigtkhi1 taninmustir.

e 6/3827 sayih kararla Halk Konutu Standartlart’'nin uygulama agamasi
diizenlenmistir. Genel ve katma biitgeli daireler, doner sermayeli kuruluglar, 6zel idareler,
belediyeler, iktisadi kamu kuruluglan ve ipotek karsiig:i konut kredisi veren banka ve
kuruluglarin, kararin yayimlanmasindan itibaren yalnizca Halk Konutlar1 Standartlarinda
gosterilen asgari nitelikteki konutlara kredi verebilecegi belirtilmektedir.

Kamu sektoriince asgari nitelikteki halk konutu standartlan diginda konut
uretilemeyecegi ifade edilmektedir. Yalnizca yurt igi ve dist temsil yetkisi olan devlet
memurlarin konutlan bu standardin diginda tutulabilecektir. Konut kredisi verilebilecek
ve kamu tarafindan tretilecek konutlarda belirtilen alanlarin % 10 oraminda arttirilarak
uygulanabilecegi belirtilmektedir. Boylece vergi ve kredi yoniinden o&zendirilecek
konutlarin faydali alan alt stun 69.3 m2’ye yiikseltilmigtir. 1963 yilindan 6nce Emlak
Kredi Bankas: ile sahislar arasinda gergeklestirilen Yapt Tasarrufu Sozlesmelerinden
kaynaklanan banka yiiklenmelerinin eski kurallara gore devam ettirilecegi, 1963 yili

°' Halk Konutlan Standartlari, TC. Resmi Gazete No:11664, 24 Mart 1964
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sonrast Bankanin sozleymelerden kaynaklanan yiiklenmelerinin asgari ve orta nitelikteki
halk konutlarina aktarilacag: belirtilmektedir. ** Boylece halk konutlar standartlarindaki
konutlarin {iretimi devletce desteklenmektedir.

® 06/6450 sayili kararla Genel ve Katma Biitgeli Daireler, Déner Sermayeli
Kuruluglar, Ozel idare ve Belediyeler, iktisadi Devlet Kurumlan ve Girisimleri, ipotek
karsgihginda konut kredisi veren banka, sandik, kurum ve kuruluslarca, sadece ingaat alani
100 m”yi gegmeyen konutlar igin konut kredisi verilebilecegi belirtilmektedir. Ayrica
kamu sektoriince yaptirilacak konutlarin insaat alanlarimin  da 100 m*ye gegemeyecegi
ifade edilmektedir.” Boylece halk konutlart standartlariyla belirlenen alanlar konusundaki
baskilar sonucu konut biiyiikliikieri arttiriimaktadir.

3.2.1.2.3. YENI KENTSEL YERLESIM ALANLARI DUZENLENMESINE

ILISKiN POLITIKALAR

Politikalar yeni yerlesim alanlarinin olusturulmas: igin kamu elindeki cegitli
fonlardan yararlanilmasini 6ngérmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda kamu fonlart; konut
fonlar, sosyal giivenlik kuruluglann fonlarnn ve yerel yonetim fonlarnn olarak
siniflandirimaktadir. Bu yeni fonlara, mevcut fonlardan kaynak aktarlmasma iligkin
duzenlemeler yapilmaktadir.

Konut fonlarna, 775 sayih yasa ile gecekondu islah galigmalarnt sirasinda
kullaniimak tizere kurulan fonlardan kaynak aktarilmasi 6ngoriilmektedir. Bu kaynaklarin
dar gelirli yurttaglarin konut gereksinimlerinin kargilanmast igin yeni yerlesim alanlan
saglanmasinda kullanilmasi amaglanmaktadir. Geri kalmig yorelerde kiralik sosyal konut
tretimi i¢in kullanilan fonun da konut fonuna katilmast istenmektedir. Bu kaynaklarla,
geri kalmis yorelerde yeni yerlegim alanlan saglanmasi hedeflenmektedir. Yeni yerlegim
kredi fonunun, toplu konut kuruluglan, kamu sirket ve kurumlan, kooperatifler ve
kooperatif birliklerinin konut iretimi i¢in yeni yerlesim alami saglamak amactyla
kullandiriimas: 6ngoériilmektedir.

Sosyal Glivenlik Kuruluglan fonlan i¢inde yer alan, SSK, Bag-kur, Oyak, Meyak
vb. kurumlarin fonlarinin yeni yerlesim alanlan salanmasinda en 6nemli kaynak olacag:
belirtiimektedir. Bu fonlarin yerlegim alanlan olugturmak amaciyla kullanilmasina iliskin
diizenlemelerin kararname hazirlanana kadar protokolle yapilmasi ve hemen uygulamaya
gegilmesi istenmektedir.

Yerel yonetim fonlarmin sinirlt oldugu belirtilmektedir. Bu fonlarn arsa satigs,
isletiimesi vb.kaynaklardan elde edilen gelirlerle zenginlestirilerek yeni yerlesme alanlan
igin kullaniimasi amaglanmaktadir. Sanayi Siteleri Fonunun, organize sanayi bolgeleri
gevresinde yeni sanayi alanlar saglamak igin kullanilacag: belirtilmektedir.

*2 Konut Kredileri ile Kamu Sekt6riinde Yapilacak Konut Standartlar Hakkinda Karar, TC. Resmi
Gazete No: 11855, 13 Kasium 1964

% Konut Kredileri Yapilacak Konutlarla Kamu Sektdriince Yapilacak Konutlar Hakkinda Karar, TC.
Resmi Gazete, No:12322, 14 Haziran 1966
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Bu diizenlemelerin genel ozelliklerine bakildiginda, kamu tarafindan konuta
destek saglamak amaciyla kullamlan tiim fonlarin, yeni kentsel yerlesim alanlan
saglanmasi amacina yoneltildigi goriilmektedir.

Arsa Ofisinin,taginmaz sermayesinin konut iiretimi igin degerlendirilemeyecek
bolimiini paraya ¢evrilmesi éngoriilmektedir. Bu kaynaklarin da yeni yerlesim alanlan
saglanmasinda kullanilmasi amaglanmaktadir. Béylece kamu kaynaklarmin, belirli fonlar
altinda toplanarak rasyonel gekilde kullamimasi amaglanmaktadir. Kamunun konut
alanina destegi yeni yerlesme alanlart temini konusunda kaynak aktarimina
yoneltilmektedir. Kamu tarafindan planlanmig arsa sunumu ile arsa spekiilasyonunun
onlenmesi ve konut liretiminin diizenlenmesi amaglanmaktadir.

Bu politikalar kapsaminda konutlarin miilkiyeti konusunda temel ilke “konut
sahiplerine arsasi ile birlikte miilkiyet hakkinin verilmesi” olarak belirlenmektedir. Kamu
lojmanlarinin satilmayarak kira yoluyla kullandirilmasi amaglanmaktadir. Kamu eliyle
iiretilen konutlarin satiglarinda, yurt diginda galigan isgilere, doviz iizerinden yapilacak
satiglara dncelik verilmesi amaglanmaktadir.

Kredi ve kaynaklar konusunda simflandumalar yapilmaktadir. Kamu konut
kaynaklari, Mesken Fonu, SSK Fonu, Bag - kur Fonu, Meyak Fonu, Oyak Fonu, Toprak
Iskan Fonu, Afetler Fonu, lojman 6denekleri ve Emlak Kredi Bankasi konut kaynagdir.
Ozel kaynaklar iginde ise, 6zel kuruluslann konut igin ayirdiklari kaynaklar, vatandaslarin
tasarruflan, sendika ve kooperatif kaynaklarina yer verilecegi belirtilmektedir.

Ayrica kamu tarafindan tahvil ¢ikarilmasi, taginmazlarin kira yoluyla kullanimi ve
satiglary, kredi gelirleri ve yardimlar yoluyla yeni yerlesim alanlan igin ek kaynaklar
saglanmasi amaglanmaktadir. Emlak Bankasi tarafindan geliri yeni yerlesim alanlan
saglanmasinda kullandmak iizere tahvil ¢ikarilmasi amaglanmaktadir. Bankanmn bu
alanlarda toplu konut tiretmesi ongoriilmektedir.

Kamunun yeni yerlesim alam olusturma olanaklan i¢inde Hazine, Vakiflar, 6zel
idareler, belediyeler ve diger kamu kuruluglan ve kamu yararma c¢alisan dernekler
elindeki alanlarin kullanilmasi yer almaktadir. Gerektiginde konut kooperatiflerine ait
alanlar ile gercek, o6zel ve tiizel kisilerin miilkiyetindeki alanlarin da bu amagla
kullanilabilecegi belirtilmektedir.

Kamulagtrma ve mevcut alanlarin degerlendirilmesi sirasinda  yerlesme
cevresindeki spekiilasyonu onleyici 6nlemlere de karar iginde yer verilmektedir. Bu
onlemler iginde  planlama karan agiklanmadan kamulagtirmanin yapimast ve
kamulagtirma alanlarinin genis tutularak fiziksel sirlara oturtulmas: yer almaktadir.
Aynica kamulagtirma igleminin kisa siirede tamamlanmasi ve yerlesme alami gevre
diizenlemelerinin alani sinirlayict nitelikte yapilmast amaglanmaktadir. Kamu tarafindan
kamulagtinlacak alan cevresinde oncelikli alim hakkinin kullanilmasi, hisseli satiglarin
onlenmesi, kamulagtirmalan kolaylagtiric1 ve ¢abuklastirici yasal diizenlemeler yapilmasi
da 6nlemler arasindadir.
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Kamu arazileri, yerlegim alani olarak kullamlmadiginda, igletme gelirlerinin yeni
yerlesim alanlar olugturulmasina iligkin fonlara aktarilmas: éngoriilmektedir.

Yeni yerlesim alam se¢iminde niifus yogunlugu yasanan, hizli kentlesme siireci
igindeki yerlegimlere ve belirli merkezlerdeki niifus yigilmasini 6nlemek amaciyla
segilecek merkezlere Oncelik taninacaktir.

Arsa spekiilasyonunun onlemesi igin imar plami galigmalarinin hizlandiriimasi
amaglanmaktadir. Imar planlartyla ilgili kurumlanin bu konuya oncelik vermesi
kararlagtirilmugtir. Ayn1 amagla Bakanlik biinyesinde 6zel ekipler olugturulmasi, planiama
model, 6lgiit ve yontemlerinin belirlenmesi amaglanmaktadir.

Imar ve Iskan Bakanhgina, belirlenen politikalar dogrultusundaki galigmalarin
yuriitiilmesi amactyla diger kamu kuruluglarini denetleme yetkisi verilmigtir. Belediyeler
hari¢, kamu kuruluglarinin arsa gereksinimlerinin Arsa Ofisi tarafindan kargilanmasi

kararlagtinlmugtir.

Devlet tasarrufundaki alanlarin Hazine aracilityla Arsa Ofisine devri igin G¢ aylik
bir stire ongoriilmektedir. Arsa tiretimi konusunda, Bakanlik ve ilgili kurumlann birlikte
planlama ve dizenleme galismalan yapmalart kararlagtinlmigtir. Alt yapr ¢aligmalarinda
da arsa Ureten kuruluslart veya belediyelerin istegi tizerine Bakanlik¢a ilgili kamu
kuruluglaninin devre sokulmas: ve konuya 6ncelik verilmesi gerekmektedir. Teknik ve
sosyal alt yaptyr gergeklestiren kurumlarin, bu goéreve oncelik vererek ek programlar
yapmalan dngoriilmektedir.

Arsa tahsisi konusunda, sosyal, ticari amagh yapilar ve ticaret bolgelerindeki
konutlarin miimkiin oldugunca kamu elinde bulundurulmasi, konuta ayrilan arsalarin
guncel defer izerinden satilmasi, bu arsalarda sartlara uygun ingaat bitirilmeden
satilmamasi, satiy gartlani yerine getirilmediginde tahsis edilen arsalarin geri alinmasi,
kooperatiflere arsa tahsisinde oOncelik tanmnmasi, ruhsat ve iskan iglemlerinin
kolaylagtinlmast hiikiimleri yer almaktadir.

Konut iiretimi; kendi evini yapmak, ayni ve teknik yardim yoluyla konut yapimi,
kooperatif tretimi, kamu ve 6zel kuruluslarca toplu konut tiretimi, 6zel yapimcilar eliyle
konut yapim olarak siniflara ayrilmaktadir. Konut iiretimiyle ilgili olarak, belirtilen
standartlar digindaki konutlara kredi verilmemesi, uygun standartta ve yerli yap1 geregleri
kullanilmasi, kooperatiflerin 6zendirilmesi, konut iiretimine iligkin fonlarin kalkinma
planlart ve ilgili programlara uygun yonlendirilmesi, eski yerlesme merkezlerinde
yogunlugun arttinlmamasi, imar 9Flam sinirlant igindeki bog alanlarda ingaat yapimasmin
ozendirilmesi 6ngoriilmektedir.

Konuta iligkin fon ve kredi uygulamalari konusunda ilgili bakanliklarca
olusturulacak kurul yetkili kilinmigtir. Tasarrufun 6zendirilmesine yonelik diizenlemelerin

?4 Belediye Yasasina 5116 Yasayla Eklenen 19 Fikra Uyarinca Belediyelerce Yapilacak Yardimlara
Iigkin Yonetmelik, TC. Resmi Gazete No: 10852, 12 Temmuz 1961
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Maliye Bakanlifinca yapilacagi belirtiimektedir. Yapilan tasarruflarin, yeni orgiit
kurulana kadar Emlak Kredi Bankasinda toplanmasi ve olugturulacak fondan konuyla
ilgili harcamalarin yapilmasi da alinan kararlar icindedir. *°

Yeni yerlesim alanlan girigimi, Yerlesim Diizeni Yiiksek Kurulu ve Yeni
Yerlesmeler Fonu gibi iki ayn kurumca desteklenmistir. Boylece girigime yonetsel ve
finansal iglerlik kazandirilmaya g¢ahisiimaktadir. Iktidar degisikligi nedeniyie Kararname
uygulanamamugtir. %6

e 1969 yilinda hizli kentlesmenin yarattif1 sorunlar karsisinda saglikh kentlesmeyi
dengeli bigimde gelistirmek, arsa, konut, kira sorunlarini biitiinliik i¢inde ¢6zmek iizere
planlama, uygulama, yatinm karar ve Onlemlerine iligkin baglanti saglamak amaciyla
Yerlesim Diizeni Yiiksek Kurulu kurulmustur’. Kurul giindemindeki konularla ilgili
caligmalarin tamamlanarak paket projeler halinde karara baglanmas: igin Teknik Komite
kurulmas: 6ngérilmektedir. Aynintili uzmanlk ¢aligmalan igin alt komiteler kurulmasi
kararlagtinlmigtir. Hazirlanan paket projelerin ilgili kurumlarca gergekiestirilmesi
amagclanmaktadir. Projeler igin gerekli harcamalara biitgede yer verilmesi ve kurumlarin is
programlarinda bu paket projeler i¢in 6nlem almalar gerekmektedir.

e 1979 tarihli yonetmelikle Yeni Yerlesmeler Kredi Fonu olugturulmustur. Fonun
toplu konut kuruluglari, kamu sirket ve kurumlan, kooperatif ve birliklerine konut
tretiminde gerekli arsa, alt yapi, teknik hizmetler, konut igletme ve tesis kredileri
saglanmasi amaciyla kullanilacag belirtilmektedir. Yonetmelikle fonun kullanim
diizenlenirken, konut Uretiminin yerlesme sorunlart iginde ele alinarak toplumsal bir
hizmet olarak degerlendirilmesi, kamu konut iiretimiyle kentlesmenin bigimlendirilmesi
gerektigi belirtilmektedir. Kamunun konut sektériindeki agirlimin arttinilmasi, toplu
sosyal konut tretiminin 6zendirilmesi ve talebin 6rgiitlenmesi yolu ile konut {iretiminin
daha hizli ve ucuz hale getirilmesi amaglanmaktadir. *®

Toplu konut kuruluglan ve kooperatifler, toplu sosyal konut projelerinde fondan
kredi alabileceklerdir. Kredi kullanim alanlari; arsa, alim, teknik hizmetler, alt yap,
makina vb araglar igin gerekli giderler ve toplu konut yerlesmesinin igletme giderleri
olarak belirtilmektedir.

Toplu konut alanlarinin en az bir komguluk birimi 6lgeginde yani 1000 konut
biriminin {retilebilecegi yerlesime elverigli alanlar olmast gerekmektedir. Toplu sosyal
konut projesi, belirtilen nitelikteki alanlara iligkin imar planina uygun is programi geklinde
diizenlenmis olan ¢aligmalar biitiinii olarak tanimlanmaktadir. Bu galigmalar iginde arsa
saglanmasi, arazi parselasyonu, alt yapt ve konut projelerinin hazirlanmasi, kentsel

% Yeni Kentsel Yerlesim Alanlar1 Diizenlemesi Yoluyla Kentlesme ve Konut Sorunu Igin Politikalar,
TC. Resmi Gazete No:16667, 15 Haziran 1979

’ ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M. (1982), sf. 103

%7 Yerlesim Diizeni Yitksek Kurulu Kurulmasi, Gérevleri ve Calisma Yontemi, TC. Resmi Gazete,
No:16671, 19 Haziran 1971

*8 Yeni Yerlesmeler Kredi Fonunun Kullaniimas: Hakkinda Yénetmelik, TC. Resmi Gazete, No:
16823, 28 Kasim 1979
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donatinin saglanmasi, ingaat i¢in gerekli malzeme ve iggiiciiniin temini, santiye ydnetimi,
thale iglemleri, isletme ve bakim iglerinin planlanmasi, bitiin olarak ele alinmaktadir.

Fonun kaynaklan, Imar ve Iskan Bakanlig1 6denegi, kullandinlan kredilerin faiz
ve gelirleridir. Fondan kredi verilecek proje alanlarinin niifusu 100.000’in iizerinde olan
ve llke geneli tizerinde niifus artigi yasanan bolgelerde olmasi gerekmektedir. Ayrica
Bakanlikga sanayi agisindan geligmekte olan bolgeler arasina alinmig, Yeni Kentsel
Yerlesim Alanlar iginde yer alan projelere de kredi verilecektir.

Kredilendirilecek projeler ise, sosyal konut standardinda konutlardan olusan,
belirtilen sosyal konut niteliklerine sahip, Yeni Kentsel Yerlegsim Alanlart projesi biitiinii
iginde yer alan satiy ve kira bedelleri Bakanlikk kararlarina uygun projeler olarak
belirlenmigtir.

Konutlardan yararlanacak kigilerin, konutu ve ev yapmaya uygun arsast olmayan,
proje uygulamasinin yapildifi sehirde yagayan kisiler olacagi belirtilmektedir. Krediler
arsa, teknik hizmet, alt yap1, konut ingaasi, isletme kredileri seklinde siniflandirilmus, farkls
krediler igin farkh miktarlar belirlenmistir.

Imar ve Iskan Bakanliginca uygulamas: yiritilen ve izlenen fonun kredi
politikasinda oncelik konut kooperatifleri, kamu kurum ve kuruluglarina ait oldugu halde,
bu kuruluglar fondan yeterince yararlanamamugtir. Yeni kooperatiflerin kurulmasi ile ilgili
bir 6zendirme yapilmamig, mevcut kooperatiflerin desteklenmesiyle yetinilmigtir. Yeni
yerlesim alanlarina iligkin bu yonetmelik, merkezi yonetimin konut politikast ilkelerini
yansitmaktadir. Yeni yerlesim ve konut alanlan agma politikasimin biiyiik kentlerdeki
nazim imar planlan ile tutarllik iginde olmast ve planli gelisme ve kentsel biiyiimeyi
ongordiigi belirtilmelidir. *

3.2.1.2.4. MILLI KONUT POLIiTiKASI

01.05.1080 tarihli ve 8/742 karar sayisi ile bildirilen Bakanlar Kurulu Karan
“Yurdumuzdaki huzh nifus artist ve sehirlesme, konutlarin maliyeti, satig ve kira fiyatlan
ile ihtiyag sahibi ailelerin 6deme giicii arasinda mevcut sartlar iginde denge kurulmamasi
sebebiyle, Hikiimet Programmin bu konudaki kesin taahhiit ve esaslan da dikkate
ahinarak milli ekonomiden konut sektorii igin ayrilan kaynaklarin ve iretimin yetersiz
kalmasi dolayisiyla meydana gelen konut sorununun bir an 6énce ¢6ziime ulagtinilmasi
amaciyla, dengeli ve diizenli bir ekonomik ve sosyal yerlesmeye doniik, vatandaglarimizi
konut sahibi yapmay: hedef alan bir Milli Konut Politikasinin uygulanmasi, imar ve iskan
Bakanhgimn teklifi tizerine, Bakanlar Kurulunca kararlagtirlmigtir” seklindedir. '

Vatandaslan konut sahibi yapmay: hedef alan temel ilkeler; a) Oncelikle alt ve
orta gelir grubundakilerin konut sahibi olmasi, b) Gecekondu bolgelerinde 1slah

* ALTABAN, 0., (1996), Toplu Konut Alanlarinda Orgiitlenme ve Isletme, TOKI Yay, sf. 2
1% Milli Konut Politikasimin Uygulanmasina Dair Esaslar Hakkinda Karar TC. Resmi Gazete,
No:16980, 6 Mayis 1980
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alanlannin  genigletilmesi, alt yapt hizmetlerinin hizlandirlmasi, tapu islemlerinin
kolaylagtinimasi, ¢) Konutun 6ncelikle bir finansman konusu olmasi nedeniyle konuta
iliskin meveut daginik kamu kaynaklarmin biitinliik iginde etkili hale getirilmesi, konut
tasarruf hesaplarnin 6zendirilmesi, birlikte ¢aliyma goriigii dogrultusunda 6zel sektoriin
mali, teknik ve organizasyon giicilyle devreye sokulmasina yonelik onlemler alinmasi,
tiim bankalarin yap: tasarrufu sistemi kapsamina alinmasi, d) Konut konusunun genel
yerlesme ve sehirlesme politikastyla birlikte ele alinmasi, e) Yurt diginda galigan
vatandaglarin konut sahibi olmalarimin kolaylagtinlmasi, f) Konut sektoriine etkin kamu
denetimi getirilmesi, g) Ihtiyaglar uygun konut tipleri gelistirilmesi, her tirlii mekan,
maliyet ve malzeme standartlarmin belirlenmesi ve uygulanmasin saglanmasi, g) Bu
ilkeleri uygulayacak bir organizasyonun geligtirilmesidir.

Temel ilkeler gercevesinde alinacak o6nlemler ise, gsehir gelisme alanlarnin
gereksinimden 6nce planlanarak yerlegime agilmasi, planlarin hizla alana uygulanmast ve
imar adalaninin olusturulmasi, planlanan alanlardaki arsalann satiglarinda arsa degeri ve
satinalma giiciine gore deZer artig1 vergisinin hesaplanmasi, geligme alanlarinda dncelikle
kamu arazilerinin yeterli miktarda bulundurulmasmna yoénelik kamulasgtirmalar yapilmasi,
sehir planlamasinda yerlegimin yeterli olmasini saglayacak fonksiyon alanlarinin ayrimasi,
bu amaglar dogrultusunda Arsa Ofisi miilkiyetindeki arsalarla ilgili iglemlerin vergiden
muaf tutulmasi, banka yapt tasarruf hesabi kredileriyle konut edinebileceklere emlak
vergisi muafiyeti uygulanmast, yeni yerlegim alanlarindaki kamu arazilerinin Arsa Ofisine
bedelsiz devredilmesi, bu alanlarin alt yapilarinin mevcut sehir sistemiyle uygun sekilde
diizenlenmesi, alt yapi sistem caligmalarinin kamu katilma paylan karsiifinda kamu
tarafindan gergeklestirilmesi, sosyal konutla ilgili vergi, resim ve harglarn en aza
indirilmesi, konutla ilgili iglemlerin basitlestirilerek hizlandinlmasi, toplu konut
projelerinin en az mahalle odlgeginde uygulamasi, vaziyet planlari, zaman ve ig
programlartyla ¢aligan iretim ve igletme caligmalanimin birlikte ele ahnmasi, bu
kuruluglanin Bakanligin denetiminde galigmalari, Yeni Yerlesim alanlarinda toplu konut
tiretiminin 6zendirilmesi, bu kuruluslara arsa tahsisi, plan, proje vb konularda oncelik
verilmesi, endiistriyel yapum sistemlerinin 6zendirilmesidir.

Onlemler iginde tiim bankalarin konut tasarruf hesabt agtiranlara kredi vermeleri,
bu tasarruflanin enflasyona kargi korunmasi, konut kredisi faiz oranlarmn indirilmesi,
kamu kaynakli konut fonlarimin Emlak Kredi Bankasinda toplanmasi, Bankanin toplu
konut uygulamalan sistemine uygun kredi programlart hazirlamas: yer almaktadir.

Yurt disinda galiganlara konut edindirmeye yonelik onlemler arasinda, konuya
iligkin projeler hazirlanmasi, yeri, projesi, nitelikleri, teslim tarihi, fiyat: bilinen déviz
esasina dayal konutlar inga edilmesi, bu konutlan satacak kurulug ve organizasyonlarin
kurulmasina yer verilmektedir.

Konut Politikas1 uygulamasima iliskin denetim ve organizasyon onlemleri ele
alinmaktadir, Politika esaslan iginde konut kuruluglarmmn denetiminde imar ve ngan Bakanligina
sorumluluk ve yetki verilmektedir. Esaslar iginde Bakanlik, Arsa Ofisi, Iller Bankasi ve
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Emlak Kredi Bankasinin politikalari uygulayacak gekilde yeniden organize edilmesi yer
almaktadir.'”

3.2.2. KONUT SORUNUNA YONELIK DOGRUDAN MUDAHALELER

Konut sorununa yonelik dogrudan miidahaleler agirlikli olarak,6nceki donemde
kullandan yontemlerle gergeklestirilmigtir. Bu kapsamda arsa saglanmasi amaci ile
kamulagtirma yetkilerinin arttirilmast ve kamu arazilerinin belediyelere devri ¢aligmalarina
devam edilmigtir.

Bu dénemde Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari olusturulmast amaciyla, kentsel
gelisme alanlarinda arsa tiretilmesi ve imar denetiminin saglanmasi galismalan giindeme
gelmigtir. Bu amag dogrultusunda belediye sinirlart digindaki alaniar da imar galigmalan
kapsamma alinmistir. Ayrica arsa Uretiminin merkezi bir kurumca gergeklestirilmesi
amactyla Arsa Ofisi kurulmustur.

3.2.2.1. KONUT URETIMI ICIN ARSA SAGLAMAYA YONELIK

MUDAHALELER

Bu donemde, belediyelerin imar plant uygulamalart igin arsa saglamasini
kolaylastirmak amaciyla 6830 sayili (08.08.1956 tarihli) yasa kabul edilmistir. Yasa ile
onceki kamulagtirma yasalarinda yer alan konular biitiinliik iginde ele alinmistir. Kamu
tuzel kisi ve kuruluglarinca, kamu yaran igin gerekli islerde kullanilmak tizere ozel
kisilere ait taginmaz mallanin ve kaynaklanin kamulastirilmasina iliskin diizenlemeler
yapilmugtir.

Kamulagtirmanin ancak yasalarla belirtilen gorevlerin gergeklestirilmesi sirasinda
gerekli oldugunda ilgili idarelerce yapilabilecegi belirtilmektedir. Kamulagtirma bedelinin
rayi¢ bedel lizerinden pegin olarak 6denmesi dngoriilmektedir. Yasayla kamulagtirmaya
neden olan gérev ve hizmetlerin miimkiinse tasinmaz {izerinde kullanim hakki kurulmasi
veya kismi kamulagtirmalar yoluyla gergeklestiriimesine olanak taninmaktadir.

Kamulagtirma yapinmasi igin “kamu yarari” karart alinmasi gerekmektedir.Kamu
tuzel kisilen veya kurumlarmin idare meclisince, alinan Kkararlann onaylanmast
gerekmektedir. Bakanhk ve Bakanlar Kurulunca iglemlerin kolaylagtinlmas: amactyla,
kismi kamulagtirma, kullanim hakki gibi uygulamalarin yani sira, miilk sahibi ve yetkili
komisyonlarin anlagmalar halinde satinalma yolunun da kullamimasina izin verilmektedir.

Kamulagtirma bedelini belirlemekle yiikiimlii komisyonlarda, kamulastirmanin
gergeklestirilecei beldenin yetkili meclis iyeleri ve miilk sahipleri esit sayida yer
almaktadir. Komisyonlarda tarafsiz bir fen adami bulunmasi gerekmektedir.
Diizenlemeler kamu ve sahis haklarimi korumaya yonelik bu tiir 6nlemlere sahiptir.
Kamulagtirma bedeli deger parast tizerinden 6denecektir. '

' Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair Esaslar, TC. Resmi Gazete No:16895, 11 May1s 1980
12 Kamulagtirma Yasas, TC Resmi Gazete No: 9402, 31 Agustos 1956
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e Arsa saflamayr kolaylagtinci 6nlemlerden bir digeri olan toprak devri
konusundaki ¢aligmalar 7367 sayii (21.07.1959 tarihli) yasa ile diizenlenmigtir. Yeni
yasa ile Imar Yasasi’nda tanimlanan miicavir alanlar iginde yer alan hazine arazilerinin
belediyelere devrine olanak taninmaktadir. Boylece belediye sinirlart digina tagan kentsel
biiyiime kontrol altina alinmaya ¢aligimaktadir.

Yasa ile belediye sinirlar igindeki Hazine arsalarinin, 6188 sayili Bina Yapimim
Tegvik Yasasinda belirtilen amaglar da kullanilmak iizere bedelsiz olarak belediyelere
devredilecegi belirtiimektedir. Yasa, Belediye sinirlann diginda, sehir ve kasabalarn
gelisimi agisindan belediye simirlan igine alinmasi kararlagtinlan ve Imar ve Iskan
Bakanhiginca onaylanan alanlar i¢in de gegerlidir. Devir islemleriyle ilgili diizenlemelerin
tapu dairelerince altt ay iginde gergeklestirilmesi dngoriilmektedir.

Gegici madde ile Hazine arazilerinin vergi degeri tizerinden belediyelere devrine
iligkin mevcut yasalarca yapilan uygulamalarda bedelsiz devir iglemleri yapilmasina
olanak tamnmaktadir.'” Yeni yasa Bina Yapumm Tesvik Yasas: hitkiimlerince yalmz
belediye siurlan igindeki hazine arsalarinin belediyelere devredilmesini saglayan
uygulamaya son vermigtir.

e 6785 sayill Imar Yasasinda da konut tretimi igin arsa saglamaya yonelik
diizenlemeler yer almaktadir. Belediye siurlan digindaki alanlarda imar gahigmalan
yapiimasina olanak taninmaktadir. Arsa saflama konularinda belediye yetkileri
arttirilmistir.

Yasa, imar plani geregi kamu hizmetlerine ayrilan hazine arazilerinin bedelsiz
olarak belediyelere devrini gerektirir. Boylece konut sunumunu artirmak amaciyla bir
kez daha belediyeler aracilifiyla arsa saglanmasi yolu tercih edilmigtir.

e 6188 sayil yasa ile hazine arazilerinin vergi degeri tizerinden belediyelere devri
saglanmigtir. Bu alanlarda konut iretilmesi igin gerekli harcamalar konusunda fon
olusturulmugtur.

3.2.2.2. IMAR YASALARI VE AFLARININ GELiSiMI

Sanayilesme sonrast 1930’lu yillarin gartlanna gére hazirlanmig olan Yapr ve
Yollar Yasast’nin yetersiz kaldigi goériisii benimsenmigtir. Yasanin imar yonetmenligi
detaylarina sahip oldugu daha dnce ifade edilmigti. Bu nitelikteki bir diizenlemenin imar
¢aligmalan tizerindeki olumsuz etkilerinin kaldirnlmasi ile uygulama da basarili sonuglara
ulagilmast amaglanmustir. Béylece kent planlama agisindan daha esnek ¢izgilere sahip
Imar Yasas: yiiriirliige girmistir.

193 Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi Ve Arsalar Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete No:
10266,25 Temmmuz 1959
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3.2.2.2.1. IMARA YONELIK YASAL MUDAHALELER

1956 yilinda, 2290 sayili Yapt ve Yollar Yasasimin sorunlar kargisinda yetersiz
kalmast tizerine 6785 sayil (09.07.1956 tarihli) Imar Yasas: yirirlige girmigtir. Yasa
imarla ilgili yasal gergeveyi 6nemli dlgiide degistiren bir niteliktedir. Tasidifn ozelliklerle,
cagdag bir imar kurumu olusturabilecek bir yasadir. Esnek, genel bir gergeve gizmeye
yonelik, her zaman kesitinde ihtiyaglari kargilayabilecek 6zelliklere sahiptir. Imar yetki ve
sorumluluklarim belediyelere birakan, merkezi idareyi ise denetleyen, yonlendiren bir
konum tutan bir diizenlemedir. Ancak mevcut yerel ve merkezi yonetimler yapisi yasay:
kullanmaya uygun degildir. Yasanin igleyisi yerel yonetimlerin gliglendirilmesi ve merkezi
yonetimi ydnlendirici ilke kararlari almasini gerektirmektedir. Oysa yapilan degisikliklerle
merkezi yonetim yetkileri gii¢lendirilmis ve yasa detaylarla esnekligini yitirmigtir. 104

Yasa, belediye sinirlan igindeki imar plami uygulamalaninda belediyeleri yetkili
kilmakta, bu sinurlar diginda ve miicavir (komsu) alanlarda valiliklere yetki vermektedir.
Boylece ilk kez belediye sinirlan digindaki alanlara yonelik imar ¢aligmalan giindeme
gelmektedir. Bu diizenleme, hizli kentlesme kargisinda imar denetiminin gelistirilmesi
zorunlulugunun bir gostergesidir. Ayrica belediye sinirlart igindeki imar denetiminin de
arttirlmaya galigildigi  goriilmektedir. Bu simrlar iginde ruhsatsiz yapilann kentsel
hizmetlerden yararlanamayacag: belirtilmektedir.

327 sayih (05.09.1963 tarihli) yasa ile 6785 sayili yasamn , bir yapmin belediye
hizmet ve tesislerinden yararlanabilmesi igin gerekli yap1 kullanma izniyle ilgili hikmii
degistirilmigtir. 6785 sayili yasada kagak yapilar igin caydirici bir unsur olan bu hitkmiin
kaldirihigt kagak yapilar igin bir af anlamina gelmektedir.

Yeni yasaya gore; yap1 sahibine veya Vakif Idaresi haricinde kamu tiizel veya 6zel
kisilere ait olup sahibinin yazli izni bulunan yerlerde yapimis olan ve belediyelerce
gecekondu bolgesi olarak belirlenip Imar ve Iskan Bakanliginca onaylanan bolgelerdeki
kagak yapilar kullanma izni aranmaksizin belediye hizmetlerinden yararlanacaklardir.
Yasa belli bir tarihe kadar (13.12.1962) yapilmig kagak yapilara bagiglama getirmigtir.
Bagislama kosullari iginde merkezi yénetimlerin bagislanacak yapilarm bulundugu
bolgeleri onaylama yetkisi vardir . Béylece belediyelerin belirledigi gecekondu alanlan,
kentsel alanlara katilacak, imar plan1 digindaki gelisim plana dahil edilecektir. Belediye
hizmetlerinden yararlanma hiikkmii, bu kuruluglara yiiklenen yeni alanlardan otiri
gorevlerde yetersizliklere, aksamalara yol agmugtir, '*°

Yogun niifus bolgelerindeki denetimin arttirilmasi amaciyla; ntfusu 5000’in
tizerindeki yerlerde imar planlannin hazirlanmast zorunlu hale getirilmistir. Bylece imar
plant hazirlanacak bolgeler i¢in daha énce yer almayan bir tercih belirtiimektedir.

Niifusu 5000°den az olan belediyelerin meclis karari ile imar ve kanalizasyon
planlarini yaptirmalanna da izin verilmektedir.

1M age. s 76
15 UZEL, A., (1987), s. 78
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Zorunlulugun nitfusu 5000’in Gzerinde belediyelerce konmus olmasina kargin,
kiigik belediyeler de genelde plan yaptirmuglardir. Bunun gerekgeleri arasinda Iller
Bankas: tarafindan ilk kez imar plani1 yapan belediyelere verilen bagiy  yer almaktadir.

Yasaya gore niifusu 20.000 veya daha fazla olan gehir ve kasaba belediyeleri
yasamun yururliik tarihinten baglayarak tg yil iginde bélgenin genisleme ve diizenlenmesi
igin gehir planlart yapmakla zorunludurlar. Niifusu 5000 ile 20.000 arasinda olan ve iki
nifus sayim arasinda % 15°lik nifus artigt gergeklesen  belediyeler, imar plani
yaptirmakla zorunludur. Niifusu ne olursa olsun, igme ve kaplica mahalleri de bu
uygulamaya dahil edilmektedir.

Imar planlarinin vali veya kaymakam tarafindan onaylanmast zorunlulugu, yeni
yasada yer almamaktadir. Bu konuda zorunlulugun olup olmadigi konusunda belirsizlik
yasanmus, Danistay karan ile onay gerekmedigi yinelenmigtir. Planlardaki denetimin
kaldinlmast yolu ile imar ¢aligmalarimin hizlandirilmas1 ve kentlesmeyi yonlendirecek
nitelige kavusturulmas: amaglanmaktadir.

Yasa imar ve yol istikamet planiarini, Nazim Plan ve Uygulama Plant olarak ikiye
ayirmaktadir. Planda yaratilan bu kademelenme ile, bir iist nazim planin gerekliligi kabul
edilmekte, planlama anlayiginin daha kapsamli bir gekilde ele alinmasi 6ngériilmektedir.
Nazim plan, halthazir harita Gzerinde arazi pargalarmin kullanilis sekillerini ve bélge
tiplerini gosterir. Uygulama plani, kadastro durumu islenmis olan haritalar izerinde
uygulama igin gerekli tiim bilgileri igerir. Imar ve yol istikamet planlarimin belediye
meclisince kabul edildikten sonra, Baymdirlik Bakanhgina gonderilmesi 6ngoriilmektedir.
Planlar ii¢ ay iginde aynen ya da degistirilmek sartiyla onaylanir, veya reddedilir. Bu
planlarin belediyelerce halka duyurulmasi gereklidir.

Bakanlik¢a planlar onaylandiktan sonra belediyeler dorder yillik imar programlar
yapmak zorundadurlar. Plan uygulamalan bu programlara gore yiiriitiilir ve belediyeler
programda gerekli olan teknik kadro ve tesisat gereksinmeleri igin biitgelerinde pay
ayirmak zorundadirlar.

Bayindirlik Bakanhgmma planlarin  onaylanmas: yetkisi verilmesi ve imar
programina gore pay ayrilmasi zorunluluu merkezi yonetimce olusturulan denetimin
somut gostergeleridir.

Yasada parselasyon ve birlestirme islerine bir béliim aynlmigtir. Bu boliimde
parselasyonun imar planmna uygunlugu, plana gore parsel boyutlarinin belirlenmesi,
gelisme alanlarindaki parsel biyiklikleri belirtiimektedir. Ayrica yasayla imar smnin
digindaki alanlarda parselasyon igin Baymndirlik Bakanh@ onayt gerekli kilinmugtir,
Parselasyon ve alt yap1 giderlerine parsel sahiplerinin katilmast zorunludur. Imar plam
alamindaki tasinmazlarin plana uygun hale getirilmesi igin komsu alanlarla birlestirilerek
plana gore parsellenmesi ve bu yerleri % 25’inin bedelsiz olarak belediyelere gegmesi
ongorilmektedirHamur kurali olarak adlandinlan bu uygulamaya 1963 yilina kadar
devam edilmistir. Uygulama 22.11.1963 tarihinde Anayasa Mahkemesi karan ile iptal
edilmigtir. Islem kamulagtrma olarak yorumlanmis, Anayasann 38.maddesindeki
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kamulagtirma bedelinin pegin 6denmesi hiikmiine aykin oldugu gerekgesiyle iptal
edilmigtir. '°° Boylece belediyelere kolaylik saglanmakta, tasinmaz miilkiyeti iizerinde
kamu yararina daha dnceki yasalarda olmayan simirlamalar getirilmektedir.

Kamulagtirilan alanlarda belediye tarafindan iki yil iginde ingaata baglanmaktadir.
Bu alanlarin  ingaat yapmak sartiyla satilmasina da olanak tamnmaktadir. Uygulama igin
belediye meclisi karar1 ve Bayindirlik Bakanlig1 onayr gerekmektedir.

Imar Yasasinda belediyelere kamulastirma iglemlerinden artan arazileri kullanim
sekilleri gosterilmigtir. Belediyeler bu alanlar1 komsu arsa veya yap1 sahiplerine satmaya,
ya da komsu parsellerden kamulagtrma igin alinan araziyle degigtirmeye yetkili
kiinmigtir.  Belediyelerin, komgu miilk sahipleri satin almaktan kagindiklarmda bu
topraklar iizerinde paydash miilkiyet olugturarak satma yetkisi de bulunmaktadir. 7 Bu
islemlerde yogunluk arttirma konusunda da belediyelere yetki verilmistir. Kamulagtirma
konusunda, belediye meclisi karar gereklidir. Bu iglemler i¢in gerektiinde bankalardan
borg alinabilecektir. Imar yasas1 ile donem kosullan iginde hizli kentlesmeyle birlikte imar
sinirlant digindaki spekiilasyona ¢oziim getirilmeye cabgilmigtir. Imar Yasasiyla ik kez
imar denetiminin belediye sinirlar digina ¢tkmasina olanak verilmektedir.

Miicavir alanlar; belediye sinirlarina komsu, kentin gelecekteki gelisme alanlar
olarak ilk kez tamimlanmaktadir. Bu alanlar belediye onerisiyle 1l Idare Heyeti karar1 ve
Baymdirlik Bakanhgi onayr ile yasa kapsamina almabilecektir. Bu diizenleme artik
yerlesim planlamasinin belediye sinurlan iginde g¢oziillemeyeceginin anlagiimas: agisindan
onemlidir.

Imar alanlarinda, alt yap1 hizmetleri tamamlanmig en az on yildir bos duran arazi
ve arsalarda bulunan, kullandmaz durumdaki yapilarin belediyelerce belirlenmesi
ongoriilmektedir. Binalarin  sahiplerinin imar planma goére ingaat yapmalan
gerekmektedir.  Belediye bildiriminden itibaren bes yil iginde ingaat yapimazsa
kamulagturma hakki dogmaktadir.

Imar yasasiin planlarda yarattifs kademelenme ve belediye simirlart disindaki
imar denetimi konularinda getirdigi yenilikler onem tagimaktadir. Yasada yapilan
degisiklikler agagida yer almaktadir.

o Imar Yasast’nda degisiklikler yapan 1605 sayili (11.07.1972 tarihli) yasada imar
ve yol istikamet planlarinda iskan sirlar iginde olup, imar programuna dahil olmayan
yerlerden, plana gére yol ve kamusal hizmetlere ayrilan alanlarnn sahiplerinin istegi
lizerine, belediye enciimeni kararyla imar plam uygulamasina kadar gegici ingaat izni
verilecegi belirtilmektedir. Gegici yapilara on yil siire taninmakta, bu siire iginde
kamulagtirma yapildifinda mal sahibine bedel 6denecegi, strenin belediye enciimeni
karariyla uzatdabilecedi gerekli durumlarda ise siirekli ruhsat verilebilcegi

16 KELES R., (1993), 5. 197
7 a.ge.s. 201
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belirtilmektedir. Boylece imar programi disindaki alanlarda yapilagmaya olanak
taninmaktadir.

Imar ve Iskan Bakanligs, gerekli gordiigiinde afet bolgeleri ve Gecekondu Yasast
uygulamasi1 amactyla yapilacak plan degisikliklerini, birden fazla belediyeyi ilgilendiren
imar planlarim yapmak ve yaptirmakla yetkili kiinmaktadir. Bakanhifa gerekirse gehirleri
gruplara ayirma, bunlara gére plan esaslarini belirleme, imar planlarindaki gesitli alanlarin
yuzde oranlarimi hesaplama, bina yiikseklikleri, ingaat alan ve hacimleri, yol egilimlerini,
imar yonetmeliklerine iligkin esaslar1 belirleme yetkileri verilmektedir. 1605 sayili yasayla
Imar ve Iskan Bakanliginin gorev kapsamunn genisletildigi goriilmektedir.

Belediyelerce kabul edilen imar planlarinin onaylanmasi konusunda Bakanliga
tanman stre sinin kaldinlmigtir. Bakanlikga hazirlanan planlarda belediye meclisi karan
gerekmemektedir. Onaylt planlardaki degigikliklerde de aymi esaslar gegerlidir.
Belediyelerce hazirlanan dort yillik imar programlarinin da Bakanlik¢a onaylanmasi
ongoriilmektedir.

Kamulastirma konusunda belediyelere taninan yetkiler yinelenmektedir.
Belediyelere miimkiin olan yerler ve hallerde mal sahibinin izniyle, bedelsiz irtifak hakki
verme kargih@inda bedelsiz irtifak hakki kurma yetkisi de taminmaktadir.

Belediye smirlan digindaki kentsel gelismenin kontrol altina alinmasina yénelik
diizenlemeler de yapilmustir. Sehirlerin gelisme alanlarinda ingaata izin verilmesi i¢in bu
alanlarin imar plan1 esaslarina uygun olarak parselasyonlarinin onaylanmig olmasi ve yol,
kanalizasyon hizmetlerinin gergeklestirilmis olmasi sarti tekrarlanmaktadir. Parselasyon
plant belediye encimenince onaylandig1 halde alt yapt hizmetleri gergeklestirilmemis olan
alanlarda belediye planlarina uygun olarak bu igleri yaptiran veya harcamalari belediyelere
odeyen kigilere yap1 izni verilebilecektir. Belediye sinirlarma komgu alanlar belediye
teklifi Gizerine il idare heyeti kararnt ve Bakanlik onay: ile yasa kapsamina alinabilecektir.
Gelisme alanlartyla ilgili Bayindirhk Bakanligina ait olan onay yetkisi, Imar ve Iskan
Bakanligina devredilmistir. '

Yasanin isleyigiyle ilgili yoOnetmeliklerin  hazirlanmast yetkisi Bayindirlik
Bakanligindan, Imar ve Iskan Bakanhgina devredilmistir. Belediyelerin bu yénetmeliklere
uygun olarak beldelerine iligkin imar yonetmelidi hazirlama yetkisi de aym Bakanhga
verilmistir. '

Yasanin 42. maddest ile birlestirme ve parselasyon iglemleri sirasinda belediyelerin
% 25 oraninda bedelsiz kamulagtirma yapmasiyla ilgi hiikiim “diizenleme ortaklik pay1”
olarak degistirilmigtir. Bu alanlarin kamu hizmet alanlarma aynilma zorunlulugu
belirtilmektedir. Yoénetmelikte arsa ve arazi diizenlemeleriyle ilgili yapilacak hazirlik
caligmalarina yer verilmigtir. Diizenlenmesine karar verilen alanlar, imar programlarinda

'% Imar Yasasinda Baz1 Degisiklikler Yapilmas: Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No:14251, 20
Temmuz 1972
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yer alan sahalara 6ncelik verilerek belediye encimenlerince segilecektir. Diizenleme alam
boyutlarinin, mevcut durum nedeniyle kismi uygulama zorunluluklan diginda birkag imar
parselinden olugan imar adasindan kiigtik olmamasi éngoérillmektedir. Bu alanlarda mal
sahiplerinin istegi Gizerine imar planina uygun olmak sartiyla birlestirme ve parselasyon
islemleri yapilabilecektir. Diizenleme sini1 belirlemelerinde, kamu alanlarina elde
geldigince alan merkezinde yer verilerek ortaklkk payimin dengeli dagitiimasina
caligilacaktir. '

3.2.2.2.2. AF ICERIKLI YASAL MUDAHALELER

Gecekondu, “baymndirlik ve yapr kurallanna aykin olarak, gergek ya da tiizel,
kamusal ve 6zel kigilerin topraklar tizerinde, toprak sahibinin izni ve bilgisi olmadan
yapilan kentsel, hizmetleri yerel yonetimlerce karsilanamayan yoksul ve dar gelirlilerin
yasadiZ1 barnak tiri olarak” tammlanmaktadir. Baslangigta gecekondu tanimui iginde
imar yasalarina aykin, g¢ofunlukla ilkel, saghksiz, acele yapimig konutlar ifade
edilmekteyken, gecekondu olgusu II. Diinya Savasi yillaninda ticarilegerek miidahale
gerektirir boyutlara ulagmigtir. Dénem iginde gecekondu ve gecekondulu niifus oranlan
tablo 8’de goriilmektedir .

Tablo 8. Tiirkiye’de Gecekondulu Niifusu Oram (1955-1980 Donemi)

YILLAR GECEKONDU | GECEKONDULU KENTSEL NUFUSTAKI
SAYISI NUFUS PAYI
1955 50.000 250.000 % 4.7
1960 240.000 1.200.000 % 16.4
1965 430.000 2.150.000 %22.9
1970 600.00 3.000.000 %23.6
1980 1.150.000 5.750.000 % 26.1
1990 1.750.000 8.750.000 % 33.9

Kaynak: KELES, R., (1991), sf. 345

3.2.2.2.2.1. BINA YAPIMINI TESVIK VE IZINSiZ YAPILAN BINALAR

HAKKINDA YASA (6188 SAYILI 24.07.1953 TARIHLI YASA)

1953 yilinda artan kagak yapilagma nedeni ile yeni bir miidahaleye gereksinim
duyulmugtur.Onceki af yasalarinda oldugu gibi mevcut kagak yapilar yikilmayarak
yasallagtinlmaktadir. Yasayla kacgak yapilarla ilgili galigmalarin belediyeler araciigi ile
gergeklestirilmesi kararlagtinlmigtir Bu galigmalar igin  yetersiz olan yerel yonetimlere
kamu arazilerinin devredilmesi yolu tercih edilmistir. Boylece konut sunumunun
arttiriimast amaglanmaktadir. Yetki merkezi yonetimde olmakla beraber belediyelerin
mevcut imar plani sinirlan igindeki gorevlerine yenileri katilmaktadir.

Yasayla hazinenin, 6zel idarelerin ve vakiflar disindaki katma biitgeli idarelerin
arsalarinin belediyelere gegmesi kolaylagtinlmaktadir. Belediyelerin, siirlan iginde ve
milkiyetlerinde olan veya miilkiyetlerine gegecek arazilerin, belediye meclisleri karariyla
konut yapimma ayirmalart amaglanmaktadir. Béylece Yapt ve Yollar Yasasindan

1% Imar Yasasimn 42.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik,
TC Resmi Gazete, No: 14485, s. 23 Mart 1973
HOKELES, R., (1993), s. 383
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bagimsiz olarak planlanan ucuz konut alanlarinin ihtiyag sahiplerine devri yoluyla
gecekondu yapiminin Onlenmesine galigiimaktadir. 5228 sayih Bina Yapimm Tegvik
Yasasi hitkiimleri korunmaktadir. Yeni yasada devir iglemlerinde, vergide kayitl bedelleri
olmayan araziler igin rayi¢ bedel yerine vergi degeri gegerli kilinmaktadir.

Arazi ve arsalarin devrinde imar simnin1 iginde olanlara 6ncelik taninmaktadir. Imar
plani alanlan, Bayindirlik Bakanlhi: denetimi altinda genisledikge, katilan yeni arazilerde
de bu hiikiimlerin uygulanacagi belirtiimektedir.

Belediyelere devredilen arazilerden, yogun niifus bolgelerinde bulunan, alm -
satim degeri yiiksek olan ve imar planinda bir fonksiyona aynlmamis, konut yapimima
uygun olmayan arazilerin icra Vekilleri Heyeti izniyle, Thale Yasasina gore satlacag
belirtilmektedir. Satiglardan elde edilen gelirlerin Emlak Kredi Bankasinda toplanamas: ve
yalmizca yeniden inga edilecek bolgelerin alt yapi giderleri igin doner sermaye
olusturulmasinda kullaniimas: 6ngériilmektedir.

Konut ihtiyacinin karsilanmast igin belediyeler toplu halde ucuz konut yapimiyla
gorevlendirilmektedir Belediyeler gerekli harcamalart fondan yapabileceklerdir.

Belediyelerce retilen konutlarnin tahsisinde éncelik sirasi iskana uygun olmayan
bolgelerde, ruhsatsiz ve alt yapi sorunlan olan bina sahiplerine verilecektir. Konutlar
maliyet bedeli (izerinden tahsis edilecektir. Konut tahsisi konusunda, mevcut ruhsatsiz
yapilarin sahiplerince yikidmasi ve enkazin kaldirlmast sarti bulunmaktadir. Yasayla,
konut tahsis edilmeyenlere bir defa siire taninmaktadir. Siire sonunda yapilar belediyelerce

yiktirlacaktir.

Konutlar belediyelerce ihtiyag sahiplerine kiraya verilebilecegi gibi, maliyet degeri
iizerinden on yilda esit taksitlerle satilabilecektir. Devredilecek arsalanin maliyet degeri;
belediyelere arsanin devredilis bedeli, harita ve imar plam1 masraflari, yol, meydan vb
genel hizmetlere ayrilan alan bedeller ve alt yap1 hizmetlerine ait masraflarin toplamindan
olusmaktadir. Binalarin maliyet degeri ise; arsa maliyet degeri ile birlikte yapinn maliyett
olarak tanimlanmaktadir. Satiglardan elde edilecek paralar, yasada belirtilen fona
aktarilacaktir. Fona 5116 sayili yasada belirtilen fondan da kaynak aktariimasi
ongorulmektedir.

Belediyelerin  devraldiklart  taginmazlari belirtilen amaglarda kullanmasi
gerekmektedir Devralinan arazilerin ii¢ yil iginde belirtilen gekilde kullamlmadi$
durumlarda eski sahiplerinin istegi {izerine, ©denen bedel geri almmak sartiyla
taginmazlarin iadesi kararlagtinlmustir. Belediyelere devredilen arsa ve araziler arasinda
gercek ve tiizel kigilere ait olanlar ise kamulastirilabilecektir. Bu arazilerin
kamulagtinlmadan belediyelerce parsellenerek sahibi tarafindan satilmasina izin verildigi
durumlarda, bolge genel hizmetleri kargihit miilk sahibinin payina diigen miktarin taksitle
alimacag belirtilmektedir.

Belediyelere yasayla gegen arazilerden devrine karar verilenler onceki yasada
oldugu gibi kura yoluyla ihtiyag sahiplerine devrolunacaktir. Belediyelerden arsa
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devralanlara ingaatin baglamasi ve bitirilmesi konusunda uygulanan hiiktimler 5228 sayil
Bina Yapmmum Tegvik Yasasina gore farkliliklar gostermektedir. Yasayla belediye
enciimenleri karar ile verilen uzatmalar kaldiriimaktadir. Siire bitiminde arsa tizerinde
ingaata baglanmamigsa,bu bedele eklenecek bina bedeli geri 6denerek,taginmaz ger
alinacaktir. Anlagmazlik konusunda mahkemeye bagvurulmast ve kararin on bes giin
i¢inde alinmasi dngoriilmektedir.

Yasa, arsa tahsis edilecek kisilerin belediye sinirlari iginde en az iki yildir ikamet
ediyor olmasi, kendisi ya da esinin ve regit olmayan gocuklarinin ev yapmaya uygun
arsasinin olmamasi veya bir evin yandan fazla hissesine sahip olmamasi gerektigini
belirtmektedir. Yasa kapsamindaki konut kooperatiflerinin ise belirtilen nitelikte
kigilerden olugmasi,en az 25 konut birim ingas1 i¢in gerekli bedelin yarisiu sagladiklarim
gOsterir banka teminat mektuplarinin bulunmas: arsa tahsisi sartlari arasinda yer
almaktadir.

Belediyelerce imar plani kapsamimna alman alanlarda ruhsatsiz yapilarin
yikilmayacadi belirtilmektedir. Bu yapilardan kamu hizmet ve tesislerine aynlmig
bolgelerde bulunanlarn inga bedeli 6denerek yikilacag ifade edilmektedir.

Iskan sahast disinda, bir mahalle niteliginde toplu halde olan yapilar diginda,
kendilerine ait olmayan arazilerde ev yapmig olanlarin evlerini bes yil iginde bosaltarak,
gosterilecek yerlere tagimalan zorunlulugu getirilmektedir. Iskan sahasi digina belediye
hizmetlerinin gotiiriilemeyecegi belirtilmektedir. Belediyelerce devredilen arazilerde bina
yapanlar, 6zel sartlar diginda bu taginmazlar on yil siireyle satamayacaklardir.

Ihtiyag sahiplerine tahsis edilen alanlardaki imar kurallann Yapi ve Yollar
Yasasindan bagmsiz olarak, dugik maliyetli konut edinme amaciyla belediye
meclislerince hazirlanacaktir. Bu alanlarda, konut digindaki fonksiyon alanlari Ihale
Yasasi hiikiimlerince satilacaktir. Satig gelirleri, belirtilen fona aktarilacaktir.

Mahalle olugturacak sekilde toplu halde bulunan gecekondular ve belediyeye
devredilecek alanlardaki ruhsata aykiri yapilar yasayla affedilmektedir. Kendilerine ait
olmayan arazilerde ruhsatsiz yapilan binalarin yasa kapsamina girmesi igin, yasa
yiriirliige girmeden once inga edilmis olmalar1 gerekmektedir.Ayrica belediyelerce bu
amaca ayrilan alanlarda bulunmalart ve yap1 sahiplerince, belirlenmis arazi bedelinin bes
yilda esit taksitlerle belediyelere denmesi kosullar1 getirilmektedir. Imar planina gére
yikilmayacak nitelikte birden fazla kagak yapisi olanlarin binalar belediye tarafindan satin
alinarak ihtiya¢ sahiplerine satilacaktir. Ruhsatsiz yapilarin bu maddeye gore islem
gbrmesi, konut diginda bir hizmete ayrilmamig olmast sartina baghdir. Kendine ait arazi
tizerinde olmayan konut dig1 yapilarn alt1 ay i¢inde yikilmas: hitkmt getirilmektedir.

Yasanin yirirliige girisiyle kagak yapilara yasak getirilmekte, on bes glin i¢inde
belirlenen ruhsatsiz yapilanin yikilmast ongoriilmektedir. Yikim karan belediye
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enciimenlerince  alinacaktir.Yikim masraflarinin  bina  sahiplerince  ddenecegi
belirtilmektedir. '

Bu af yasastyla imarh alanlar digindaki kagak yapilarla birlikte gecekondu
mabhalleleri yasallagtirlmakta, Yap1 ve Yollar Yasast kapsami diginda ucuz konut alanlan
planlanmasina izin verilmektedir. Yasanin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 1961 yilina
kadar, 53.000°den fazla gecekondu yapilmugtir. Yasa konut ve gecekondu sorunlarim
birlikte ele almus, fakat ¢oziim igin yeterli olamamugtir. '

327 sayil yasa ile 1963 yilinda imar yasasinda degigiklik yapilmis ve ruhsatsiz
yapilarin belediye hizmetlerinden yararlanmalarina olanak tamnmugtir. 1962 yili sonuna
dek insa edilmis kacak yapilar bu yasa ile affediimistir.

3.2.2.2.2.2. GECEKONDU YASASI (775 SAYILI 17.07.1966 TARIHLI

YASA)

Kalkinma Planlar ile birlikte, tlke sorunlariin biitiinliik icinde ele alinmas
gorlisiiniin sonucu olarak gecekondu odaklardan biri olmus ve ilk Kalkinma Plan: ilkeleri
dogrultusunda 775 sayill yasa hazirlanmugtir. Yasa tasarisi goriismelerinde gerekgeler
arasinda gecekondunun bir “vaka” olarak kabul edilmesinin ve slah - tasfiye yollarinin
belirlenmesinin  gerekliligine deSinilmistir. 1948 yilindan baglayarak getirilen
dizenlemeler iginde 775 sayili yasa konuyu kapsamh bir gekilde ele alisiyla digerlerinden
ayriimaktadir.

Yasada amag, mevcut gecekondularin islah ve tasfiyesi, yeniden gecekondu
yapiminin dnlenmesi ve gerekli 6nlemierin alinmasidir. Gecekondu; imar ve yap islerini
diizenleyen mevzuata ve genel hikiimlere bagli kalmaksizin, kendisine ait olmayan arazi
veya arsalar Uzerinde, sahibinin nzasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar olarak
tammlanmaktadir. Boylece imar planina aykin ya da ruhsatsiz yapilar olarak gecekondu
bir olgu olarak kabul edilmis ve tanimlanmustir. Devletce bu tanimlamanin yapiimasinda
gecekondulann ulagtiklan boyut etkili olmustur.

Bu yasal diuzenlemeyle, devlet tasarrufu altinda bulunan alanlardan 6785 sayih
yasayla belirlenmis olanlar; slah, tasfiye ve gecekondularin yeniden yapimimn dnlenmesi
amactyla kullanilmak lizere bedelsiz olarak belediyelere devredilecektir. Ayrica Vakif
arazilerinin de belediyelere devri saglanmig, devraldiklar araziler iizerinde belediyelere
tasarruf  yetkisi verilmigtir. Yasayla bu kapsam diginda bulunan ve devredilmeyen
alanlarin  gerektiginde belediyelerce bedelleri ddenerek kamulagtinlabilecegi
belirtilmektedir. Bu araziler, belediye meclisi karart ve Imar ve Iskan Bakanligi onay: ile
konut yapimina ayrilacaktir. -Konut yapimina uygun olmayanlar belediyelere gelir
saglamak amaciyla igletilecektir. Belediyelerin bu alanlardaki faaliyetleri yasa gergevesiyle
sintrlanmaktadir.

" Bina YapuminI Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No:6844, 29
Temmuz 1953
"2UZEL A., 1987,5. 87
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Hizmetlerin  yuriitilmesi i¢in Emlak ve Kredi Bankasinda bir fon
olusturulmaktadir. Fon kaynaklar1 yasada belirtilen arazi, miilk igletme gelirleri, katilma
paylari, belediye biitge odenekleri, Bakanlik emrinde kurulacak fondan yapilacak
yardimlar, konut kredisi veren kurumlarin biitgelerinden ayrilan paylar, fondan verilecek
kredilerin faizleri, bagislar ve yardimlardan olugmaktadir. Fondaki para Bakanliktan izin
alnarak belediyeler tarafindan kullamilacaktir. Fonun kullamm alanlani, gecekondu
onleme c¢ahgsmalan i¢in arsa saglanmasi, ve bu alanlarda imar planina gore konutlar
yapumasidir. Gecekondu 6nleme alanlarinin alt yap1 giderleri de fondan kargilanacaktir.
Belirtilen diizenlemelerde de anlagilacag: gibi yasa hazine arazilerinin devri ve kaynak
aktanimasi yolu ile belediyelerin gecekondulasma karsisinda etkinlestirilmesi  ilkesi
dogrultusunda hazirlanmugtir.

Imar ve Iskan Bakanligmin kullanmasi igin de  bir fon olusturulmasi
ongorilmiistir. Bu fonun kullanim yerleri ise; 1slah bélgelerindeki halka kredi verilmesi,
belediyelerce yapilamayan tespit, harita vb giderlerin karsilanmasi, islah bolgelerinde
Bakanlikga zorunlu kamu hizmetlerinin karsilanmasi ve belediyelere yardim
aktariimasidir.

Yasa, yirtrliiSe giris tarthinden itibaren, alt1 ay iginde 1slah ve tasfiye bolgelerinin
belirlenmesini 6ngérmektedir. Tespit edilen bolgeler, enciimen tarafindan karara baglanip
Imar ve Iskan Bakanhgma gonderilecektir. Burada onaylanan planlar halka
duyurulacaktir. Belediye smrlart ve miicavir alanlar digindaki uygulama Bakanlikga
ylritilecektir. Yasada bu alanlar farkli uygulamalara neden olmaktadir. Belediye siurlan
iginde ve miicavir alanlardaki gecekondu sahipleri Bakanlik¢a hazirlanan beyannameyi tig
ay i¢inde belediyelere vermek zorundadirlar. Bu alanlar digindaki gecekondularin derhal
yikilacag: belirtilmektedir. Boylece af sinirlari belediye sinirlari ve miicavir alanlarla
belirlenmigtir.

Yasaya gore, 1slah bolgelerinin segimi, haritalann hazirlanmasi, planlarin
diizenlenmesi Bakanlik denetimi altinda ilgili belediyelerce yapilacaktir. Bakanlik harita
ve planlar reddetmeye, degistirmeye, deZisiklik i¢in belediyeye geri gondermeye,
onaylamaya, gerekli hallerde bu isleri kendisi yapmaya ya da yaptirmaya yetkilidir. Islah
planlarinin 6ncelik siras1 ve programi Bakanlikga belirlenecektir.

Belediyelere ait arazilerde bulunan ve yasa yiiriirliige girmeden 6nce yapildig
belirlenen gecekondularda oturanlarin yasada belirtilen sartlara sahip olmalan halinde,
konut ya da kredi saglanincaya kadar gecekondularn yikilamayacag belirtilmektedir.
Islah bolgelerinde belediyelere ait araziler lizerindeki gecekondular yapilan planlamaya
gore oldugu gibi ya da degistirilerek kullanabileceklerdir. Iki yil iginde yasada éngoriilen
diizenlemeler gergeklegtirilmezse yap: yikilacaktir ve yikim masrafi % 10 fazlastyla
ilgiliden alinacaktir. Islah planlarma gére yikilmast gereken yapilarin da sahiplerince
yiktirdmast gerekmektedir. Aksi takdirde yapilar yikim masrafi alinarak belediye
tarafindan yikilacaktir,

Islah, tasfiye ve onleme bolgelerindeki gecekondularin ve arsalarin sahiplerinin,
bu alanlarda belediyenin fondan yararlanarak yaptig1 alt yap1 ve kamu hizmetleri igin
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yapilan harcamalarna katilacag belirtilmektedir, Vatandaglar katilma paylarini on yilda,
on egit taksitle ddeyecektir.

Gecekondu oOnleme bolgelerindeki arsalann tahsisinde  Onceliklere yer
verilmektedir. Yasaya gore bu arsalar islah ve tasfiye nedeniyle konutsuz kalacaklara ve
diger konutsuz vatandagslara verilecektir. Taginmazlarin halihazir durumlan ve ilgililere
devir ve satig iglemleri valiliklerce belirlenecektir. Devir islemieri Bakanlik¢a onaylanan
emsal bedel (izerinden yapilacaktir.  Arsa tahsis edilecek kigilerin nitelikleri
belirtilmektedir. Tahsis islemlerinin yapilacag: kisilerin yoksul ve dar gelirli olmasi, ev
yapmaya uygun arsa veya evlerinin bulunmamas: gereklidir.Islah bélgelerindeki konutlar,
bedelinin % 25’i pesin verilerek, vade farkiyla taksitli olarak belediyelerce ihtiyag
sahiplerine satilabilecektir. “Belediyelerden devralinan araziler tizerinde yirmi yil hukuki
islem yapilamaz” hitkmiiyle ihtiyag sahiplerine verilen alanlarin amag¢ dist kullanimi
engellenmeye gahigiimaktadir.

Yasanin amacina yonelik iglerde Imar ve Iskan Bakanliginin arazi satinalma ve
kamulagtirma yetkisi vardir. Bakanlik niive konutlar, halk konutlar1 ve misafir konutlar
inga edebilecektir. Yasa kapsamindaki bu yapilarnn Imar Yasasindan bagimsiz
gergeklestirilmesi 6ngoriilmektedir. Yasanin uygulanacag: alanlarin planlarmin yapilmasi
ve onaylanmasi, yonetmeliklerle belirlenecektir.

Belediye smurlart ve miicavir alanlar diginda bulunan, Hazine vb deviet
kurumlarina ait arsalar ve Devlet tasarrufunda bulunan yerler Imar ve Iskan Bakaniig:
gerekli goriildigunde yasa kapsamina alinabilecektir.'® Boylece kentsel gelisme
alanlarinda yasa uygulamaya girmektedir.

Yasa kapsamindaki alanlara iligkin diizenlemelerde daha ucuz ve ¢abuk konut
yapimasi amaglanmaktadir.Bu ama¢ dogrultusunda yapilacak 6demeli, 6demesiz devir,
kamulagtirma, 1slah degisiklik, onanim vb iglemler ve stzlesmelerdeki her tirli vergi,
resim ve harg kaldirilmugtir.

775 sayth Gecekondu Yasasi, yurirlige girdigi donem agisindan Onem
tagimaktadir. 1965 yilinda gecekondularin sayist 430.000’e ulagmug, kisa vadeli
onlemlerin yetersizlidi goriilmiigtir. Céziimiin uzun vadeli ve ¢ok yonlii yaklagim oldugu
kabul edilmigtir. Mevcut gecekondular ulastiklari nicelik nedeniyle milli servet, potansiyel
konut olarak gorilmuig, islah ve tasfiye yolu benimsenmistir. Polisiye 6nlemlerin
yetersizlii artan gecekondularla somut olarak yasandigi i¢in yerel yonetimlerin
gorevlerinin arttinlmasimin yami sira kredi uygulamalari, arsa temini konularmna yer
verilmigtir, Bu amaglar dogrultusunda 16174 hektarlik 808 slah bolgesi, 1326 hektarlik
202 tasfiye bolgesi ve 17679 hektarlik 627 6nleme bélgesi belirlenmigtir. Bu uygulamalar
kent merkezlerindeki yogun gecekondu alanlan ile karsilagtirldiginda yetersiz olduklan
gorilmektedir. '**

"3 Gecekondu Yasasi, TC. Resmi Gazete No: 12363, 30 Temmuz 1966
14 UZEL, A., (1987), s. 83
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Yasayla gecekondularla ilgili tim diizenlemeler Imar ve Iskan Bakanlhiginin yetki
ve sorumlulugu altina alinmaktadir.Yerel yonetimler Bakanlik¢a belirtilen gérevleri
yerine getirmekle sorumlu tutulmaktadir Belediyelere gecekondu alanlarinda vyeni
gorevler verilmekle birlikte,uygulamalarda yetki taninmamaktadir. Yasanin, belediyelerin
kullannmina ayrilan fondan Bakanlik izni alinmadan harcama yapilmamasina iligkin
hikkmii dikkat gekicidir. Bu kamu miidahalesi ile gecekondularla ilgili diizenlemelerde
tiim yetkinin merkezi yonetimler elinde bulundurulmasi yolunda bir tercih belirtmektedir.

Sonug olarak yasa ile gecekondu bir kez daha yasallagtirilarak affedilmis, genis
kapsamh, sorunun nedenine yonelik ¢oziim arayiglant ekonomik, yasal ve orgiitsel
yetersizlikler sonucunda basanisizlikia sonuglanmugtir. ' Gecekondu sorununun
varolusunda yatan kalkinma problemleri ¢6ziilmeden sadece barinma sorunu olarak
nitelendirilmesi sorunun ¢6ziimiinii imkansizlagtirmaktadir. Yasa ile ilgili diizenleme ve
degisiklikler agagida yer almaktadr.

e Gecekondu Yasasiyla, islah ve onleme bolgelerinde Imar Yasasi kapsamu
disinda yapilacak uygulamalara iligkin diizenlemelerin yonetmelikle belirtilecegi ifade
edilmigtir. 1966 yilnda yurirligi giren yonetmelik Imar Yasast digindaki bu
uygulamalan diizenlemek amact ile hazirlanmugtir.

Yonetmelikte yardimlarla ilgili esaslar belirtilmektedir. Imar ile ilgili esaslar
konusundaki diizenlemeler de yonetmelikte yer almaktadir.

Yo6netmeligin imarla ilgili esaslari, sehrin nazim imar planindaki ana yollarin,genel
kullanim mekanlarimin ve genel hizmet alanlarinin korunmasina yoneliktir. Nazim imar
plan1 bulunmayan yerlerde, plan yapilarak plana bagli olarak imar galismalan
gergeklestirilecegi belirtilmektedir.

Yonetmelikte yapilacak konutlarin ingaat alanlarmm 100 m®yi gegemeyecei
belirtilmektedir. Kullanici sayisna goére konut alamini belirleyecek katsayiara yer
verilmektedir. Arsalara iligkin olarak parsel genigliklerinin bitisik nizamda en az 6 m
olmast dngorilmektedir. Kat adedine gére arka ve yan komsu mesafeleri belirlenmektedir.

Imar Yasasindan farkli olarak slah bélgelerinde 1.5 m genislikte ¢ikmaz ve gegis
olusturulmasina izin verilmektedir. Islah bélgelerinde, korunacak gecekondulara gore
parsel geniglik ve alanlarinda da degisiklik yapilabilecektir. Projelerle ilgili kurallar
detayh olarak belirtilmektedir. Konutlardaki mekan alanlari, en dar kenar boyutlan,
pencere boyutlan vb konulara yonetmelikte yer verilmektedir.

Afete maruz kalan yerler, sthht olmayan ve iskana uygun olmayan alanlar, tarihi
ve turistik bolgeler, arsa degeri agisindan rasyonel olmayan bélgeler tasfiye alanlan olarak
belirlenmektedir. Tasfiye edilecek gecekondular belirtilen alanlarda bulunan ya da tamir
ve deistirme yoluyla kullaniimayacak durumda olan yapilardir. Imar planinca
kaldirilmasi gereken yapilar da tasfiye edilecek yapilar iginde yer almaktadir.

5 ERYILMAZ, A., YALBURDAK, M., (1982), sf. 95
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Yasada belirtilen iglemler igin gerekli harcamalarin Bakanltk emrindeki fondan
karsilanacag belirtilmektedir. Fon harcamalarina karar verecek komisyonlarin kurulus,
gorev ve yetkileri agiklanmaktadir. '

Yonetmelik Gecekondu Yasasi kapsamindaki alanlara iligkin diizenleme esaslarim
belirleyen bir imar yasasi niteligindedir. Diizenlemenin temel 6zelligi bakanhgin gesitli
alanlardaki yardimlan ile belediyelerin hizla gecekondu alanlarindaki islah ¢aligmalarin
gergeklegtirmesidir. Bu dogrultuda finans aktarimi, teknik yardm ve planlama
¢alismalarinin kolaylagtirilmasi gibi diizenlemeler yapiimgtir.

e 1990 sayili (06.05.1976 tarihli) yasa ile 775 sayih yasanin, belediye meclislerince
gerekli goriilen hallerde belediye biitgelerine konacak odeneklerle ilgili maddesi
degistirilmigtir. Bu &denekten harcanmayarak artan paralarin belediye meclisi karan
alinarak belediye islerinde kullamlmasi ongoriilmektedir. Fona o6denek aktarmayan
belediyeler hakkinda islem yapilmayacag belirtilmektedir. 775 sayih yasada belirtilen
yiikimliilikleri yapmamig sorumlular igin de islem yapilmayacaktir. Gecekondu
yasasinda, yiriirlik tarihi oncesi yapilmig gecekondulara uygulanan af 01.03.1976
tarihinden sonra insa edilmis gecekondular igin tekrarlanmaktadir. Hakkinda yikim karan
oldugu halde, yikilmamis yapilar da yasa kapsamna alinmaktadir. 17

3.2.3. KONUT SORUNUNA YONELIK DOLAYLI MUDAHALELER

Dénem iginde konut sorununa yénelik dolayli miidahalelerin; konut Gretiminin
arttinilmasi ilkesi dogrultusunda gelistirildikleri goriilmektedir. Bu amag dogrultusunda;
kira denetimi kaldirilmig, kat miilkiyetine olanak taninmug, finans ve vergi yolu ile konut
iiretimi 6zendirilmistir.

3.2.3.1. KIRALIK KONUT PiYASASINA YONELIK MUDAHALELER

Onceki dénemde,1940’larda yaganan ekonomik kriz sonucu kamu,kiraci kesimin
korunmasina yénelik dnlemler almustir. Savag bittiginde ise kira siurlarm kaldirilmasi
egiliminin sonucu olarak 1953 tarih ve 6084 sayili yasayla, 1955 yilindan itibaren
oncelikle konutlardaki kira denetiminin kaldirilacagi belirtilmigtir. Ancak yasa
uygulanmadan, 1955 yilinda gikarilan 6570 sayilt yasa ile kira simirlarimin kaldirilmasindan
vazgegilerek, konut kiralarninin 1953 yih seviyesinde dondurulmast hikmi getirilmigtir.
6570 sayili yasa ile ayrintili bedel belirlemeleri ve evden ¢ikarma yasag: hiikiimleri
getirilerek kiralik konutlarda barinanlar korunmaya caligtmugtir. Donem iginde kira
denetimine yonelik yasal miidahaleler agagida yer almaktadir.

1) Milli Koruma Yasasmin Tadili Hakkinda Yasa (6084 Sayili 06.05.1953

tarihli yasa)

Milli Koruma Yasastnin kira denetimine iligkin 30.maddesinin konut olarak
kullanilan taginmazlarda 01.06.1955, konut digt kullanilan taginmazlarda 01.01.1955

116 Gecekondu Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC Resmi Gazete, No: 12478, 17 Ekim 1966
"7 Gecekondu Yasasinda Bazi Degisiklikler Yapiimas: Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No:15558, 15
Mayis 1976
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tarihinden itibaren yuriirliikten kaldirilacag: belirtilmektedir.Kira denetiminin kaldirilmasi
sirasindaki gecis donemine iligkin diizenlemeler gegici maddede yer almaktadir. Yasanin
yuriirlige girdigi yl (1953)i¢inde taginmaz kiralanna % 50 zam yapimas:
6ngoriilmektedir. Sonraki iki yilda konutlar i¢in % 100, diger taginmazlar igin % 200
oraninda zam yapilacag: belirtilmektedir.

Yasayla, 1955 yilindan sonra kira denetimine iligkin diizenlemeler agamali olarak
kaldirlmas: 6ngoriliirken bu konularla ilgili yeni diizenlemeler yapilmamaktadir. Boylece
kira bedelleri, s6zlesmelerin devamhlig1 vb.konular belirsiz kalmaktadir. 18

2) Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa (6570 Sayil1 18.05.1955 tarihli

yasa) .

3780 sayih Milli Koruma Yasasinda tanimlanan alanlardaki taginmaziarin
kiralanmasiyla ilgili konularda diizenlemeler getirilmektedir. Taginmazlarin kiralarina,
1939 yili kira degerleri tizerinden konutlarda % 200, konut disindaki yapilarda % 400
zam yapilmasi 6ngorilmektedir. Kira bedelleri s6zlesmelerde belli olmayan tasinmazlarin
kiralannin belediye enctimenlerince belirlenecegi ve bu belirlemelerde 1939 yili kira
degerlerinin esas alinacag belirtilmektedir.

5020 sayih yasanin yurirlige girisinden (1947) sonra insa edilen tagmnmazlarin
kira bedellerinin, 6084 sayili yasanin yiiriirlige girig tarthindeki (1953) sozlesme
miktarlarii agamayacag: belirtiimektedir. Tamamuyla konut olarak kullaniimayan
konutlar i¢in yapilacak zamlarda, konut disi taginmazlara uygulanan oranlarin gegcerli
olacag ifade edilmektedir.

Mal sahibinin kiracisina tahliye davasi agmasina iligkin hiikimler arasina
taginmazin yeniden inga edilmesi ve onarimi konulan da alinmaktadir. Yasaya gore aym
belediye sinurlan iginde konutu bulunan kiracilarin mal sahibi istegi Gizerine kiraladiklan
konutlart bogaltmalan gerekmektedir.

Sozlesme sartlarinda kiract aleyhine degigiklik yapilmamasi ve soézlesmenin
kendini yenilemesine iligkin Milli Koruma Yasasi hiikiimleri yinelenmektedir. Mal
sahibinin kullanmas1 gerekgesiyle bosaltilan tasinmazlarin ii¢ yi boyunca eski kiracist
diginda kiraya verilmeyecegi belirtilmektedir. Yasa hiikiimlerine aykiri davrananlara hapis
ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinda para cezalan 6ngorillmektedir. '

3) Anayasa Mahkemesi Karar1 (1963 / 67 sayili 26.05.1963 tarihli karar)

6570 sayili yasamn; a) Kigisel temel hak, hiirriyetler ve temel hukuk ilkeleriyle
bagdagmayacak kurallar tasidigindan Anayasaya aykiri oldugu, b) Olaganisti haller igin
hazirlanmig olan Milli Koruma Yasasimmin kaldiriimasindan sonra yirtrliige konan bu
yasaya gereksinim olmadigi, c) Yasanin uygulanmasimin konut Gretimini olumsuz yonde
etkiledigi gerekgeleriyle kira bedellerinin belirlenmesi ve taginmazlann tahliye sartlarina
iligkin hiikiimlerinin kaldinlmasi istenmektedir.

'8 Milli Koruma Yasasimn Tadili Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete No: 8406, 12 Mayis 1953
"1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete, No: 9013, 27 May1s 1955,
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Anayasanin 36.maddesinde herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu, ancak bu
haklarin kamu yaran amaciyla yasalarla sinirlanabilecegi hitkmiinin yer aldigi, 6084 sayili
yasayla getirilen kira serbestlifinin yarattifi fiyat dalgalanmalari nedeniyle mal sahipleri
ve kiracilar arasindaki iligkileri diizenlemek amaciyla 6570 sayih yasanin hazirlandig
gorlisti savunulmustur.

Sonugta yasanin, kira bedellerine 1939 yih degerleri {izerinden zam yapilmasina ve
1953 yihindaki sozlesme degerlerinin agilmamasina iligkin maddeleri iptal edilmigtir.
Taginmazlarn tahliye gerekgelerine iligkin yasa hitkmii korunmustur.

Mubhalefet Serhinde ise; a) Kira bedeline ilisgkin hitkiimlerinin kaldinlmasiyla
butiinliigliniin bozulacagt ve dier hiikiimlerinin uygulanamayacagi, b) Céziimi zor
anlagmazliklara yol agildifi, ¢) Fiyat artiglant karsisinda vatandasin korunmast amaciyla
yasaya gereksinim oldugu, d) Kira bedellerinin belirlenmesi konusunda belirsizlik
yaratildig1 konulan yer almaktadir.

Kararda konuya iligkin yasal diizenlemeler yapilmasi 6ngérildiigi halde, alti ay
iginde yeni kira yasast ¢ikanimamugtir. 27.11.1964 tarihinde yayimlanan 1964/4 sayili
Igtihadi Birlestirme Kararinda 6570 sayili yasanmn ilgili maddelerinin iptali sonrasinda
meydana gelen anlagmazliklarin giderilmesi amaglanmaktadir. Bu karardan sonra, kira
denetimine yonelik bir diizenleme yapilmamus, kiraci-ev sahibi iligkisi Borglar Yasast
hiikimlerine burakilmstir. '*°

3.2.3.2. MULKIYETE YONELIK YASAL MUDAHALELER
Kat miilkiyetiyle 1lgili olarak 6nceki dénemde Medeni Kanun diginda Noter
Kanununda degisiklik yapilmaya galigitmig, ancak degisiklik 6nerisi yasalagmamugtir.

Bu dénemde kat miilkiyeti konusunda artan baskilar sonucu 6217 sayili yasayla
Tapu Yasasinda degisiklik yapilmigtir. Diizenleme, Noter Kanunu tasarisiyla aym ilkeyi
igermektedir. Medeni Kanuna gére (madde 753) katlar ve daireler {izerinde 6zel kutlanim
hakki veren bir sahsi irtifak (kigisel kullamm hakki1) kurulabiliyordu. Aym kanunla
(madde 627) olusturulan ortak miilkiyette giiyunun (ortak miilkiyette miitkiin tamamu
tizerinde pay hakki) devamuinin saglanmasi, yani diger ortaklarin gufa hakki(oncelikli
satinalma hakki) onlenmeye gahgiliyordu. Onceki tasariyla bir iglemin yapilmast notere
devredilirken yeni yasa da, Medeni Kanunun (madde 753) hikiimlerine gore “irtifak
hakki(yalnizca kullanim yetkisi veren hak) kurulmasina iligkin resmi sdzlesmelerin tapu
gorevlilerince diizenlenmesi” hiikmii yer almaktadir. Ayrica noterlerin taginmaz satig
sozlesmelerinde taraflarin istegi lizerine tapu siciline gerh verilebilmesine olanak
taninmaktadir. Beg yil iginde satis veya kullanim hakk: olusturulup tapuya islenmezse
serhin tapuda kendiliginden iptal olacag: ifade edilmektedir. '

'O KELES R. (1982), 5. 30-33
121 2644 Sayili Tapu Yasasinin Degistirilmesine Dair Yasa, T.C.Resmi Gazete,No:8603,09 Ocak 1954
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6217 sayih yasayla bulunan ¢6ziim daire sahiplerini stiyunun kaldirilmas:
davalarindan on yil siireyle koruyabiliyordu. Bu durumda yeni bir yasaya gereksinim
duyulunca 1959 yilinda hazirlanan Kat Miilkiyeti Yasast 1963 yilinda gelistirilerek,1966

yilinda yiirirlige girdi.

Kentlerde giderek artan konut gereksinimi ve sinirli ellerde toplanan miilkiyetin
parcali ve giivenceli olarak yayginlastiriimas: yoniindeki baskilar sonucunda 1954 yilinda
6217 sayih Tapu Yasasinda yapilan degisiklikle bir yapiya birden gok tapu verilmesine
olanak taninmus, ardindan 634 sayili (23.06.1965 tarihli) Kat Miilkiyeti Yasas: yurirliige
girmistir. '

Tasan agamasinda bagimsiz boliimier tizerinde sadece kullanim hakki verilmesi
goriisiine ragmen yasayla kat miilkiyeti ve kat irtifaki konusunda bir yapinin bagimsiz
boliimlerinden kullaniimaya uygun alanlar iizerinde, taginmaz sahibi ve ortaklar
tarafindan,yasaya gore bagimsiz miilkiyet hakk: kurulmasina olanak saglanmigtir.

Kat muilkiyeti, arsa pay! ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
milkiyet olarak tamimlanmaktadir. Kat miilkiyetinin, miilkiyete konu olan ana yapinn
bagimsiz boluimlerinden her birine, digeriyle orantili olarak, tahsis edilen arsa paymn,
ortak miilkiyet esaslarina gore gosterilmesi yoluyla kurulacag ifade edilmektedir. Arsa
payl, bagimsiz bolumlerde sonradan meydana gelecek deger artiglarindan
etkilenmeyecektir. Uzerinde yap: bulunmayan ve kat milkiyetine gore insaa edilecek
binalarda yapim agamast igin kat irtifak kavrami geligtirilmistir.

Kat milkiyetine bagl taginmazlarda ortakbin kaldinlmasinin istenmeyecegi
belirtilmektedir. Yasa, kat sahiplerine difer bafimsiz bélimler {izerindeki satig
islemlerinde oncelikli satin alma hakki vermemektedir. Boylece ortak miilkiyet anlayist
yerine bagimsiz miilkiyet anlayist daha da pekistirilmektedir.

Yasayla bagimsiz boltimler tizerinde Medeni Kanunun mal sahiplerine tamidigt
hak ve yetkiler gegerli kilmmaktadir. Yasada ortak yerler iizerindeki haklar, genel
giderlere katilma, ortak giderlerin teminati, kat miilkiyetinin devir zorunlulugu, kat irtifak
sahiplerinin borglan vb. miilkiyetlerin igleyisine yonelik konulara iligkin hikiimier
bulunmaktadir.”®  Cok sahiplilikle birlikte binalarn “kat sahipleri kurulunca”
yonetilmeleri 6ngorilmektedir.Giderlere katiim paylarinin ise arsa paylarina gore
belirlenmesi gerekmektedir.

Her kat sahibine ayn bir tapu verilerek sagladigi giiven duygusu, kat miilkiyeti ile
medeni kanunda taninan tiim haklanin giivence altina alinabilmesi, kat sahiplerine iktisadi
islemler yapma olanaga tanimas: ve Medeni Kanunda bir degisiklige yol agmadan ¢6ziim
getirmesi yasanmn olumlu yénleridir. * 1116 sayih 30.04.1969 tarihli yasa ile kat
milkiyeti yasasinin yirirligt girisinden 6nce irtifak hakki kurmug olan taginmaz

2 ALTABAN, 0., (1996), s. 24
% Kat Millkiyeti Yasast, TC Resmi Gazete, No:12038, 2 Temmuz 1965
124 REISOGLU, S., (1966) Yeni Kanuna Gére Kat Millkiyeti, Ankara, sf. 22
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ortaklarma kat milkiyetine gegmeleri ig¢in 02.01.1971 tarthine kadar siire
taninmaktadir.'®

Kat Miilkiyeti Yasasi Oncesinde, miilkiyet haklan Medeni Kanun iginde ele
alinmistir. Yasadan 6nce miilkiyete konu olan en kiigiik miilkiyet birimi arsadir. Yasa ile
en kiigiik miilkiyet birimi arsa lizerindeki binanin béliimlerine kadar indirgenmektedir.
Yasayla biiyikk olgeklerde orgilitlenme yerine en kiigiik olgekte kesin pargalanmalar
meydana gelmigtir.

Fiziksel birim olan yapilardaki miilkiyetin pargalanmasi, ortak karar alma
zorluklarini beraberinde getirmigtir. Yeni mekansal diizenlemeler igin onceden arsalarda
bir araya getirme, bolme iglemleri yapilabilirken, yasa sonrasi birer biitiin olan yapilarin
farkli bolimlerinde bu iglemler gergeklestirilememigtir. Yapisal eskime, kullamm
degisiklikleri, par¢alanmis miilkiyet yapisi nedeni ile hizli bir sekilde geligmistir. Miilk
sahipleri aras1 ortak karar almada yasanan zorluklar yapilarin, biyik kent bolgelerinin,
ekonomik eskimelerine neden olmustur. Yenileme galigmalart evresinde miiteahhitler
devreye girmig, miilk sahibi eskiyip deger yitiren yapisim yiiksek degerde yenisiyle
degistirirken, miiteahhit kat sayisi artig1, arsa maliyetinin azaltidmas: ile kar saglamustir.
Boylece ozellikle kent merkezlerinde yap1 yogunlugu artmistir. Bu yasa ile ayrica yapimn
farkli boliimlerinde oy birligi ile karar alinmasi halinde kullanim degisiklikleri ortaya
cikmustir. '

3.2.3.3. FINANS SORUNUNA YONELIK YASAL MUDAHALELER

Doénem iginde liberal sdylem igerisinde piyasa kosullarina miidahale edilmemesi
yoniinde geligmeler yaganmistir. Ancak konut sorunlan karsisinda gegitli diizenlemeler bu
alana fon aktarilmak zorunda kalinmigtir (775 sayih yasa v.b.). Sanayilegme hamlesi
sirasinda  konut sektorti yatnimlan kasilmustir. 20.06.1979 tarihinde ytirirliige giren
yonetmelikle devlet memurlarina konut edindirilmesi amaglanmaktadir.

Yonetmelikle: a) Konut yapmaya uygun arsa edinen, sosyal konut tretecek
kooperatif iiyelerinin konut kredisi verilerek desteklenmesi b) Kamu eliyle iiretilen
konutlant satin almak isteyen memurlara kredi verilmesi, c) Konut yapmaya uygun kamu
arazilerinde memurlarin yogun oldugu boélgelerde kiralik konut dretilmesi, d) Meyak
adina yeni yerlesim alanlannda arazi almarak alt yapismin tamamlanmasi
amaglanmaktadir.

Bu amagla Merkez Bankasinda Meyak odeneklerinin % 25 ile fon kurulacag:
belirtilmektedir. Fonun, Imar ve Iskan Bakanlifinca hazirlanan programlar gergevesinde
Banka tarafindan yénetilecedi belirtiimektedir.

Yonetmelikle konut kooperatiflerine 10 yil streli kredi venlebilecegi
belirtilmektedir. Krediden yararlanma kosullaribagvuruda bulunan memurlarin

125 Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa, TC Resmi Gazete, No:13230, 23 Mayis

1969

126 BALAMIR M., (1975), Kat Miilkiyeti ve Kentlesmemiz, ODTU Mim. Fak. Dergisi, C 1, S. 2, sf.
295-318
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konutlarinin olmamast,konut edinmek iizere bir kooperatife iiye olmalan ,iretilecek
konutlann buyikliklerinin 100 m2’yi gegmemesi, konut maliyetinin % 25’inin kredi
alinmadan 6nce fona yatirlmig olmasi geklinde belirtilmektedir.

Boylece kamu konutlarin dretilmesi, satilmasi ve kooperatifler araciig: ile
memur konutlart tretilmesi igin kredi yoluyla kamu destegi verilmektedir.

Meyak konut yardimlarindan yararlanmak isteyen devlet memurlannin;
ayliklarindan en az beg yil siireyle Meyak kesintisi yapilmig olmast ve bir konut
kooperatifine tiye olmalann gerekmektedir.Krediler yeni yerlesme bolgelerinde kamu
kuruluglari ya da kamu kuruluglarinca iiretilen konutlann alinmasi igin
kullanilabilecektir. Yonetmelikle kooperatiflere éncelik tanimus, ancak kooperatifler iginde
de oncelik siralamasi yapmustir. Yonetmelikle yapilan siralamaya gore; a) Ozel olarak
konut ingaasi i¢in 6nceden arsa edinmis olan kooperatiflere, b) Yeni yerlesme alanlarinda
kendilerine arsa tahsis edilmis olan kooperatiflere, ¢) 775 sayili Yasadan yararlanarak
arsa edinen kooperatiflere oncelik verilecektir. Bu yonetmelik, Meyak kesintilerinin 1982
yili baglarinda kaldiriimasi sonucunda uygulanma olanag: bulamamig, yalniz 178 konut
kooperatifine 1978 - 1980 yillarinda 3 milyar lira dolaymnda kredi verilmistir. Bu
donemde 5942 konut birimi iiretilmistir. **

3.2.3.4. ARAZI VE BINA VERGILERINE YONELIK MUDAHALELER

Vergi, toplumsal ve ekonomik amaglarin gergeklestirilmesi igin kullanilabilen bir
aragtir. Konut bunalmmn yagandifi ILDiinya Savagi wyillarindan sonra, vergi
bagisiklanyla konut tretiminin arttirilmasina galigildifi gozlemlenmektedir.

5228 sayth Bina Yapmmu Tegvik Yasasiyla, kirallk ya da milk olarak
kullanilmasina bagh kalmaksizin konut olarak kullanilan yapilara on yil vergi bagisiklig:
taninmigtir. 1953 yilinda bu uygulama tekrarlanmugtir. Ancak bagisikliktan yararlananlar
arasinda kira ticaretine yonelik konut yaptiranlar da yer almig, alt gelir gruplarinin
barinma sorununa ¢oziim olarak Uretimi arttirmak hedeflenirken, bagigiklik sirlan
belirlenmedigi i¢in litks konutlar da bagigikliktan yararlanmiglardir.

1960 sonrasinda vergi sisteminde degisiklik yapilmasi amaciyla Vergi Reform
Komisyonu kurulmustur. Komisyonun o6nerileri arasinda Emlak Vergilerine iligkin
degisiklikler de bulunmaktadir."”® Komisyonun amaci bina ve arazi vergilerini biraraya
getirmek ve gelistirmektir. Gerekli yazi igleri yapilana dek bu uygulama ertelenmigtir.
Bunun yerine 198 sayili (18.02.1963 tarihli) yasa ile taginmazlarin miilkiyet degisimi
vergilendirilmigtir. Uygulama ile sosyal nitelikli konutlar 6zendirilmigtir.

Onceki dénem vergi diizenlemelerinde vergi kayt degerlerinin zaman iginde
deger kaybetmesinden otiirli yasanan zorluklar nedeni ile, 406 sayilli yasayla deger
asinmasim engellemek amaciyla katsayilar kullanilmaya baglanmugtir. Bina Vergisi Yasast

27 KELES, R., (1983), 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut, Gecekondu, Gergek, Yayinevi, s. 157
'% Arazi ve Bina Vergilerinin matrahlarina uygulanacak misiller hakkinda yasa, TC. Resmi Gazete, No:
10702, 09 Ocak 1961
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ve 206 sayili yasada degisiklikler yapilmasii 6ngéren 309 sayili yasa ile katsayilarin
uygulamig yontemi yeniden belirlenmistir'®. Yasayla, 01.06.1942 tarihinden 6nce
kaydedilen arsalarin vergi deferlerinin 9, arazilerin vergi degerlerinin 3 katsayisi ile
carpilarak bulunan miktarin eski vergi degerlerine eklenmesi 6ngoériilmektedir. Belirtilen
tarihten Once kaydedilen binalardan konutlarin degeri 2, diger binalarin degeri 4, 1942 -
47 yillant aras1 yazilmig konutlarin degeri 1, difer binalann degeri 2 katsayisi ile
carpilacaktir. 1953 yilindan sonra yazimi yapilan binalarda katsayr uygulanmayacaktir.
02.07.1961 tarihli 491 sayih yasayla 1961 yihindan sonra tamamianan ve konut olarak
kullanilan yapilara uygulanan vergi bagigikigi kaldimlmigtir. Bina Yapumm Tegvik
Yasalan ile tanmnan vergi bagigikliklart da kaldinlmaktadir. Ayrica Halk Konutlan
Standartlarina uygun ve sahipleri tarafindan konut olarak kullanilan yapilara beg yil vergi
bagisiklift  uygulanacag belirtilmektedir. Belirtilen nitelikteki konutlar kamu
kurumlannca iiretilmigse bagisiklik siiresinin 10 yil olmas1 6ngoriilmektedir. '

e Bu diizenlemeden kisa bir siire sonra 496 sayil yasa ile 309 sayili yasaya baz
fikralar eklenmistir. "' Yasayla 1942 - 1951 yillan arasinda kaydedilmis arsalarmn vergi
degerlerinin 1.5 katsayisi ile carpilacagi ve 1952 - 55 willan arasi kaydedilmis olanlar
binalarin vergi degerlerinin de 0.5 katsayis1 ile carpilarak eski degere eklenecegi
belirtilmektedir. Yasada arazi ve binalara iligkin deZer artiglart yer almamaktadir. Bu
ayrimun bir arsa politikast arayis1 oldugu gorii savunulmaktadir. ©*

e Aym tarihlerde ¢ikarilan 483 sayih (25.06.1964 tarihli) yasa ile, 1833 sayih
Arazi Vergisi Yasasinda degisiklik yapilmus, gelir getiren arsalar i¢in % 0,1, digerleri igin
% 0,5 olan vergi oranlan tiim arsalar igin %0,15’e yiikseltilmigtir. Bu artiy Kalkinma
Plani kararlart dogrultusunda yapilan bir uygulamadir.

e 489 sayili (01.07.1964 tarihli) yasayla binalardan alman savunma vergisi
arttirdlmugtir. Yasayla, konutlardan 1/6, diger binalardan 1/3 oraminda alinan savunma
vergisi, konutlarda % 25, kiraya verilen konutlarla % 75 ,diger binalarda % 100 oranmna
cikarlmigtir,

e Taginmazlarin bedelsiz devir iglemlerini diizenleyen Veraset ve Intikal vergisi de
7338 sayih (08.06.1959 tarihli) yasayla yeniden diizenlenmistir. Yasayla en yakin
akrabalara % 2 - 20, en uzak akrabalara ise % 8 - 44 arasinda degigen vergilerin,
kademeleri bir sistemde uygulanmasi oOngoriilmektedir. Yasayla bafigiklik alam
genisletilmektedir.

1% 1837 sayili Bina Vergisi Yasasi ile 206 sayili yasada degisiklik yapiimasina dair yasa, TC. Resmi
Gazete, No: 10702, 09 Ocak 1961

13 1837 sayili Bina Vergisi yasasinda degisiklik yapilmasina ve 206 sayth yasanin bazi maddelerinin
kaldirilmasina dair yasa, TC. Resmi Gazete, No: 11751, 11 Temmuz 1964

131 309 Sayili Yasaya Bazi Fikralar Eklenmesi ve Bu Yasada Baz Degisiklikler Yapilmasina Dair Yasa,

TC, Resmi Gazete, No: 11756, 12 Temmuz 1964

2 TEKELI, 1., (1996), sf. 84
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Belirtilen miidahalelerle taginmaz vergilerinde konut politikastyla iligkili
diizenlemeler yapilmakla beraber, bu diizenlemelerin konut sunumunu etkileyen ciddi bir
miidahale araci olarak kullamilabildigi séylenemez. '3

e 1319 sayih (29.07.1970 tarihli) yasayla Emlak Vergisinin konutlarin sahipler,
intifa hakk: sahipleri, ikisi de yoksa binay: sahip gibi degerlendiren kisilerce vergi degeri
tizerinden ddenecegi belirtiimektedir. Ortak miilkiyette vergi yitkiimliiliigii, miilkiyet pay:
oranina gore Odenecektir. Yasaya gore konut olarak kullamlacak yapilar veya apartman
daireleri  vergi degerinin  1/4’G  oraminda  gegici vergi  bafigikhifindan
yararlanacaklardir.Bagisiklik stiresi bina yapimindan itibaren bes yildir. 1163 sayili yasa
kapsamindaki kooperatifler ve birliklen Emlak Vergisinden siirekli olarak bagigik
tutulacaktir. Koylerdeki konut vergilerinin 60.000 TL’lik kismi da vergi kapsamu
disindadir. Emlak Vergisi, bina ve arazi vergisi olarak ikiye ayrilmaktadir. Emlak
vergisinin, vergi bildirimindeki deger iizerinden %0, 4 oraninda alinacag: belirtiimektedir.

. Yasayla kamu kurum ve kuruluslarina ait bina ve araziler kira yoluyla

isletiilmemesi sartiyla vergiden bagisik tutulmaktadir. “* Yasayla Emlak Vergisi
gelirlerinden belediyeye ve il 6zel idarelerine verilecek paylara iliskin diizenlemeler de
yapilmaktadir. Bu paylann ilgili kurumlara dagitilmak tizere Iller Bankasina yatirilacag
belirtiimektedir.

e 1610 sayih (17.07.1972 tarihli) yasa ile Emlak Vergisi Yasasin vergi
bagisikliklartyla ilgili hiikiimlerine bazi ilaveler yapilmaktadir. 1l ozel idareleri ve
belediyeler ve konut kooperatifleri hizmet binalarinda vergi bagigikiga uygulanacag
belirtilmektedir.

Konut olarak kullamlan binalarda 5 yil siireyle %25 oraninda vergi indirimi
yapilmas: 6ngorillmektedir. Bina vergileri orani1 % 0.6 olarak belirlenmekte, mal sahibinin
konut olarak kullandif: yapilarda bu oran % 0. 4’¢ indirilmektedir. Arazi vergileri,
yerlesim alani niifusuna gore kademelendirilmigtir. Niifusu 25.000’den az olan yerlerde
% 0.5, niifusu 25.000 - 100.000 arasindaki yerlerde % 0.8 ve 100.000’in {izerindeki
yerlerde % 1,0 oraninda vergi alinacag: belirtilmektedir. Nifusu 25.000°in altindaki
yerlesim alanlarinda arazi ve arsa alimi boylece 6zendirilmektedir. **°

3.2.3.5. KONUT KOOPERATIFLERi

Kalkinma Planlarinda yer alan yatinmlarn sinirlandirilmast ve konut sunumunun
arttirlmas:  ilkeleri  dogrultusunda  kooperatifler  araciifiyla  miidahaleler
gerceklestirilmistir. Kooperatiflerin bakanlik diizeyinde denetlenmesi ve belediyelerle
isbirligi iginde caliymalart saglanmigtir. Bu dénemde (1163 sayi 24.04.1969 tarihli)
Kooperatif Yasast yurtrlige girmistir. Kooperatiflere Arsa Ofisi ve Gecekondu
Yasalariyla oncelik verilmis ve bu iiretim bigimi konut sorunun ¢oziim aract olarak
desteklenmistir. Ancak smirh uygulamalarla konut gereksinimi karsilanamamugtir.

Bage. s 84

3¢ Emlak Vergisi Yasasi, TC. Resmi Gazete, No: 13576, 11 Agustos 1970
133 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasiun Bazi Maddelerinin Kaldirilmas: ve Bu Yasaya Baz Hitkiimler
Eklenmesi Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete, No: 14258, 27 Temmuz 1972
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3.2.4. KAMU MUDAHALELERININ KURUMSAL YAPISI

Bu dénemde kurumsal yapida yeni aktorler yer almaya baglamigtir. Bunlar konut
ve kentlesme sorunlarinin degigen boyutlan kargisinda olusturulan merkezi kurumlardir.
Imar ve Iskan Bakanligi adi altinda diger bakanliklar arasinda dagitilmug yetki ve
gorevler toplanarak, sorunun biitinsel bir yaklasim iginde ele alinmaya g¢aligildi:
gorilmektedir. Bir diger 6nemli kurum Arsa Ofisidir. Kentsel arsa sunumu konusunda
faaliyet gostermesi dustiniilen kurum, konut sorunu ¢dziim arayiglari iginde énemli bir
yere sahiptir. Ofisin kurulmas: arsa spekiilasyonunun onlenmesi ve kentsel arsa
sunumunun saglanmasi yoluyla konut uretimini olumlu yénde etkileyebilecek bir
dizenlemedir. Ancak uygulama asamasinda gesitli nedenlerle belirtilen hedeflere
ulagilamamug, bagan saglanamamugtir.

3.2.4.1. MERKEZi KURUMLAR

3.2.4.1.1. IMAR VE ISKAN BAKANLIGI (7116 SAYILI 09.05.1958

TARIHLI YASA)

Sanayilesme ve hizli kentlesmenin yasandigi dénemde, devletin konut sorununa
yerel yonetimler otesinde merkezi bir kurumla yaptig ilk miidahale Imar ve Iskan
Bakanliginin kurulusu olmustur.,

Bakanlhgin kurulug gerekgeleri i¢inde konut sorununa ¢dziim arayiglarina yonelik
¢aligmalar yiriten yerel yonetimlerin, bu konuda merkezi yénetimlerce desteklenerek
toplu ve daha gugclu bir sekilde yapilanmasiun zorunlu hale geldigi belirtilmektedir.
Bakanligin esas gorevi “imar ¢aligmalarini diizenlemek ve uygulamalarda gerekli mali ve
teknik yardimlan saglamak” olarak ifade edilmektedir. **°

Bakanhigin gorevleri, yurdun bolge sehir, kasaba ve koylerinin harita ve imar
planlart hazirlamak (hazirlatmak), imar plani igin gerekli onlemleri almak wve
uygulanmasim saglamak, iilke yapisina uygun konut politikasi esaslarini belirlemek ve
uygulanmasim saglamak, mevcut sartlara uygun gerekli ve faydali yapi malzemeleri
saglamak i¢in gerekli onlemler almak, Bélge Planlart konusunda ilgili bakanliklarla
igbirligi yapmak ve ortak galigmalar igin gerekli yasal ve yonetsel diizenlemeleri yapmak,
yogun niifuslu bolgeleri saptamak, i¢ ve dig gé¢ sonucu konutsuz kalan gogmenlerin
iskanini saglamak, bu konularla ilgili etiid ve aragtirmalar yapmak seklinde kurulug
yasasinda yer almaktadir. Bakanlik biinyesinde bulunan gesitli bagkanlik ve miidirliiklerin
gorevleri agsagida detayli olarak belirtilmektedir.

Aragtirma Kurulu Bagkanlify;, imar, iskan, toprak, konut, malzeme, kredi
konularinda aragtirmalar yapmak, yap: maliyetini diisiirmeye yonelik yapim sistemleri
arastrmak ve dogal afetlere yonelik Onlemleri olmakla gorevlidir. Aragtirma ve
incelemeye agikc¢a 6nem verilmesi bir yenilik olmakla beraber ,yaganan dénigiim sonucu
duyulan bir gereksinimdir. **’

1% BERK, M., (1959), “Imar ve Iskan Vekaletinin Teskilat ve Vazifesi”, A.U.S.B.F., Ankara, sf. 11
'3 TEKELI, 1., (1996), sf. 68
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Planlama ve Imar Genel Mudiirlii; yurdun dogal, ekonomik, sivil savunma,
turizm ve diger sartlarina uygun imar bélgelerini belirlemek, bu bolgelerin gelisimlerini
dikkate alarak bolge imar planlan yapmak,plan uygulamalani igin gerekli onlemleri
almakla gorevlidir. Ayrica bolge, sehir kasaba ve koy planlarim ilgili yerel yonetim
birimlerinin istegi durumunda yapmak, yaptirmak ve yardimda bulunmakla gorevlidir.
Miidirliik bu planlan onaylama yetkisine de sahiptir. Alt planlarin (sehir, kasaba, koy)
bolge planlarina uygunlugunu saglamak, bu konuda aragtrmalar yapmak da Kurumun
gorevleri arasindadir. Imarla ilgili diger bakanlik ve kurumlarla olan koordinasyon da bu
mudiirlik tarafindan saglanmaktadir. Kurum ayrica kamu alanlarna ait alt yap: projelerini
yapmakla sorumludur. Planlama olgegi olarak bolge plammin ifade edilmesi; kentsel
mekanda yaganan donigiimlerin nitel ozellikleri nedeniyle bolge olgegi altinda
¢oziillemeyecegi goriisiiniin benimsenmesinden kaynaklanmaktadir.

Mesken Genel Miidiirliigi; yurdun konut durumunu ve gereksinimini belirlemek
ve bu gereksinimin kargtlanmasina yonelik kisa ve uzun vadeli konut programlarn
yapmak, bu programlarin uygulanmasim saglamakla gorevlidir.Ayrica gesitli yerlesim
birimlerinde saglikl, saglam ve ucuz konut yapim igin gerekli ¢aligmalan yapmak ve
uygulanmasm: saglamak, slah gerektiren konut topluluklarinda islah ve tasfiye
aragtirmalan yaparak uygulamasini saglamak, dar gelirli evsiz vatandaglar igin konutlar
saglamak amaciyla uygun kiralarla barinmalarini saglayacak onlemler almak da
Midirliigiin gorevleri arasindadir. Toplu konut ingaatlari 6zendirmek ve bu konuda
calisan belediyeler ve ilgili kurumlar arasinda igbirligi kurmak, yap: kooperatiflerinin
calismalarini amaglarina ydneltmek, ingaat ve idare iglerini kontrol etmek, gergek ve tiizel
kisilerce yapilacak konutlar i¢in kredi gartlarini belirlemek ve kredi uygulamalarim
denetlemek gorevleri bu Midiirliige verilmektedir.

Mesken Genel Miidiirliigii tarafindan bireysel konut iretimi gelenegi disinda
toplu konut iiretiminin dzendirileceginin belirtilmesi,bu iiretim bigiminin desteklenmesinin
kamu gorevi olarak kabul ediliginin bir gostergesidir. Miidirlikge 1966-1977 yillan
arasinda 34531 konut iretilmigtir. Bu konutlar iginde kooperatif uygulamalan ,niive
konutlar, kiralik ve miilk konut iiretimi ,geri kalmig yorelerde halk konutu sunumu yer
almaktadir.

Yap1 Malzemesi Genel Miidiirliigi; yurdun yap: malzemesi gereksinmesini cins,
nitelik ve miktar olarak belirlemek ve bu gereksinim karsilanmasina galigmak, malzeme
niteliklerine yonelik aragtumalar yapmak, yerli iriinlerin kullanumi alanini rasyonel
sinirlarda genisletmek, malzeme sanayinin gelisimine yonelik aragtirmalar yapmak, yapi
malzemesi norm ve standartlarinin belirlenmesi ve iiretim uygunlugu konusunda ilgili
bakanliklarla igbirligi yapmakla gérevlidir. Miidiirltik, iilkede imar ve ingaat galxsmalar318
sirasinda karsilagilan malzeme sikintilanina bir ¢6ziim getirmek amactyla olugturulmustur.

138 imar ve Iskan Bakanligt Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete, No:19307, 14
Mayis 1958
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Yasayla, Emlak ve Kredi Bankast kurulug yasastyla Maliye Bakanligina, Iller
Bankasi kurulug yasasiyla Igigleri Bakanligina taninmis gorev, hak ve yetkiler Imar ve
Iskan Bakanhgina devredilmigtir. Emlak Bankasimn tahvil gikarabilme ve tahvil ihrag
sekilleri i¢in Maliye Bakanligindan onay almasi hitkkmii sakh tutulmustur. Adi gegen
bankalarin hazirlayacaklar: is programlan yasanin yiirtirliige girisinden itibaren Imar ve
Iskan Bakanlig; tarafindan onaylanacaktir. Finans kurumlarina iligkin bu yiikiimliiliklerin
de Bakanlifa devredilmesi giigli bir kentlesme ve konut bakanhigi kurma gabalarinin
gostergesidir.

3.2.4.1.2. ARSA OFISi

Arsa Ofisi, kent arsast konusunda siiregelen spekiilatif uygulamalani ortadan
kaldirmak, arsalarin agin fiyat artiglanini 6nlemek amaci ile tanzim alis ve satiglar
yapmak, konut, sanayi, turizm ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamak iizere
kurulmugtur. Kurum baglangigta Imar ve Iskan Bakanligina baghdir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirlagtintin yetkileri, ilgili yasanin ikinci maddesinde yer
almaktadir. Kurum, konut, sanayi, turizm bélgeleri ve gesitli kamu hizmet ve tesisleri igin
anlagma, devir, satinalma yolu vb gekillerde arazi ve arsa saglamaya, arsa stoklamaya ve
arsa pazarim diizenleyici satiglar yapmaya, sagladig: arazileri Bakanlikga saptanan esaslar
dogrultusunda planlayarak, oldugu gibi ya da alt yap tesislerini kismen veya tamamen
bitirerek (bu iglemleri baska kuruluslara yaptirarak) ihtiyag sahiplerine satmaya,
kiralamaya, degistirmeye, kullamm hakki kurmaya yetkilidir. Kurumun tegkilat kurmasi
Bakanlik iznine baghidir. '

Arsa Ofisinin, gerek sermayesinin siurlilig, gerekse kamu tiizel kisilerince satiga
¢tkanlan arsalan1 oncelikle alma hakkim simirli kullanmasi sonucu; kamu kuruluglarinin
arsa ihtiyacimin kurumca saglanmasi fikrine iglerlik kazandinlamamustir. Ofisin kurulus
sermayesi 250.000.000 TL olarak belirlenmigtir. Sermayenin tamaminin devlete ait olup,
her yl blitgeden 6denek ayriimasi kararlagtinlmigtir. Sermaye Bakanlar Kurulu Karariyla
bir kat1 kadar arttirdabilecektir. Kurumun diger kaynaklan, badis ve yardimlar, Maliye
Bakanhi1 izniyle saglanacak krediler, konut, sanayi turizm bélgeleri ve kamu tesisleri
yerlesme alanlarinda arsa ve arazi alimi ve alt yapi insaatlan igin ayrilan fonlardan
Kuruma diigen paylardir.

Imar ve iskan Bakanhginca, yasadaki amaglarda kullaniimak igin istenen arazi ve
arsalardan Hazineye ait olanlar ve Hazineden belediyelere gegmis ve bir hizmete
ayrlmami§ olanlar, bedelleri Gecekondu Yasasinda belirtilen fona yatinlarak Ofise
devredilecektir.

Ofisin arsa alumt - satim, harita, planlama, kamu tesis ve hizm_etlerinin yaptlmast,
diger doner sermaye iglemleri Genel Muhasebe ve Arttirma Eksiltme Ihale Yasalarina ait

¥ KELES, R., (1993), sf. 166
' Arsa Ofisi Yasasi, TC. Resmi Gazete No:13195, 10 May1s 1969
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hikimlere baghi degildir. Hazine, belediye, 6zel idare ve Vakiflar Idaresi satiga
¢ikaracaklan arazileri 6ncelikle Ofise bildirmekle sorumludur.

Imar ve Iskan Bakanlig1 konut, sanayi ve turizm ihtiyaglartyla diger kamu tesisleri
igin planlanmis alanlan Ofis adina  kamulagtirmaya yetkilidir. Arsa Ofisi bu alandaki
satiglarda giifa hakkma sahiptir. Satislarin tapu dairelerince on beg gin iginde Ofise
bildirilecegi belirtilmektedir, Ofis bir ay iginde bu hakki kullanacagini bildirmedigi ve satis
bedelini 6demedigi durumda bu hakk: kullanmaktan vazgegmis sayilacaktir,

Ofis tarafindan satilan arsalarda, satig sartlarina uygun ingaat bitirilmeden {igiincii
sahuslara satiy yapilamayacad: belirtilmektedir. Bu arsalar tizerinde, dngoriilen siirede
belirtilen sartlara uygun yap: yapimadig: takdirde Ofisin arsay1 bedeli iade ederek geri
alma hakki vardir. Bu durumlarda geri alinmasi gerekli olmayan arsalardan satig bedelinin
iki kat1 tazminat alinmasi 6ngériilmektedir.

Kamu kurumlarn, arsa ihtiyaglarini kurum aracilityla karsilamak zorundadirlar.
Ancak arsa istekleri dort ay iginde Ofisge karsilanmazsa bu zorunlulugun ortadan
kalkacagi belirtiimektedir. Bu kurumlara gesitli yasalarla bedelsiz gegen araziler ve
belediyelere 1580, 6785 ve 6830 sayilt yasalar uyarinca saglanan araziler bu kapsamda
islem gormeyecektir. Ancak edinilen bu arazilere ait kroki ve agiklamalarin alt1 ay iginde
Ofise bildirilmesi zorunlulugu getirilmektedir. Ofis kamulastirdids, satin aldigi, planladig
ve gesitli kamu hizmet ve tesisleri yaparak degerlendirdigi alanlan, ilgili tagnmazlarn
deger artigimin vergilendirilebilmesi igin Maliye Bakanligina bildirmekle yiikiimlii
kilinmaktadir.

Ofis, kurulug amacinda belirtilen bolgelerde aragtirma, inceleme, projelendirme
konularinda kamu kuruluglari, 6zel hukuk tiizel kisileri ile, Imar ve Iskan Bakanhgmn
iznini alarak ortaklik kurabilecektir. Maliye Bakanliginca, Ofise arsa verilirken, Ofisin
anamalindan yapilan kesintiler, Kurumu kisitladig1 i¢in 13.09.1989 tarihinde, Ofis Maliye
Bakanhigina baglanmugtir. Ofisin arsa edinme giiciiniin azlif1 yaninda, kiralama yetkisini
6zendirmelere ragmen gok az kullanmasi, arsa stoku yapilamamasina neden olmustur.
Kamu satislarindaki oncelikli alim hakki parasal yetersizlikler sonucu kullanilmamugtir.

Yasanin, Ofis tarafindan satilan arsalarda ingaat yapilmadan hukuki islem
yapilmayacagini belirten hikmi kargisinda, araziler iizerine gegici binalar insa edilerek
satty yapimugtir. Yasayla, Ofisin yalnizca planlanmis alanlarda kamulastirma
yapilabilmekle simirlandinlmast sonucu plan diginda kalan ve kentin gelisme alanlarinda
arsa stoklanamanustir.

Kalkinma Planlarinda uzun stire kurulmasi amaglanan, arsa spekiilasyonunu
dnlemek amaciyla ozel yetkiler verilen Ofis, belirtilen nedenlerle piyasay1 denetleyecek
etkinlie ulagamamugtir.
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3.2.4.2. YEREL KURUMLAR

Sanayilesmeyle birlikte, belirli, merkezlerde yaganan konut ve konuta iligkin
sorunlarin ¢6ziim arayiglan i¢inde, yerinden yonetimlere de goérevler verilmigtir. 1950
yilinda ¢ikarilan 5656 sayih yasayla belediyelerin konut yapma gérevinin zorunlu gérevier
arasma almasinin ardindan bu yeni gorevler karsisinda yaganan yetersizlikler sonucu
gesitli yardimlar, tahvil ¢ikarma yetkileri, birlik olusturmaya yonelik yasal diizenlemeler
yapimustir. Yerel kurumlarla ilgili yasal miidahaleler agagida agiklanmaktadir.

@ 6124 sayih (09.07.1953 tarihli) yasayla 1580 sayihi yasanin belediye gérevlerini
diizenleyen hikmiinde degisiklik yapilmaktadir.Belediyelere imar plam uygulamalannda
ve kamulagtrma giderlerinde kullanlmak {izere tahvil g¢ikarma  yetkisi
taninmaktadir. Ayrica bu gelirlerle belediyelerin imar planlan ve kamulagtirma galigmalan
i¢in kuruluglar meydana getirebilecegi belirtilmektedir. Emlak Kredi Bankasi kefaleti ile
¢ikarilacag belirtilen tahvillerle ilgili eseslar agsagida yer almaktadir.

A) Piyasaya strme iglemleri Emlak Kredi Bankasi tarafindan yapilacak bu
tahvillerin tiimii Banka tarafindan ilgili belediyeler adina agilacak hesaplarda toplanarak
belediyelerin 6deme emriyle kullanilacaktir.

B) Bir veya birgok dlizenlemede g¢ikarlabilecek bu tahvillerin varsayilan
anaparasi,(son ¢ikarilan Devlet tahvilleri faizinden yukan olmamak iizere belirlenecek)
faiz miktari, geri 6deme siiresi, ¢ikarma fiyati, kefalet karsiigi olarak Emlak Kredi
Bankasina gonderilecek teminat, Banka ve belediyeler arasindaki anlagmayla
belirlenecektir.

C) Tahvil ¢ikarmasi hakkinda belediye meclislerince alinacak kararlarin vali
tarafindan goriigleriyle birlikte Igisleri Bakanhigina gonderilmesinin ardmdan Maliye
Bakanligmin da goriigii alindiktan sonra I¢isleri Bakanhgimn 6nerisi ve Bakanlar Kurulu
onay ile kesinlegecegi belirtiimektedir.

D)Yapilan kamulagturmalar sonucu belediyelere gegen tagnmazlar ve bunlar
tizerinde kurulacak tesislerin gelir ve bedelleri ile bu alanlara ait deger artis vergilerinin
Emlak Bankasina yatinilmas1 gerekmektedir.

E)Belediyelerin yilik tahvil 6demelerinden az olmamak sarttyla biitgelerinin
%10’u oraninda miktart Emlak Kredi Bankasina yatirmalan gerektigi belirtilmektedir.

F) Bu tahvillerin gikarilmasina bagli her tiirli ilanlar ve tahvillerle, ilgili evrak ve
senetler her tiirlii vergi, resim ve hargtan muaf tutulacaktir.

G) Tahviller, belediyenin taginmaz alimlarinda satiy bedeli karsiifi olarak
verilebilecektir. Tahvillerin  ihalelerde  teminat olarak kullanilmasma olanak
tanimaktadir.'!

Gegici maddeyle, yasanin yurtrliige girisinden 6nceki kamulagtirma iglemleri igin
de gegcerli olacag: belirtilmektedir. Boylece belediye gelirlerini arttirmaya yonelik gesitli
kolayliklar getirilmektedir. Emlak Bankasi aracilig1 ile merkez denetimi altinda kaynak
aktarimi yapilmaya galistimaktadir. Ancak kentsel rantlarin paylagimi sirasinda kamu payt
korunamadig igin belediyelerin artan kentlesme ve agirlasan kentsel hizmetler kargisinda

'“! Belediye Yasasiin 19.Maddesine Bir Fikra ve Aym Yasaya Gegici Bir Madde Eklenmesi Hakkinda
Yasa, TC. Resmi Gazete No: 8458, 15 Temmuz 1953
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gorevlerini yerine getirmeleri ig¢in gerekli kaynaklar saglanamamigtir. Kentlegme
dinamiSinin yaratti Ozkaynaklarin ayni alandaki harcamalar igin kullanilmasi yolu
isletilememig, tahvil v.b. yontemlerle yaratilan ek kaynaklar yeterli niceligi ulasamamugtir.

® 5/1393 sayih (12.07.1961 tarihli) yo6netmelikle niifusu 50.000’in altindaki
yerlesimlerde , belediyelere ek kaynaklar verilmesini &ng6éren 5116 sayili yasanmn
yurtitilmesine iliskin esaslar belirtilmektedir. Yasa kapsamindaki belediyelere, alt yapi,
harita ve planlama giderlerinde kullaniimas: sartiyla Igigleri Bakanhg: emrindeki fondan
yapilacak yardimlar yonetmelikle diizenlenmektedir.

Yonetmelige gore harita- ve imar planlan bulunmayan veya bulundugu halde bu
fondan yardim almamusg belediyelere, bu islerin yapimumi, geligletirilmesini, degistirilmesini
saglayacak miktarda yardimin bagis yoluyla yapilacag belirtiimektedir. Daha énce fondan
yardim alinarak yapilmig harita ve imar planlarindaki degisikliklerde gerekli paranin tiimii
fondan kargilanabilecektir Fondan yararlanmamig belediyeler de fondan yardim
alabileceklerdir. Bu durumlarda alinan yardimun yirmi yilda, yirmi egit taksitle ddenmesi
gerekmektedir. Iller Bankasindan saglanan yardimin yeterli olmadifi durumlarda,
belediye fonundan gerekli miktarin tamamlanmast 6ngoriilmektedir.'*

@665 sayill (14.07.1965 tarihli) yasayla Iller Bankasi Yasasinda degisiklik
yapimaktadir. Belediyeye yillik gelirlerinden,Banka sermayesine % 5°lik pay aktariimasi
ongorilmektedir. Belediye mallarinin satilmastyla saglanan gelirler, devlet yardimlan,
Imar ve Iskan Bakanhg biinyesindeki fon bagis ve kaynaklan ile 6nceki yillardan
devreden nakitlerin Bankaya aktarilacak paya katilmayacag: belirtilmektedir, *

3.2.4.3. FINANSAL MUDAHALE KURUMLARI

Konut finansman yoluyla piyasaya miidahale edilmesi yontemi bu dénemde de
varligini korumustur. Onceki donemde bu amagla kurulan ilk finans kurumu olan Emlak
Bankast’nin nitelik degistirerek st gelir diizeyine yoneldigi goriilmektedir. Bu degisimde
siyasal tercihlerle birlikte Bankanin kar saglama zorunluluu altinda ekonomik
kosullardan etkilenmesinin de rolii bulunmaktadir. Dénem iginde konut finansmanina
katilan yeni aktdrler sosyal yardimlagma kurumlart olmustur. 1961 Anayasasi sonrast
olusturulan bu kurumlar aracihig: ile konut kredileri verilmigtir. Sosyal deviet anlayigt
icinde, sanayilesme ile olusan is¢i kesiminin kentlerde iskanmn saglanmasi ve
kooperatiflerce iretilen toplu konutlarin desteklenmesi bu uygulamanin en 6nemli
ozellikleridir. Bu diizenlemede alt ve orta gelir diizeyindeki kesim sorunun 6znesi olarak
gorilmiis ve talebin orgiitlenmesi yolu ile 6nemli bir gelisim saglanmugtir. Ancak
enflasyonun ekonomi iizerindeki olumsuz etkileri bu alanda da kendisini gostermis, alt
gelir dizeyine yonelik yeterli sayida konut uretilememigtir. Yapilan 6zendirmelerle
desteklenen yeni tretim modeli spekiilatif konut sunumunun egemen oldugu piyasay
donugtiirecek nicelige ulagamamugtir.

142 1580 Sayili Belediye Yasasina 5116 Sayih Yasayla Eklenen 19. Fikra Uyarinca Belediyeler
Yapilacak Yardimlarda Uygulanacak Esaslan Gosterir Yénetmelik, TC Resmi Gazete No: 10501, 10
May1s 1960

"> 11 Ozel idarelerinin Ve Belediyelerin Gelirlerinden Pay Ayriimasina Dair Mevcut Yasalardaki Bazi
Maddelerin Degistirilmesine Dair Yasa, TC Resmi Gazete No: 12053, 20 Temmuz 1965
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3.2.4.3.1, TURKIYE EMLAK KREDI BANKASI

6143 sayili (13.07.1953 tarihli) yasa ile Emlak Bankasimin sermayesi ve devlet
biitgesinden ayrilan 6denek miktari arttirilmistir, Bu yeni gelirlerin konut kooperatiflerine
ipotek karsilig: konut kredisi olarak verilecegi belirtilmektedir. Béylece bankanin konut
kredisi ile ilgili gorev alam genigletilmekte ve gerekli kaynak devletge saglanmaktadir.

Bina Yapmmum Tegvik Yasast hiikiimlerince Emlak Kredi Bankasi tarafindan
kooperatiflere verilen kredi uygulamasina son verilmektedir.Ingaatta kullanilmak izere
Bankadan Hazine kefaletiyle tahvil alinmasi ve ipotek karsihd Bakanlar Kurulunun
belirledigi oranda kredi verilmesi uygulamalari da yasa ile kaldirilmaktadir. **

Emlak ve Kredi Bankast 1951 yilinda Yapt Tasarrufu Sistemini uygulamaya
baslamigtir. Béylece Tiirkiye’de konut finansmani konusunda énemli bir adim atilmugtr.
Bu sistemin uygulamaya baglanmasinda kredi talebi karsisindaki kaynak yetersizligi etkili
olmugtur. Yap: tasarrufu ile maliyet i¢inde 6zkaynaklarin paymin arttirdmast
amaglanmaktadir Boylece kaynaklar bir 6lgiide arttinlmis, bu yeterli olmayinca tahvil
¢ikarlmaya baglanmugtir. 1951 - 1963 yillari arasinda 485 milyon lira tutarinda tahvil
cikariimugtir.,

Yapi tasarrufu sisteminden yararlanilmasi igin bazi kogullar getirilmigtir. Kredi
alma kogullari, kredi talebinde bulunanlarin kendilerinin, eglerinin ve g¢ocuklarmin
konutlarmin bulunmamasi ve daha 6nce konut kredisi almamalart olarak belirtilmektedir.
Béylece konutu olmayan kesim hedef kitle olarak segilmis, sinirh kaynaklarin yalnmiz bu
kesim igin kullanilmas1 amaglanmugtir. Bu kisilerce bankada bloke hesap agilmasindan iki
yil sonra tasarruf sahibi kredi almaya hak kazanmaktadir. Bu siire iginde kredi alinacak
miktarin % 25’inin biriktirilmis olunmast gerekmektedir. Banka tarafindan verilen
miktarin % 75’1 kredidir. Bu kredilere 1962 yilindan baglayarak karma faiz uygulanmigtir.
Krediler % 65- % 35 oraninda aynilmus, banka fonu adindaki birinci kisima 20 yil vade,
tahsis fonu adindaki diger kisima 11 yil vade uygulanmigtir. Tiim kredilere %S5 faiz
uygulanmaktadir.

Ulkenin konut politikasinin uygulanmasinda énemli bir rolii olan Banka mali
kaynaklarimin yetersizlii ve ucuz konut sunumunu arttirma amaci diginda liiks konut
tretimine yonelmektedir.Maliyetlerin yiikselmesi sonucu dar gelirli kesime yénelik yeterli
miktarda konut sunamamaktadir. '** Bankamn konut kooperatifierine verdigi krediler
sonucu {retilen konutlarla ilgili veriler tablo 9’da yer almaktadir.

' Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi Hakkindaki 4947 Sayili Yasanin Bazi Maddelerinin Degigtirilmesi
Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete No: 8460, 17 Temmuz 1953
145 AKSOYLU S., (1991), sf.70
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Tablo 9. Emlak Kredi Bankas1 Kooperatif Kredileri (1948 - 1982 Dénemi)

Yillar Koop. Adedi Ortak Adedi { Yillar | Koop. Adedi Ortak Adedi
1948 4 315 1966 4 67
1949 9 173 1967 3 63
1950 4 184 1968 i4 555
1951 13 546 1969 13 605
1952 19 697 1970 21 1220
1953 24 902 1971 37 1884
1954 33 1.618 1972 67 8556
1955 45 2.364 1973 44 3012
1956 32 1.957 1974 67 5803
1957 46 3.473 1975 64 2890
1958 35 3467 1976 100 5697
1959 27 985 1977 114 5401
1960 28 1129 1978 103 4267
1961 14 981 1079 182 5464
1962 14 2148 1980 213 5489
1963 i9 1959 1981 183 6949
1964 13 663 1982 135 6860
1965 8 822

Kaynak:Aksoylu,S.,(1991),5:73

Bankanin, 1950 - 1965 donemi toplam konut sunumunun % 85.4’0, Ankara ve
Istanbul’da gergeklesmistir. Banka tarafindan yurtdiginda calisan isgilere yonelik konut
kredileri de verilmektedir.499 sayili  (22.07.1964 tarihli) yasayla yurt diginda ¢aligan
iscilerin tasarruflan Tirkiye'ye yoneltilmeye galigiimistir. Emlak ve Kredi Bankasi’nda
agilacak konut kredisi fonuna tasarruflanmi génderen isgilere, yurda dondiiklerinde
hesaplarinda yeterli miktari biriktirmeleri sartiyla kredi agilmast ongoriilmektedir. Bu
krediler Halk Konutlar1 Standartlarina uygun konutlarda kullamlmak tizere 20 yil geri
odeme siiresi ve % 2 faizle verilecektir. 180 sayili  (22.12.1960 tarihli) yasayla emekli
subaylara da Banka tarafindan kredi verilmesine baglanmistir. Bu tiir 6zel programlar
diginda banka tarafindan ingaatlarini tamamlamak isteyenlere, konutlarii onaracaklara
krediler verilmektedir. Bu kredilere 5 yil vade ve % 11.5 faiz uygulanmaktadir. Ayrica
banka tarafindan taginmaz ipotek kredisi olarak bina ve arsa alimi igin kaynak
aktariimaktadir. '

3.2.4.3.2. SOSYAL YARDIMILASMA KURUMLARI

3.2.4.3.2.1. SOSYAL SIGORTALAR KURUMU

1950 sonrasi, sanayilesmeyle birlikte iggi sayisiin artmasi sonucu Calisma
Bakanligi ve Isci Sigortalan Kurumu kurulmustur. Bu donemde isgilerin barnma
sorunlan ¢6ziim gerektirir hale gelmigtir. 1945 yiinda 4792 sayili yasa ile kurulmus olan
SSK konut finansmaruna yeni bir kaynak olmustur. Kurumun kurulus yasasinda ig¢i
konutlarina pay ayrilmasina olanak taninmustir.

Kurum 1952 - 1984 yillar1 arasinda yilik ortalama 7000 konut uretimiyle, yilik
konut firetimi iginde % 2.5’lik bir paya sahiptir. Baglangigta ig¢i konutlan sorunlanyla

6 YAVUZ, F., KELES, R., GERAY, C., (1973), Sehircilik A.{.S.B.F. Ankara, sf. 608-638
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dogrudan ilgilenmeyen kurum, 5417 sayih (02.06.1949 tarihli) Ihtiyarlik Sigortast
Yasasiyla, sigorta primlerinin % 20’sini ig¢i konutlarina ayirmakla gorevlendirilmigtir.
Kurum konut bedelinin % 50’si oraninda kredi verilecektir. ¥’ Yalmzca kooperatifler
aracilif: ile verilen konut kredisi sartlari da belirtilmektedir.Krediden yararlanabilmeleri
icin sigortalilarin kooperatif iiyesi olmalari, konutlannin olmamasi ve daha once bu
krediden yararlanmamg olmalan gerekmektedir. Kurumca desteklenecek konutlarin 1l ve
ilce merkezlerinin belediye smnirlant iginde nifusu 10.000’i agmig yerlesim yerlerinde
bulunmasi 100 m2’den kiigiik olmasi kogulu getirilmektedir.Bu niifus tercihi ile konut
sikintist yaganan yerlerde  sosyal konut iretimi desteklenmektedir. 5937 sayili
(21.05.1952 tarihli) yasa ile ipotek kredisi oram1 % 80’e yiikseltilmistir. '** 6391 sayilt
(11.03.1954 tarihli) yasa ile sigorta primlerinden konut kredilerine ayrilan pay % 25°e
yitkseltilmistir. '* Verilecek kredi miktan da ipotek degerinin % 90’ina yiikseltilmistir.
344 sayih (08.08.1961 tarihli) yasa ile ig¢i konutlan igin tim sigorta kollarindan fon
ayrilmasi olanag getirilmis, konut kredisi miktart arttrilmugtir. Béylece Kurumda yapilan
degisikliklerle konuta verilecek fonlar ve kredinin konut maliyeti igindeki pay! stirekli
arttinilmustir. Isgilere 20 yil vadeyle, %4 faizle konut kredisi agimugtir. Krediden
yararlanmak i¢in iggilerin konutlarnin olmamasi ve kooperatifler seklinde érgiitlenmeleri
zorunlulugu getirilmigtir. Kurum 1952 - 1962 yillar arasinda kredi fonlarm Tirkiye
Emlak Kredi Bankasi araciifiyla kullandirilmustir. SSK tarafindan % 3 faizle bankaya
aktarilan fonlar, kredi talebinde bulunanlara % 4 faizle aktanlmigtir. Bu uygulamada kredi
ve kooperatif kogullar1 SSK, ingaat ve kredi geri 6deme kosullar ise banka tarafindan
belirlenmigtir.

499 sayili yasayla yurt diginda galigan isgilerin tasarruflart ile Emlak Kredi ve
Halk Bankasinda bir fon olusturulacag belirtilmektedir. Fonun yurt digindaki isgilere
borg, konut ve kiigiik sanat kredisi verilmesi i¢in kullanilmasi amaglanmaktadir. Maliye
Bakanligindan ayrilan 6denekle isgilere 6denecek kredi faizleri ve geri 6demelerinden
olusacag belirtilmektedir. Konut kredilerinin yalnizca halk tipi konutlar igin verilecegi ve
kredilere 20 yil geri ddeme siiresi ve % 2 faiz uygulanacagi hilkkiimleri yasada yer
almaktadir. Isciler kredilerden bir kez yararlanabilecek ve kredilerle aldiklari konutlan
borglan bitmeden satamayacaklardir.

1967 yihna kadar, her isgiye agilacak kredinin, o ig¢inin aylik gelirinin Ugte
birinden fazla taksit 6demesini gerektirmeyecek 6lgiide olmast kogulu aranmug ve boylece
iscinin mali giiciinii agan konutlara yonelmesi Onlenmek istenmistir. Ancak isgiler
alabilecekleri en yiiksek krediyi almayi siirdiirmiiglerdir. Bu kosulun 1967 yilinda
kaldirlmasiyla yanlig bir uygulama yapildig: goriisii savunulmaktadir.

1973 yilinda yiirirliige giren konut kredilerine iligkin yonetmelikle sigortahlara
actlacak konut kredileri ve Kurum tarafindan bu amagla yaptinlacak toplu konutlarla ilgili
islemlerin yiirtitiliighi diizenlenmektedir.

' Ihtiyarhik Sigortasi Yasas, TC. Resmi Gazete, No: 7227, 8. Haziran. 1949.

148 htiyarlik Sigortas: Yasasinda Degisiklik Yapilmastna Dair Yasa, TC. Resmi Gazete, No: 8120, 28
Mays 1952

19 Ihtiyarlik Sigortasi Yasasinda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa, TC. Resmi Gazete, No: 8664, 22
Mart 1954
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Kurumun kredi politikast “Kooperatiflerin konut kredisi isteklerini kargilamada ve
sigortalilar igin Uretecegi konutlarda, yurt diizeyinde dengeli bir dagihm saglamak
amactyla sigortali sayisini, konut gereksinimini, genel konut politikasimi g6z Oniinde
bulundurmak” seklinde tamimianmaktadir.

Sigortalilar konut kredilerini, Kurumun iirettidi konutlarda veya sigortali yapi
kooperatiflerine lye olarak kullanabileceklerdir. Sigortalilarin igyerlerinin bulundugu il
iginde konut edinmelerine olanak taninmaktadir. Krediler yalmz konutu olmayan
sigortahlarca kullanilabilecektir. Kredilerin tamamlanmig ve inga halinde konutlarda
kullanilamayacag belirtilmektedir.

Kredi kullandirilmasinda konutlarin 100 m2’den kiigiik olmast kosulu yer
almaktadir. Konut Kredilerinin; Sigortali yap: kooperatiflerce ve Kurumca yaptirilan
toplu konutlar yolu ile kullanilmasina izin verilmektedir.

Sigortaldarin  Kurumca hazirlanan sozlesmeye gore kurduklan yapi
kooperatiflerince iiye olmalart gerekmektedir. Kooperatiflerin en az 30 kisiden olusacagi
belirtilmektedir.  Kooperatiflerce  alinacak  arsalarin  Kurumca  denetlenmesi
ongorilmektedir. Bu alanlarda ipotek ve stiyu (ortaklanin pay hakkinin miilkiyete yaygin
olmasi durumu)olmamasi gerektigi belirtilmektedir. Yonetmelikle il ve ilge merkezleri
sinirlan icinde ve nifusu 10.000°in Gstiindeki yerlegim alanlan digindaki arsalara kredi
verilmeyecegi belirtmektedir.

Kooperatif konut kredilerinin arsa ipotegi kargihif1 verilecegi ifade edilmektedir.
Kredi st s taginmaz degerinin % 90’1 olarak belirtilmektedir. Taginmaz degeri arsa,
alt yapt ve konut giderlerinin toplamidir. Kredi bagvurularinda taginmaz degerinin
%10’unun Kuruma yatirilmast gerekmektedir. On biriktirimlerin miktar arsa degerinin
%10’una ulagmadan kredi agilmamasi ongoriilmektedir. Yonetmelikte sosyal konut
yapimimin arttiriimast ve litks konut Giretiminin énlenmesini, sosyal konutlarin daha ucuz
ve kolaylikla @iretilmesinin amaglandigi belirtilmektedir.

Bu nedenle DPT, Imar ve Iskan Bakanlig1 ve Bayindirlik Bakanliklan tarafindan
tip projeler saptanacafi belirtiimektedir. Malzeme standartlanmin da adi gegen
bakanliklar, TSE ve TUBITAK isbirligi ile belirlenmesi ongoriilmektedir.

Kurumca yaptirilan toplu konutlar yoluyla kredi kullanilacak konutlarin, Kurum
arsalan: tizerinde 85 m2’den kiigiik konutlara agirlikk veren toplu konut yerlesimlerinde
bulunmasi gerekmektedir. Toplu konut yapimu igin gerekli durumlarda Arsa Ofisinden
arazi saglanabilcektir. Konutlarin tamamlanmasi ve kullanim izinlerinin alinmasindan
sonra borcun ortaklara devri yoluyla Kuruma olan borcun édenecegi belirtiimektedir.

344 sayil yasayla SSK yeniden diizenlenirken, konut kredisi fonlarinin dagitum
gorevieri de Kuruma verilmigtir. 1962 yilinda ¢ikarilan yonetmelikle ig¢i kredileri maag
miktarlarina gore farklilagtirlmugtir. Kredilendirmelerde geri ddeme miktarlarnin iggi
maaglannin 1/3’tinden fazla olmamasi ilkesi benimsenmistir. Is¢i kooperatiflerinin en az
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yedi kisiden olugmasi, arsanin satin alinmig olmasi ve bina ihale bedelinin % 10’luk
kismimun pesin olarak Kuruma yatinlmig olmasi, kredi 6n kosullar olarak belirlenmistir.
Aynica kooperatif tarafindan Kurumun belirledigi standartlarda konut iiretilecegi ve
ingaata iligkin denetlemelerin Kurumca yapilmast konusunda diizenlemeler yapilmustir.
Yasaya gore kooperatiflerin ortak sayisi iretilecek konut birimi sayisindan fazla
olmayacaktir. Kooperatif arsalarinin 10.000’den fazla niifuslu il ve ilge merkezi
niteligindeki belediye simirlan iginde olmasi zorunluluu getirmistir. Bu sinurlar disindaki
uygulamalar, Kurum incelemeleri sonucu yasa kapsamina alinabilecektir. Béylece konut
gereksinimi olan isgilere, gelirlerine uygun krediler saglanarak, yogun yerlesim alanlarina
oncelik verilerek, kooperatifler aracilifiyla toplu sekilde ve SSK’nin denetleyecegi
standartlarda konut tretilmesi amaglanmaktadir. SSK’nin is¢i konutlart konusundaki
diger uygulamasi 6900 sayih (13.02.1957 tarihli) yasa uyarinca dogrudan ig¢i konutlan
yaptirmast olmugtur. *® SSK is¢i konutlant fonundan diger sosyal giivenlik kurumlarina
da konut kredileri verilmigtir.

1978 yilinda Kurum, konut yonetmeliginde yapilan degisiklikle ferdi konut kredisi
vermeye baglamistir. Bu dizenlemede oncelik strasi belirtilmemektedir. Kurumca
yaptirilan konutlara ve yapt kooperatiflerine kredi verilmeye devam edilirken, ferdi konut
kredisi de verilmeye baslanmustir. Yonetmelikle tek konut igin kredi verilmeyecegi
belirtilmektedir. Ancak kooperatiflerin ya da toplu konut iretiminin &ncelikle
desteklenecegine iligkin bir hiikiim yer almamaktadir. Béylece kredilerden yalmiz
kooperatif tiyelerinin yararlanma gelenegi kaldirilmugtir. Yonetmelik yiiriirliiZe girmeden,
1980 yilindaki dtizenlemeyle bireysel kredi uygulamasina devam edilmis konut
kooperatifleri veya toplu konut tireten kurumlann yararlanmasi saglanmgtir.

Toplu konut mevzuatma gére SSK sigortalilari, gerek ferdi kredi gerekse
kooperatif kredisi kullanmak yoluyla Toplu Konut Fonu’ndan kredi alabilmektedirler. Bu
yuzden, Caliyjma ve Sosyal Giivenlik Bakanlig1 1.1.1985 tarihinde  SSK tarafindan
verilen kredileri dondurmugtur. Bu tarihe kadar Kurum’a kredi bagvurusunda bulunup
hak sahipligi onaylanan kooperatifler kredi alimina devam etmislerdir.

1984 yilina kadar bankalar araciig: ile Kurum 279 kooperatife kredi vermis
boylece 15.014 konut tretilmigtir. 19.06.1986 tarih ve 19139 sayili Resmi Gazete’de
yaymnlanan 3300 yili sayih yasa ile Kurumun konut ile ilgili gorevleri TOKI’ne
devredilmistir.

3.2.4.3.2.2. BAG-KUR

1479 sayih yasayla Kuruma , toplumsal giivenliginin bir pargasi olarak konut
kredisi verme yetkisi taninmgtir. 1979 yihinda yayimlanan yonetmelikle konut kredilerine
iligkin diizenlemeler yapilmuigtir. Yasaya gore Bag-kur;yurt iginde kendisine, esine ve
¢ocuklarna ait konut ya da arsasi bulunmayan ve en az 5 yillik sigortalilara, niifusu
10.000°’1 gegen yerlesimlerin, il ve ilge merkezlerinin belediye sinirlart iginde kalan
yerlerde, 100 m2’i gegmeyen konutlar edinmek tizere yapim maliyetinin % 80’i oraminda
ipotek karsthigr % S faiz ve 15 yil vadeyle kredi verecektir. Kredi alabilmek i¢in en az 15

1% YAVUZ, F., ve digerleri (1973), Sehircilik, A.U.S.B.F., Ankara, sf. 913
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sigortal tarafindan kooperatif kurulmasi sart kogulmaktadir. Bu uygulamalarla, Kurum
kredilerinin yogun nifus bolgelerinde, toplu konut iiretimi igin kullamlmasinin
amaglandig anlagilmaktadir.

Bag-kur kalkinmada oncelikli yoreler, afet bolgelerinde bulunan ve yapim kegif
bedelinin 1/4’inii biriktirmis kooperatiflere kredi verirken oncelik tanimaktadir. Bu
uygulama ile 1976 -1980 yillar1 arasinda 214 kooperatifin 8949 ortagina konut kredisi
verilmigtir. Bag-kur tarafindan 1975 - 1980 arasinda verilen krediler tablo 10’da yer
almaktadir.

Tablo 10 Bag-Kur Kooperatif Kredileri (1975-1980 Dénemi)

Yillar Kooperatif Sayisi Konut Sayisi
1975 13 897
1976 76 3.064
1977 134 5.098
1979 204 7.412
1980 214 8.949

Kaynak:Aksoylu,S.,(1991),8:75

Kurum, SSK ile birlikte, konut kredilerinin tek merkezde toplanmasi ilkesi sonucu
bu faaliyetinden men edilmigtir. **’

3.2.4.3.2.3. OYAK

Oyak, Milli Savunma Bakanhgina bagli, silahli kuvvetler iiyelerine sosyal
yardimlar saglamak amaciyla kurulmustur. Kurumun gorevleri arasinda iiyelerinin konut
gereksinimine iligkin hizmetler de yer almaktadir. Bunlar: a) Uyelerin konut
edinebilmeleri i¢in taginmaz ipotegi karsiigi 20 yil geri 6deme siireli bireysel kredi
agilmasi, b) Uyelerini konut sahibi yapmak amactyla Kurum tarafindan arsa satin alinmas
ve konut tretilerek pesin veya 20 yil geri 6deme siiresi tamiyarak iiyelere satilmasi,
¢) Uyelerce kurulacak konut kooperatiflerinin temin ettikleri arsalar iizerinde konut inga
edilerek pesin veya taksitle satilmasidir. *>

Kurum konutlart maliyet bedeli {izerinden, kar almadan satar. Uzun siire OYAK,
kendi wrettii konutlara kredi vermis, 1963 - 73 déneminde bu sekilde 1000 konut birimi
tretmigtir. Kooperatifler aracilifn ile verilecek kredilerden yararlanmak igin
kooperatiflerin en az 20 iiyesi olmast zorunlulugu getirilmigtir. Oyak, konut fonlarindan
yalmzca konutu toplumsal diizeyine uygun olmayan iiyelerine kredi vermektedir.
Kredilere % 18 faiz ve 15 yil vade uygulanmaktadir. 1963 - 1993 déneminde Kurum
yardimlariyla 48000 iiye konut edinmigtir. '**

3.2.4.3.3. DIGER FINANS KURUMLARI
Bu dénemde konut sektorii fonlarindan sosyal giivenlik kurumlarnin yam stra
bazi yeni bankalarda taginmaz ipotegin karsihfinda kredi vermeye baglamuglardir.

"> KELES, R., (1982), s. 45-46
132 Ordu Yardimlasma Kurumu Yasast, TC. Resmi Gazete, No: 10702, 09 Ocak 1961
'3 KELES R., (1993), s. 309
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Bankalar Yasasindaki degisiklikten sonra 1954 yilinda Vakiflar Bankasi, 1958 yilinda
Tirkiye Ogretmenler Bankast bu niteliklere sahip yeni kurumlar olarak dénem iginde
faaliyete baglamuglardir. Bankalar ipotek kargilig1 20 yil vadeli konut kredisi vermislerdir.
Ziraat Bankas: tarafindan kirsal kesimdeki konutlar igin kredi verilmigtir. ***

Konut politikasinin uygulanmasinda, Emlak Kredi Bankast gibi yasayla ozel
olarak gorev verilmis bankalarin diginda kalanlar, 7129 sayihi Bankalar Kanunu’nun
50.Maddesi uyarinca, ticaret amaciyla taginmaz alim satimiyla uragmaktan men
edilmislerdir. Bu maddeye gore bankalar, taginmaz yapim ve ticaretiyle ugrasan
ortakliklara katilamazlar ve bu konuda i yapan gergek ve tiizel kisilere kredi agamazlar.
Ancak ingaat sektoriindeki durgunlugun giderilebilmesi i¢in, Bakanlar Kurulu 1979
yiinda bir Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK / 38) ¢ikararak Yasanin bu maddesini
degistirmig ve kendisine ya da esine ait konutu olmayanlara satiimak ya da kiralanmak
lizere, niifusu 100 000’i agan kentlerin belediye siurlan1 ya da miicavir alanlan iginde,
Imar ve Iskan Bakanlifinca onaylanmis projeler geregince toplu ve sosyal konut yapacak
kamu kuruluglartyla kooperatiflere ya da bunlarin miiteaahitlerine bankalar tarafindan
kredi agilmasina olanak saglamistir. Siimerbank yapim maliyetinin % 15’ini gegmemek
kosuluyla, galigsanlarma 15 yil vade ve % 5 faizle kredi agmustir. Bu kredilerden
yararlanilarak yapilan 2300 konuttan % 40’1 memurlar, kalan % 60 ise iggilere aittir.
Ancak, Stimerbank topluluguna bagh tiim memur ve ig¢ilerin sayis1 dikkate alindiginda,
igcilerin yalniz % 4’iiniin bu yardimdan yararlandi@1 gorillmektedir. **°

Istanbul Emniyet Sandifs vadesiz tasarruf mevduati hesabi karakterinde
olusturdugu Yuva Tasarrufu hesabindan, bagvuruda bulunan ve belli kogullari yerine
getiren herkese kademeli olarak ve en ¢ok yiiz bin lira olmak (izere kredi vermistir.
Tiirkiye Vakiflar Bankast ile Tiirkiye Ogretmenler Bankasmun kurulus yasalarinda ipotek
kargiiginda kredi verebileceklerine dair hiikiim olmasina ragmen, T. Vakiflar Bankast bu
uygulamay: dar kapsaml tutarak yayginlagtirmamig, T. Ogretmenler Bankasi ise kurulug
yillan diginda boyle bir uygulamaya girmemigtir.

3.3. IIL. DONEM : GLOBALLESME VE URETIMIN

KITLESELLESMES]

1980°li yillara gelindifinde diinyadaki dengelerin bir kez daha degistigi
gorilmektedir. Onceki dénemin iki kutuplu yapist yikalmis, globallesme siireci
baglamugtir. Tiirkiye’de de aym1 dénemde degisimler yaganmugtir.

1970’lerin sonunda petrol krizi nedeni ile yaganan dar bogazlar ve siyasal
istikrarsizliklar ~ yeni yapilanmanmin gerekgeleri olmugtur. Bu dénemde siyasal egilimin
neo-liberal bir ¢izgide oldugu gorilmektedir. Disa donikk ekonomi  politikalan
giindemdedir. Yeni anlayislar dogrultusunda, devletin diizenleme gérevlerine yoneltilmesi
ve kiigultiilmesi, 6zel kesimin ise pazar ekonomisi iginde serbest birakilmasi gériisi
benimsenmigtir. Ozel sektoriin 6zendirilmesi ve kamu kurumlanmn o6zellegtirilmesi
dénemin belirgin eSilimleridir.  Sanayinin  6zellegtirilmesi galigmalari  halen
siirdiriilmektedir. Konut alaminda da popiilist siyasal egilimler varhgimn siirdiirmektedir.

' KAYA, A.,0., (1963), Cumhburiyet Déneminde Mesken Meselesi, A.U. S.B.F., Ankara, sf, 40
' KELES, R., (1983), sf. 151
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Sanayilegme Politikast

Globallesme stireci iginde diinyada telekomiinikasyon alaninda gelismeler olmus,
bilgi ve teknoloji transferleri hiz kazanmigtir. Aynt dénemde Tiirkiye’de de biiyiik dlgekli
sermaye olugsmus ve dig pazara agilarak iretim teknolojisini geligtirme firsati bulmugtur.
Dis ticarette rekabet kosullan iretim gesitliliginin artmasina yol agmis ve pazarla birlikte
tiretim olgedi de bilylimigtiir.

Bu gelismeler 1g15inda dig pazara yonelik sanayilesme ve diinyayla biitiinlegme
amactyla gesitli yatinmlar yapidmigtr. Otoyol aglaninin  uluslararasi  aglarla
biittinlestirilmesi, telekomiinikasyon aginin kurulmasi ve hava yolu agmin gelistirilmesi
amactyla yatnmlara hiz verilmistir. Alt yapt yatinmlarimin ekonomiye getirdigi yiik
enflasyonun artmasmna yol agmugtir. Ancak hava yolu agiyla somutlagan uzak ilkelere
yonelik biitiinlesme g¢abalart ve kalkinma hamlesi siirdiiriilmiigtiir.

Aym doénemde hizmet sektoriinde gelismeler yaganmus ve sermaye hareketlerine
zemin hazirlanmugtir. Finans sektorti hizmetleri gelismistir. Ancak gerekli sistemin
kurulmasina ragmen beklenen sermaye hareketlilii saglanamamigtir. Diga dénik
politikalarin etkisi ile kiigiik ve orta olgekli isletmelerin diga agildign goriilmektedir.
Diinyada esnek tUretim modelinin gelisimiyle &rtiisen bu agilmada biitiinlesme
saglanabilmigtir.

Toplumsal Yapi

Toplumsal yap: iginde sanayi toplumuna ait &zelliklerin giderek yaygmlagtigt
goriilmektedir. 1980-90 déneminde kentli niifus oram1 %50.6’ya ulagmgtir. Sanayi ile
birlikte hizmet sektorii de kent merkezlerinde geligmistir. Dengesiz ve esitsiz biiyiime ile
toplum dilimleri arasindaki ugurum artmugtir. Bélge merkezli biiyiime modelinin
uygulanmasi ile Istanbul, Izmir, Adana, Ankara gibi biiyime kutuplan meydana
gelmigtir.  Bu iller sayesinde g¢evre illere ekonomik biiyiimenin yayilmasi
amagclanmaktadir. Gelir dagilumindaki egitsizlik yagam bigimine yansimakta ve toplumsal
aynnigma kent mekanimm ve niteliklerini degigtirmektedir. Bu siiregte altkentlegsme
baglamugtir. Ayni1 dénemde karsal niifus oramin diismesi ile 6nemini yitiren kirdan kente
gb¢ yerine kentler arasindaki nifus hareketleri hizlanmigtir. Esitsiz biiyiime ile birlikte
belirginlesen bir diger sorun kiyisallagma olmustur. Bélge merkezli bityiime modeli iginde
dogu bolgelerinde gesitli nedenlerle yatirimlanin geri kaldig goériilmektedir. Bu siiregte
dinya ile bitiinleymeye yonelik metropoller yaratilmaya ¢aligilmustir. Istanbul cografi
konumunun da etkisi ile bu alandaki en 6nemli merkez halini almustir. Yeni dénemde sira
buytuklik kurali agilmis, dengeli biiyiime hedeflerinden uzaklagiimigtir. Turizm
ozendirmeleriyle kiyr bolgelerinde yiiksek yogunlukta yapilagma ve sermaye birikimi
meydana gelmigtir. Yikselme egilimindeki enflasyon tarim kesimini olumsuz etkilemis,
genis kitleler yoksullagmgtir.

Niifus ve Kentlesme

Sanayi toplumuna gegisle birlikte niifus artis hizinda yavaglama yasandid
goriilmektedir. Niifus artis huzi 1980-85 yillarinda ortalama %4.45 olmustur. Ancak
kentsel niifus artipt ve konut gereksinmesi nicel agirhigimi korumaktadir. Aym dénemde
cekirdek aile modelinin yayginlasmasi da konut gereksinimi arttiran bir faktoér olmustur.
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Sanayilesme hedefleri iginde O6nem tagiyan disa agilma hedefi ve diinyadaki
globallesme siireci iginde kentlesmenin ayn bir 6énemi olmustur. Tiirkiye uluslararast
platformda miicadele edebilmek amaciyla metropollerini yaratma siirecindedir. Ancak
saglikli bir metropoliten yap1 olusturma ¢abalan rantiye gruplarin baskilan kargisinda
basanisizlikla sonuglanmugtir.

Kentlesme Modeli

Sanayilesme siirecinde biiyiik sermayenin geligmesi sermaye piyasast i¢in gerekli
finans kesiminin kent iginde yer almasim1 zorunlu kilmugtir. Bu siiregte kent merkezlerinde
Merkezi I§ Alanlan olusmaya baglamstir. Bu alanlar bityiiyen ve kentten uzaklagan sanayi
kuruluslarina ait prestij binalari olan ig merkezleri ve finans kurumlarini igermektedir.

Sermaye Olgeginin biiylimesi kentlesme modelini de etkilemigtir. Sanayi
kuruluglan, kamu hizmetleri (saglik, egitim v.b.) ve konut yerlegsimleri kentten
uzaklagmaktadir. Bu egilim uydu kent projeleri olarak diizenlenen altkentlesmelere yol
agilmugtir.

Konut Uretimi

Uretim 6lgegindeki nicel defisim kentsel biiyiime olgegini ve niteligini de
degistirmistir. Kentlesme olgegindeki deigim, konut iretiminin toplu konut alaninda
gelisimiyle dogru orantiidir.

Sosyal konut tiretimi ve yeni kentsel yerlesim alanlari kurma gabalan iginde kent
diginda, spekiilatif etkilerden uzak alanlar tercih edilmektedir. Bu iiretim modeli toplu
konut tretimiyle ortiigmektedir.

Tablo 11. Yap: Kullanma iznine Gire Konut in_saatl (1980 - 1991 Dionemi)

Yil Konut Birimi Sayisi (Daire) - Onceki Yila Gére Konut Birimi Artisi (%)
1980 139.207 12.0
1981 118.778 -14.7
1982 115.986 2.4
1983 113.453 222
1984 122.580 8.0
1985 118205 ' -3.6
1986 168.597 42.6
1987 191.109 13.4
1988 205.485 7.1
1989 250.480 21.9
1990 232.018 -7.4
1991 227.570 -1.9
1992 268.189 17,9
1993 268.437 0.1

Kaynak: ERYILMAZ, A., YALBURDAK M., (1982), 5. 151

Donem iginde konut tiretim sistemi i¢inde yeni bir model olusturulmusgtur. Toplu
Konut Yasas: ile diizenlenen bu sistemde konut kooperatiflerince sosyal nitelikli konut
tretilmesi hedeflenmektedir. Yeni yasa ile kamunun konut alanma girmedigi ve kaynak
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aktarmaktan kagindifi donem sona ermigtir. Boylece 1970’li yillarm sonlarinda
getirilmeye galigilan diizenlemeler yasal bir gergeveye kavusmugtur.

Yaganan donigimde mevcut konut sunum bigimlerinin tikanma noktasina
gelmesinin etkisi buyiktiir. Piyasa mekanizmalanimin déniigiimii yoluyla bir ¢dziim
tiretilememis, toplu konut {iretiminin toplam {iretim igindeki pay1 ve énemi artmugtir.

Kooperatifler aracihg ile toplu konut iretimi yoluyla orta ve alt gelir diizeyine
yonelik konut Gretimi g¢abalan iginde devlet, fonlar aracilifi ile finans desteginde de
bulunmugtur. Ancak ekonominin genel durumu bu alanda da etkisini siirdiirmiig, konut
maliyetleri tist-orta gelir grubuna yénelik degerlere ulagmustur.

1985 yiinda yasal bir miidahale ile toplu konut iretiminde yeni bir siireg
baglatilmistir. Kooperatiflerle smirlandinlan iretici kesimine 6zel sektor de katimus,
tiretim amaglar1 degigmigtir. Ozel kesimin litkks konut iiretmesine olanak tanmmus, konut
sahibi olmak isteyenlere verilen krediler azaltilmigtir. Yasal diizenlemede hedef kitleye
yonelik tercihlerin terkedildigi, niifusun daha dar bir kesimine yonelik, spekiilatif liiks
konut tiretiminin 6zendirildigi goriilmektedir.

Ozel sektoriin konut alanmna yonelmesinde mevcut sartlann onemli etkisi
olmustur. Kriz déneminde, sanayi sektdriinde birikmis sermaye ile ingaat sektorii arasinda
onemli bir bag kurulmustur. Ekonomik istikrarsizlik séz konusu oldugunda yatirim
yapmayarak duran sermaye,daha az risk tagiyan spekiilatif alanlara yénelmektedir. Bu
egilim dogrultusunda biiyiik sermayenin biriktirdidi arsa stokunun konut iretimine
onemli etkileri olmugtur.

Dssa agilma siirecinde teknolojisini gelistirme firsat: bulan ve arsa stoklayan biiyiik
sermaye konut iiretimine yonelmistir. Boylece ekonomide yeniden canlanma yasanmaya
baslanmig, bu hareket devletge 6zendirilmigtir. Ancak ingaat sektoriinii korumaya ve
ekonomiyi canlandirmaya yonelik 6zendirmeler gergeklegtirilirken spekiilasyon bir kez
daha koriiklenmistir.

Ozel sektortin birincil hedef olarak kar amacina yonelmesi sonucu piyasaya
spekiilatif liks konut striimii artmugtir. Konut piyayast iginde konut edinemeyenlerin
konut talebi karsilanamamigtir. Bu siiregte kamuyu korumaya  yonelik onlemler
gelistirilmemis, piyasa kendi isleyigine birakilmgtir.

Toplu Konut Uretimi

Konut sorununa yoénelik en 6nemli kamu miidahalesi Toplu Konut Yasasinin
yurtirliige girisiyle yasanmugtir. Uretim sisteminde yeni bir model yaratimig ve bu modelin
isletilmest igin gerekli diizenlemeler yapilmigtir. Son dénemde TOKI ile yerel yonetimler
igbirligi iginde caligmalar yiiriitmektedirler. Bu asamada karar alma ve uygulama
siirecinde sivil toplum orgiitleri ve yerel yonetimlerin koordinasyon iginde galigmalar
onem. tasimaktadir. 1990 sonrast TOKI tarafindan kredilendirilen ya da dogrudan
tiretilen konutlarda sosyal konut kavramina geri déniis egilimleri goriilmektedir.
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Doénem iginde belirtilen gelismeler yaganirken konut ve kentlesmeye iligkin kamu
midahalelerinde genel niteli§ini korudugunu, merkeziyet¢i tutumun devam ettigi
goriilmektedir. Kamulagtrma yasalan, imar yasalann ve o6zel yetki yasalani kapsaminda
yerel yonetimlerin etkinlestirilmesine yonelik diizenlemeler yapilmigtir. Ancak pratikte
merkezi yonetimin yetkisi yerellegtirilememistir.

Dogrudan Miidahaleler

Serbest piyasa kogullan i¢inde konut edinemeyenlerin illegal yapilanmay
trmandirdiklart goriilmektedir. Bu gelismelerde aflarin etkisi énem tagimaktadir. Segim
oncesinde glindeme gelen af yasalanmin geleneksellestidi goriilmektedir. Yasal
diizenlemelerin kapsami gelistirilmektedir. Doénem iginde konutlarla birlikte farkli
fonksiyonlara aynlmig (turizm, tanm vb.) yapilarin da af kapsamma alndig,
goriilmektedir. Gecekondu aflar1 kentsel gelisme alanlarinda hisseli miilkiyet yapisindaki
alanlar1 kapsamaktadir. Mahalle 6lgegindeki bu uygulamalarda mevcut kamu
orgiitlenmesi yetersiz kalinca Yeminli Ozel Teknik Biirolar devreye girmistir. Kagak
yapilagma kargisinda yetkinin merkez i¢inde de dagitildigt gériilmektedir.

Plansiz yapilagmann yayginlastig1 bu kogullar iginde imar yasalarinin diizenleyici
nitelikleri yok olmaktadir. Bu durumda pek ¢ok miidahalede oldugu gibi piyasa isleyisini
kolaylastiran uygulamalar yapilmugtir. Imar Yasast ile kat milkiyetinin aym parsel
lizerindeki binalarda gegerli olmasi saglanmustir. Yetkileri merkezde toplama egilimi
sonucu hantallagan ve agirlagan merkezi yapilanma iginde Imar Yasalan aracilipi ile
yetkilerin diizenlenmesine ¢aligilmugtir. Yapilan uygulamalar sonucu Bayindirlik ve Iskan
Bakanlif:, Cevre Bakanlbg, Turizm Bakanligi, gesitli kurullar, valilikler ve yerel
yonetimlerin  katddigi karmagtk yonetim modelleri iretilmigtir. Bu diizenlemeler
kargisinda mevcut kentlesme hzina yetigemeyen planlama siireci daha yavaslamus ve
diizenleme-denetim mekanizmast iglemez hale gelmistir.

Dolayli Miidahaleler

Dolayli denetim yollar1 ile gergeklestirilen miidahaleler iginde kira denetiminin
tamamen uygulamadan kalktiZi gorilmektedir. Toprak yonetimi, vergi politikalar,
6zendirmeler vb. yontemlerle, kentlesmenin denetlenmesi ve spekiilasyonun engellenmesi
yoniinde bagar saglanamamugtir.

Kurumsal Yap1

Yonetim orgiitlenmesi alaninda yapilan diizenlemeler iginde yerel yonetimlerde
kademeli bir yapilanmaya yer verilmigtir. Biiyiik Sehir Belediyesi ve Ilge Belediyeleri
seklinde bir aynm yapilmigtir. Ancak sayilan gittikge artan, segim oncesi belediye
statiisiine ulagan ¢ok sayida yetersiz birimler olusturulmustur.

Merkezi yonetim yapisi iginde konut ve kentlesme alaninda uzmanlagmig bir
bakanlik kurulmast yoniinde gorigler mevcuttur. Bu alanda Bayindirlik ve Iskan
Bakanhig biinyesinde bir biitiinlesme yaratilmaya ¢alistimistir.

Finans kurumlar agisindan da degisiklikler yaganmustir. Ozel finans kuruluslarimn
konut kredisi vermelerine olanak taninmugtir. Ancak bu kredi sartlant konut gereksinimini
kargilayamayan alt ve orta gelir diizeyindeki kesimin ulasabilecegi limitleri agmaktadir.
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Emlak Bankasi’nin likks konut Gretimi alanina yonelmesinden sonra piyasa iginde konut
finansmaninda etkili tek merkezi kurum TOKI’dir. Kurulugunda devlet biitgesinden
kaynak aktarilan Fon, bugiin kendi kaynaklarindan beslenmektedir. Kurum, enflasyonun
olumsuz etkileri kargisinda kendi kaynaklarimi koruma zorunlulugu igindedir. Son
donemde ingaat asamasindaki konutlara bitirme kredisi verilmesi yoluyla sunumun
arttirllmast yoniinde galiymalara agirlik verilmistir. Idare’nin uluslararasi kredi saglama
girigimleri de bulunmaktadir.

Donemin genel niteliklerine bakildifinda sanayinin 6zellegtirilmesi yoniinde
galigmalarin  devam ettii goriilmektedir. Liberal soylem iginde pazar ekonomisi
isletilmeye caligiimaktadir. Konut alaninda devlet genelde diizenleme ve denetleme
galigmalanni tstlenmektedir. TOKI merkezi bir kurum olarak devletin konut alamna
dogrudan miidahalelerinin gergeklestirildi3i merkezdir. Yapilan miidahalelerle konut
sorunun ¢dzillememekte, gesitli bilegenlerin etkisi altinda agirhgini korumaktadir. Izlenen
konut politikalartyla arsa ranti 6demek istemeyen kesimlere bundan kaginma olanag:
taninmaktadir. Ancak aym zamanda arsa rantlarindan yararlanmak isteyenlerin de
korundugu gorilmektedir. Bélgesel farkliliklarla artan i¢ gégler ekonomik kogullardaki
yetersizlikler sonucu talebin halen denetim altinda karstlanamadifi, spekaliisyonun
Onlemedigi goriilmektedir.

3.3.1. KONUT SORUNUNA YONELIK KAMU MUDAHALELERININ

GENEL BELIRLEYICILERI

Bu donemde, konut sorununa yénelik kamu miidahalelerinde toplu konut iiretim
sisteminin nemi artmustr. Bu nedenle Anayasa’da devletge bu lretim bigiminin
desteklenecegi ifade edilmistir. Konut politikalarinda ve kalkinma planlarinda da toplu
konut Gretiminin arttirlmast yolu ile konut ve kentlesme sorunlaninin goziilmesi ilkesi yer
almaktadur.

3.3.1.1. ANAYASAL GELISiM

1982 Anayasasimnin 57.maddesi “Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve ¢evre sartlarini
gozeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler” hikkmiinii igerir. 1961 Anayasasi’nda yoksul ve dar
gelirlilerle sinirlandirtlan yiiktimlilik, biitin smiflan igine alacak sekilde degistirilmistir.
Onceki uygulamalarda Saglik Hakk iginde ele alinan konut, insant dogrudan etkileyen
ekonomik ve toplumsal bir sorun olarak ele alinmaktadir. Toplu konut girisimleri soruna
¢oziim olarak gorilmekte, agikca desteklenmektedir. 1%

Kamulagtirmayla ilgili 46.madde de “Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimn
gerektirdigi hallerde, kargiiklarim1 pesin 6demek gartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
taginmaz mallarin tamamm veya bir kismini yasayla gosterilen esas ve usullere gore
kamulagtirmaya ve bunlar izerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hitkkmii yer
almaktadir Kamulastirma bedelinin hesaplanma sekli ise &zel yasayla belirlenecektir.
Bedel belirlemelerinde dikkate alinacak olgiitlere Anayasada yer verilmistir. Bu élgiitler,
vergi beyam ,kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilan deger takdiri, tasmmmaz

1% TC Anayasasi, TC Resmi Gazete, No: 17980, 7 Kasim 1982
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mal birim fiyat ve yap1 maliyet hesaplari ve dier objektif dlgiitlerdir. Bu esaslara gore
belirlenen bedel ve vergi beyam deSeri arasinda fark olmast durumunda, farkin
degerlendirilmesi 6zel yasaya brrakilmugtir. Kamu kuruluglarinin ancak gérevlerini yerine
getirmeleri amaciyla gerekli durumlarda taginmaz tizerinde kamulastirma ve irtifak hakki
kurmalarina olanak taninmaktadir.

1982 Anayasasi'nda konut; kentlesme ve gevre sorunlariyla birlikte bir biitiin
olarak ele alinmustir. Ilk kez sorunla birlikte tercih edilen ¢oziim yolu da agikga ifade
edilmektedir.

3.3.1.2. KONUT POLITIKALARI

1970’lerde yasanan ekonomik kriz nedeniyle ingaat sektoriinde yasanan
duraklama,1980’lere gelindiginde konut agisindan farkli politikalar izlenmesine yol
agmugtir,

Baslangigta kamu destedi ile sektoriin giiglendirilmesine ¢aligtlmigtir. Bu amag
dogrultusunda orta gelir seviyesindeki kesimin fonlar araciig ile desteklenmesine ve
kooperatiflerce sosyal nitelikli toplu konut iiretimine éncelik verilmistir. Konut sektorii
istihdam kapasitesi ile ekonomiyi canlandiracak bir itici gii¢ olarak kabul edilmistir.

1984 sonrasi ige doniik ekonomi politikas: terkedilerek neo - liberal ¢izgide diga
doniik bir politika benimsenmigtir. Bu anlayis dogrultusunda yasanan degisimler konut
politikalari ve sektoriini de etkilemigtir.

Kiiresellesme dogrultusunda gergeklestirilen alt yapt yatinmlarinin ekonomiye
getirdigi yiik enflasyonu arttirarak insaat soktdriinii olumsuz yonde etkilmistir. Liberal
anlayis dogrultusunda devletin konut alaninda yalnizca planlama, alt yapi saglama ve arsa
temini konularinda ¢aligmalar yapmast 6ngoriilmigtiir. Konut tiretiminin piyasa kosullar
igerisinde, 6zel kesim tarafindan gergeklestirilmesi ilkesi benimsenmistir.

Kamuya diigen gorevlerin yerinden yénetim modeli iginde yerel yonetimlerin
etkinlestirilmesi ~ yoluyla gergeklestirilmesi, merkeziyetgi tutumun terkedilmesi
amaglanmigtir. Biytksehir belediyeleri kurulmus, 1995 yilinda belediyelerin sayist
2750°ye ulagmistir. Ancak sayisal artiy kurumlarin mali ve teknik yetersizliklerinin
kargilanamamasi sonucu, planlama iglevlerinde bosluklara yol agmustir. 3194 sayil
yasayla imar planlart konusunda merkezi ydnetimin denetim ve planlama yetkilerine
getirilen kisitlamalar,kisa bir stire sonra 3394 sayih yasayla kaldimlmustir,

1980 sonrasi niifus artis hizinda yaganan yavaglamaya ragmen artan ve siireklilik
gosteren kentlesme, kiyisallasma ve esitsiz mekansal biiyiime egilimleri sonucu konut ve
kentlesme sorunlan artmugtir.

Popiilist siyasal egilimler ve artan sorunlar kargisinda kamu yararina iligkin tavizler
verilmistir. Aflar sonucu kagak yapilasma yaygin kentlesme modeli haline déniisiirken,
konut politikalarinda orta ve dar gelirli kesime yonelik 6ncelikler, sektériin
canlandirimast adina terkedilmistir.
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1996 yilinda Istanbul’da gerceklestirilen Birlegmis Milletler Insan Yerlegimleri
Konferansi Habitat II’de sunulan Tirkiye Ulusal Raporu ve Eylem Planinda oncelikli
konular iginde, kentsel rantin diizenleme altna alinmasi ve arsa iiretimi, alt yapt
finansmarunin gelistirilmesi, konut finansman olanaklaninin geligtirilmesi, kooperatifler
eliyle konut sunumunun dizenlenmesi, kagak yapilasmanin 6nlenmesi, gecekondu
alanlarinin 1slahi, yerel yonetimlerin “yapabilir” kiinmasi, sivil toplum kuruluglarinmn
etkinlestirilmesi ve yerlesmelerde yapilagma digi alanlar birakilmasi konularma yer
verilmektedir. Bu temel ilkeler dogrultusunda ulusal ve uluslararas1 ¢aligmalar yapilmas:
ongorilmektedir.

3.3.1.2.1. KALKINMA PLANLARI

3.3.1.2.1.1. V. BES YILLIK KALKINMA PLANI (1985 - 1989)

Bu plan déneminde, bolge planlant yapilmasi hedeflenmigtir. Belli sektorler
agisindan potansiyel gosteren veya ekonomik agidan gelisen bolgelerde gelisimin
hizlandiriimas: ve kaynaklanin etkin kullammunin saglanmasi amactyla bélge planlari
yapilacagi belirtiimektedir. Sanayinin yayginlagtirilmas: ile béigeler arasi farkiihgm
giderilmesi amaglanmaktadir. Ayrica bolgesel kogullara uygun yatinmlarin desteklenmesi
ilkesi benimsenmigtir.

Planda, bolgesel potansiyellerin belirlenmesi ve bu belirlemelere gore bolge
gelisme semalan hazirlanacagindan s6z edilmigtir.  Yerlesme diizenini etkileyecek
projelerin gevre ve bolgeye etkilerinin incelenmesi, bunlarin gerekli kilacag kamu
hizmetleri ve alt yapimin 6nceden ele alinarak hazirlanmas: da ilkeler arasindadir.

Planda yonetsel sinirlart agan, islevsel bolgeler olugturulmaya galisiimaktadir. DPT
tarafindan on alti bolge merkezi belirlenmigtir. Az gelismis bolgelerdeki merkezlerin,
hizmet ve Uretim yatinmlan agisindan desteklenmesi Plan ilkeleri arasindadir. Kamu
hizmetlerinin dagibiginda; nicel ve nitel denge saglanmas: amaclanmakta, tarim alanlarin
korunmas: gerekliligi belirtilmektedir. Bu amagla tanm alanlarinda sanayi tesisleri
kurulusunda dikkatli davrandmasinin gerekliligi ifade edilmektedir. Kalkinma Plan
yuriirlitkten kaldirilmis olmasina ragmen konut alanindaki ilke ve politikalar1 2985 sayilt
yasayla uygulanmustir. **” Dénem iginde konut agiginin ruhsath konutlarla kapatilamadig;,
kagak yapilagmanin agirligini korudugu gériilmektedir.

Tablo 12. V. Bes Yilik Kalkinma Plam1 Dénemi Ruhsatli Konut Uretimi ve ihtiyac

Yillar Ihtiyag Verilen Yapt % Kullanim izinlerine gére %
Kullanma Izni yillik acik

1986 268.749 168.597 61 107.152 29

1987 283.563 191.109 67 92.454 33

1988 291.600 164.758 56 126.842 44

1989 299.864 170.171 56 129.093 44

TOPLAM 1.418.924 813.440 58 605.484 42

Kaynak: ERYILMAZ A., YALBURDAK M., S. 45

'*" CINAR E., (1987), 2985 sayili Yasarun Toplu Konut Politikasina Etkileri Uzerine Bir Arastirma,

sf. 16
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3.3.1.2.1.2. VL BES YILLIK KALKINMA PLANTI (1990 - 1994)

Planda bolgeler arasi dengeli kalkinma ilkesi yinelenmektedir. Yerlesim yerleri
kademelendirmesinde denge saglamak, anakent alanlarindaki yigilmay: azaltmak, ancak
i¢ gb¢li kontrol altina almakla olast goriilmiigtiir. Belirlenen merkezler anakent alt
merkezleri, orta buytklikkteki merkezler, az gelismis bolge merkezleri, merkez
niteligindeki kirsal yerlegme birimleridir.

Plann V. Bes Yilbk Kalkinma Plani ile aym dogrultuda oldugu
gozlemlenmektedir. Metropoliten alan planlamasin1  gergeklestirmek  amactyla
Metropoliten Alan Idarelerinin olusturulmas: amaglanmustir. Bu tiirdeki mevcut
yonetimlerin etkin bigimde kullanilamadig: anlagilmaktadir.

Kalkinmada Oncelikli Yéreler konusunda, onceki plandaki gibi 6ncelikle dogu
bolgeleri olmak tizere bolgeler arast farklarin giderilmesi 6ngorilmektedir. Plan
doneminde konut yatiimlan igin 33.5 trilyonluk 6denek aynimasi gerektigi belirtiimekte,
konuta toplam yatirimlar igin % 21.5’lik bir pay ayrilmaktadir. 1990 - 1994 yillan aras:
konut ihtiyac1 2.041.973, verilen yapi kullanma izni sayis1 1.243.662°dir. Bu dénemde
konut ag1g1 1.038.689 ile % 40’k bir paya sahiptir.

Konut agifimi kapatmak i¢in a) Kamu 6deneklerinde konutsuz kisilere dncelik
verimesi, b) Konut yizolgiimlerinin kiigiiltilmesi, ¢) Tasarruf sandiklarnin
desteklenmesi, d) Belediyelerce dar gelirliler igin kiralik konut retimine iligkin
diizenlemeler yapilmasi, ) Kentsel alt yapilar konusunda belediyelerce dar gelirli kesime
yardimer olunmasi, f) Kendi evini yapana yardim yoluyla gecekondulagmanin énlenmesi
konularinda ¢aligmalar yapilmas: 6ngoriilmektedir.

Planda, Toplu Konut Fonu kaynaklarinin arttirilmast ve kredilerin konut maliyeti
igindeki paymin yikseltilmesi onerilmektedir. Plandaki bélgesel yaklagimin temelinde,
konutun gevresi ile birlikte bir bittin olarak ele alinmasi zorunlulugu yer almaktadir.

3.3.1.2.1.3. VII BES YILLIK KALKINMA PLANI (1996 - 2000)

Kalkinma Planinda “niifus, go¢ ve yiiksek kentlesme hizina bagh olarak ortaya
¢ikan konut sorununun ekonomik ve sosyal politikalar agisindan énemini korudugu”
belirtilmektedir. Kentlesme olgusunun yarattig1 sorunlarin arttig1 ifade edilmektedir.

Yerel yonetimlerin 6nemi ve bu 6rgiitlenmede yasanan sorunlar belirtilmektedir.
Merkezi ve yerel yonetimlerin bitinlik iginde bir yapiya kavusturulmasi, yerel
yonetimlerin yetkilerinin arttirilmast ve merkeze baghlklarinin azaltiimasi, etkin bir
kaynak planlamast yapilmasi, yeni il ve ve ilge yerel yonetim modelinin olusturulmas:
amaglanmaktadir. Bu kapsamda yasal ve kurumsal diizenlemelerin yapilmasi
ongoriimektedir.

Metropollerle ilgi diizenlemelerin, Planin temel yapisal degigim projelerinden biri
oldugu belirtilmektedir. Bu merkezlerdeki yigilmay1 énlemek amactyla endiistrinin yer
segiminin yeniden yoénlendirilmesi, bélgesel gelisme planlant yapilmasi, yeni bir yonetim
sistemi gelistirilerek yerel yonetimlere etkinlik kazandiriimas: amaglanmaktadir.
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Kalkinma Planlaninda alinan kararlarin uygulanamamasi ve 3194 sayih Imar
Yasasi ile belirginlesen yetki karmagasi sonucu kentlesme sorunlarimn agirlagtig:
belirtilmektedir.

1993 yilinda mevcut 11.5 milyon konut oldugu belirtilmektedir. Yatirimlar icinde
konut sektoriiniin 1990’da % 32, 1991°de % 31, 1992’de % 30, 1993°de % 30 ve
1994’de % 39 oraninda pay aldigi tahmin edilmektedir. Toplu Konut Idaresinin
kurulusundan 1994’e kadar gegen on yillik dénemde kredilendirilen 911.915 konutun
787.009’unun tamamlandigi, son yillarda Kurum tarafindan kredilendirilen konut
sayisiun azaldigt belirtilmektedir. Konutlarda kiraciik oranin gegen déneme gore arttif
belirlenmigtir. Kat Miilkiyeti Yasasinin giiniin sartlarina goére yeniden diizenlenmesi
gerektigi ifade edilmektedir.

Kalkinma Plan1 amaglan iginde “Boligesel Gelismeye” yer verilmektedir. Bu amag
dogrultusunda ulusal kaynaklarin gelistirilecegi, sektorel politikalara mekansal boyut
kazandirilacagi, bolgesel gelisme projeleri hazirlanacad: belirtiimektedir.

Konut gereksiniminin 2000 yilinda 2.540.000’e ulasacad: belirtilmektedir. Konut
tiretimi ve sahipliginin 6zendirilecegi, kamuya ilave yiik getirmeyecek finans modelleri
geligtirilecedi, kentlesme - arsa - konut - alt yapt uygulamalarmn bitiinlik iginde
gergeklestirilecegi, gecekondu mevzuatinin giincellestirilecegi belirtilmektedir.

Bu amagla il ozel idareleri ve belediyelere iliskin diizenlemeler yapilmasi
amaglanmaktadir. Rant paylagimi araci haline geldigi belirtilen 1slah imar plam
uygulamalarina son verilmesi hedefler i¢inde yer almaktadir. 3194 sayih Imar Yasasinda
yapilacak diizenlemelerle gok merkezli yonetim, ydnetim kademelenmesi konularindaki
aksakliklarin kaldirilacag: belirtilmektedir. '

VI ve VII Bey Yilik Kalkinma Planlart déneminde kentli niifus rakamlarn ve
toplam niifus igindeki oranlan tablo 13’de goriilmektedir. 1990 sonrasinda kentlesme
oraninin yeniden artacagi ve 1996 - 2000 yillart arasinda 2.540.000 yeni konuta
gereksinim olacagi Kalkinma Planinda belirtilmektedir.

Tablo 13. Kentli Niifus Oranlar: (1980 - 2000 Dénemi)

Yillar Kentli Niifus Toplam Niifus i¢cindeki
Oran: %
1980 20.330.265 45.5
1985 25.890.000 51.1
1990 31.805.000 56.3
1995 37.853.000 60.9
2000 47.550.000 70.6

Kaynak: VII. Beg Yillik Kalkinma Plan: TC. Resmi Gazete, No: 22354, 25 Temmuz 1985

158 y1I. Bes Yillik Kalkinma Plani, TC. Resmi Gazete, No: 22354, 25 Temmuz 1995
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3.3.2. KONUT SORUNUNA YONELIiK DOGRUDAN MUDAHALELER

Konut sorununa yonelik dogrudan miidahaleler iginde yer alan arsa saglanmasi ve
imar denetimi yontemlerinin Toplu Konut Yasalan kapsaminda gelistirildigt
gorilmektedir.  Dogrudan  miidahalelerin = temel  niteliklerinde  degisimler
bulunmamaktadir. Bu dénemdeki yeni uygulamalar iginde imar denetiminin belediye
sintrlart digindaki alanlarda yayginlagtirilmasi ve af yasalari kapsamundaki gelismeler yer
almaktadr.

3.3.2.1. KONUT URETIMI ICIN ARSA SAGLAMAYA YONELIK

MUDAHALELER

Dénem iginde énceki dénemlerde izlenen kamulagtima ve hazine arazilerinin
belediyelere devri yoluyla arsa saglamaya yonelik ¢aligmalara devam edilmistir. Kamu
idarelerinin, yasalarla yapmak yiikiimliligtinde bulunduklart kamu hizmetlerinin veya
girigimlerinin yiiriitilmesi i¢in gerekli taginmazlari, kaynaklann ve irtifak haklarm,
bedellerini pesin para olarak veya belirtilen durumlarda taksitle 6demek sartiyla
kamulagtirma yapmalarina olanak taninmaktadir.

Anayasa’'nin gerekli durumlarda kamulagtirma yapilmasmna iligkin  hiikmi
kapsaminda, yerel yonetimlerin yapmakla yiikiimlii olduklart hizmetler i¢inde, sehrin
planli ve diizenli gelisimine yonelik cahgmalar da yer almakta, buna bagh olarak
belediyelerin kamulagtirma yetkisi bir kez daha ifade edilmektedir.

Yasayla, kamulagtirma iglemlerinde kamu yarart konusunda karar alinmas: gerekli
goriilmektedir. Karar vermekle gorevli kurullar tanimlanmaktadir. Bu kurullar diginda
bakanhklar ya da Bakanlar Kurulu karan ile yapilacak kamulagtirmalarda kamu yarar
karart aranmamaktadir. Imar plani uygulamalar nedeniyle yapilacak kamulagtirmalarda
da karar zorunlulugu kaldirilmigtir. Béylece imar plani uygulamalarina hiz verilmeye
caligtimaktadir.

Anayasa geredi, kamulastima bedelini belirlemek iizere, il ve ilgelerde
komisyonlar kurulmasi 6ngérilmugtir. Kamulagtrma bedeli belirlemelerinde dikkate
alinacak olgetler belirtilmigtir.

Yasayla kamulagtirmayla meydana gelecek deger artiglarinin ve gelecekteki
kullanim bigimine goére elde edilecek karin, deger belirlemede dikkate alinmayaca
belirtiimektedir. Boylelikle imar plani sirasinda meydana gelen deger artiglarindan kamu
yararlanamamaktadir,'®

3194 sayii Imar Yasasi ile kamu arazilerinin bedelsiz olarak devredilecegi
yinelenmektedir. Bu alanlarin  belediyelerce yalniz yasada belirtilen amaglar
dogrultusunda kullanilabilecegi belirtilmektedir. Béylece arazi devrinin asil amact olan
konut iiretimini arttirma ve imar planlarina uygun kentsel geligim ilkeleri korunmaktadir.

159 Kamulastirma Yasast, TC Resmi Gazete, No: 18215, 8 Kasum 1983
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2805 sayih yasa ile tizerinde gecekondu bulunan arsa ve arazilerden, hazine ve
diger kamu kuruluglarna ait olanlarin,belediyelere devredilecegi yinelenmektedir.

Donem iginde yiirirliige giren ilk Toplu Konut Yasast ile kentsel arsa saglanmasi
konusunda yeni bir adim atlmustir. Bakanlikga Toplu Konut Yerlesme Alanlarinin
belediyelerle isbirigi i¢inde belirlenmesi 6ngorillmektedir. Bu alanlarin devredilerek ya
da kamulagtinlarak Bakanlifa gecisinin saglanacad:i belirtilmektedir. Bakanlk
denetiminde parselasyon galigmalarinin  yaptlmasindan sonra alt yapi ingaats
tamamlanacaktir. Bu agsamadan sonra arsalanin kooperatiflere tahsis edilecegi
belirtilmektedir. Boylece arsa saglama konusunda belediyelere verilen gorevier
azaltilmaktadir. '

2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile Toplu Konut Yerlesme Alanlarinin saptanmast
gorevi valiliklere verilmigti.  Kamulagtirmalarin Arsa Ofisince gergeklestirilecegi
belirtilmektedir. Yasaya gore alt yapt ¢aligmalanimin yapimc: sirket ya da ilgili kamu
kuruluslarinca yapilmasi yolu ile kentsel arsa iiretimi gergeklestirilecektir.

1989 yilinda Toplu Konut Yasast Uygulama Yo6netmeliginde yapilan degisiklikle
valiliklerle birlikte belediyelerin Toplu Konut Yerlesme Alani saptama siirecine
katilmalari saglanmugtir. 14.11.1992 tarihli yonetmelikle arsa, alt yap: ve konut iiretiminin
bir bitinlik iginde ele alindigi goriilmektedir. Belediyelerin arsa konusunda ldareye
oneride bulunmalarma olanak taninmaktadir. Toplu Konut Yerlesme Alanlarinin
saptanmasindan sonra, belediye miilkiyetine gecirilmesi gerekmektedir. Bu iglemler igin
Idare tarafindan belediyelere kredi saglanacagi belirtilmektedir. Alt yap: galismalarinda
da konut yapimcilari ve ilgili kamu kuruluglan ile birlikte belediyelerin gérev aldidi bu
sistemede fondan belediyelere alt yap1 kredisi verilmektedir. Konut sunumunu arttirmaya
yonelik bu diizenleme, belediyelere konut kredisi verilmesini de kapsamaktadir.

Konut dretimi igin arsa sajlamaya yonelik miidahalelerin genel yapisina
bakildiginda; onceki donemlerde yerlesmis geleneksel uygulamalarin yam sira Arsa Ofisi
ve TOKI gibi merkezi kurumlar aracii ile yeni uygulamalarin da gergeklestirildigi
gortilmektedir. Cesitli diizenlemelerle sorumluluk degisik kurumlara verilmigtir. Ancak
arsa saglanmasi konusundaki 6nemli degisim arsa iiretimi, alt yap1 ve konut iiretiminin
butiinliik i¢inde ele alindif1 ¢oziimlerin geligtirilmesi ¢abalandir.

3.3.2.2. IMAR YASALARI VE AFLARININ GELIiSiMi

Imara yonelik diizenlemelerle imar denetimi konusundaki yetkinin baslangicta
belediyelere devredildigi, ardindan tekrar bakanlik biinyesinde toplandig1 goriilmektedir.
Imar yasalarinda, Bolge Planlarina uygun imar planlama ilkesine yer verilmektedir. Yeni
diizenleme ile bir parselde birden ¢ok yapi ingaa edilmesine olanak taninmig, Kat
Miilkiyeti Yasasinun uygulama alani gelistirilmistir.

Imar aflan ise sayica artarken nitelik agisindan degisimler gegirmistir. Gecekondu
aflan altinda kagak yapilagmamn yasallastinildin goriilmektedir. Gecekondu islah
cahgmalar ile getirilen diizenlemelerin kentsel olgekte dnemli sorunlar yarattig
gorilmektedir. Islah siirecinde yogunluk artigina olanak taninmus, kentleri saran
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gecekondu halkalan yiiksek yogunluklu boélgeler halini almigtir. Bunun sonucunda yag
lekesi seklinde biiyilyen bir kentsel yap1 olusmustur.

3.3.2.2.1. IMARA YONELIK YASAL MUDAHALELER

3194 sayili (03.05.1985 tarihli) Imar Yasasi yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve gevre sartlarina uygun gelisimini saglamak amaciyla
diizenlenmigtir. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 igi ve digindaki tiim plan ve yapilann
yasa kapsaminda oldugu belirtilmektedir.

Planlar, kapsadiklan alan ve amaglar1 agisindan Bolge Planlant ve Imar Planlan
olarak ayrilmaktadir. Bolge planlari; sosyo - ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin
gelisme potansiyelini,sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilanin dagilimuni belirlemek
lizere hazirlanacaktir. Bu planlarin DPT tarafindan hazirlanacag: belirtilmektedir.

Imar Planlarimin hazirlanmasi ve onaylanmasi konularinda belediye ve valiliklere
gorev verilmektedir. Planlama g¢aliymalarinda niifus yogunlugu belirleyici niteliktedir.
Nifusu 10000’in zerindeki yerlerin imar planlarnin  hazirlanmast zorunlu hale
getirilmigtir. Mevcut planlarin  eksikliklerinin  giderilerek, uygulamaya baglanmasi
ongoriilmektedir. Imar denetimi igin planin yani sira imar programlarina bagvurulmustur.
Belediyelerce ii¢ ay iginde imar programlarinin hazirlanmast 6ngoriilmektedir.

Imar Yasasi kapsaminda hazine arazilerinin devri yolu ile arsa iiretimine iliskin
dizenlemeler de yer almaktadir. Belediye ve valiliklere kamulagtirma ile birlikte irtifak
hakki kurma yetkileri tamnmaktadir, Bu kurumlara kamulagtirmadan artan alanlarin
yapilasmaya agmasi ve yogunlugun arttinlmasi konularinda da yetki verilmektedir.
Boylece imar galigmalan sirasinda arazi ve arsa diizenlemeleri konusunda belediye ve
valilikler yetkili kilinmigtir.

Arazi ve arsa diizenlemesi konusunda arsa ve arazi sahiplerinin izni aranmaksizin
komsu araziler, yol fazlalan, kamuya ait alanlarla birlegtirme ve parselasyon iglemleri
yapilabilecektir. Diizenlemeler sonucu ortaya ¢tkan deger artiglari karsihdi alinacaf:
belirtilen diizenleme ortaklik payr yinelenmektedir. Bu paylarin genel hizmet alanlan
diginda kullamlmayaca@i, kamulastrma sonrast kalan arazi {izerinden almacak payin %
35’1 gegemeyecegi, bu igleme tabi tutulan arazi sahiplerinden degerlendirme resmi
alinmayacag belirtilmektedir. Bu uygulamalar sirasinda kamulagtirma bedelinin para
diginda valilik veya belediyelere ait arazilerden yer verilmesiyle de 6denebilecektir.

Parselasyon planlariun  belediye sinirlan iginde belediye enctimenleri, bu sinirlar
disinda ise il idare kurulu onayi ile yuriirlige girecegi belirtilmektedir. Bir parselde birden
fazla bina ve tesis yapimu gerektiginde Kat Miikiyeti Yasasi hiikiimlerinin uygulanacag
ifade edilmektedir.

Ingaat i¢in belediye, valilik, yeminli serbest mimarlik ve mithendislik biirolarndan
ruhsat alinmast zorunlulugu belirtilmektedir. Imar sinirlan digindaki yapilagmanin kontrol
altina alinmasma yonelik diizenlemeler de yapilmustr. Kentsel gelisme alanlarinda
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parselasyon islemleri tamamlanmadan ve alt yap:i tesisleri kurulmadan insaat izni
verilmeyecegi belirtiimektedir. Ruhsat izni verebilme yetkisi taminan yeminli serbest
birolarn en az on iki yillik mesleki tecriibeye sahip kisilerce kurulabilecegi
belirtilmektedir.

Yasada kentsel gelisme alanlarinda parselasyon islemleri ve alt yap: hizmetleri
tamamlanmadan ruhsat verilmeyecegi hikmi yer almaktadir. Ancak parselasyonu
tamamlanmug ve alt yap: hizmetleri gergeklestiriimemis alanlarda,ilgili idarenin izni ve
projeye uygun sekilde alt yapmin tamamlanmasi sgartiyla ruhsat verilebilecgi
belirtiimektedir. Teknik alt yapi bedelinin % 25’ini pesin, kalannmalt yapi hizmeti
bitiminde 6denecegini taahhiit eden yapi sahiplerine ruhsat verilmesi 6ngoriilmektedir. *®

3194 sayih yasayla bir parselde birden ¢ok yapi inga edilmesine olanak
saglamaktadir. 2814 sayih yasayla, imar yasasinda bir parsel iizerinde birden fazla bina
yapimu gerektiginde Kat Miilkiyeti Yasast hiikiimlerinin gegerli olacag belirtilmektedir.
Boylece toplu konut alanlarinda bir parsel iizerinde bulunan gesitli bloklar iizerinde Kat
Miilkiyeti Yasas1 hitktimleri uygulanmaya baglanmustir. Ancak yasayla yeni yénetim ve
isletme modeline iligkin bir diizenleme yapilmamugtir. 3194 sayili yasanin bir diger 6zelligi
imar planlan tizerinden merkez onaym kaldirmasidir. Ancak yasa gerekli goriildiigiinde
Bayindirlik ve iskan Bakanligina onay yetkisi tanimaktadir.

Imar Yasasi, belediye ve valiliklerin yetkilerinin arttirilmasi ve kentsel gelisme
alanlarinda imar denetiminin saglanmasi amaglarina yonelik diizenlemeler getirmistir.
Yasamn, yurirlige girisinden iki yil sonra, 3394 sayih (20.06.1987 tarihli) yasa ile baz1
degisiklikler yapilmigtir.

Yeni yasada gerekli goriilen hallerde belediyelere wverilen tiim yetkilerin
Bagbakan’in onay: ile Bayindirlik ve Iskan Bakanhgmna verilebilecegi belirtilmektedir.
Bakanlikca bu yetki gergevesinde bolge planlan, gevre diizeni planlarn, nazim ve
uygulama imar planlart yapilabilecektir. Ayrica plan diizenlemelerinin ve degisikliklerinin
de yaptirilmasina olanak taninmaktadir. Belediyelerin belirtilen gsekilde onaylanan
planlara uymasi zorunlulugu getirilmigtir. "' 3394 sayih yasa ile Imar Yasasmmn
belediyelere tamidift tiim yetkiler geri alinmaktadir. Imar planlarmin  merkezi
yonetimlerce denetlenmesi gelenegine geri doniilmektedir. Kaynak yetersizliklerinin yam
sira merkeziyet¢i tutumun bir yonetsel tercih olmasinin etkisi ile, belediyelerin yapabilir
kilinmast konusunda gerekli ¢alismalarin gergeklegtirilemedigi goriilmektedir.

3.3.2.2.2. AF ICERIKLi YASAL MUDAHALELER

Af igerikli yasal diizenlemelerin imar mevzuatmin bir pargasi haline gelmekte
oldugu gorilmektedir. Kentsel gelisjmenin yapisi ve siireklilii yasal miidahalelerle
izlenebilmektedir. Kentsel alanlarda niifusun biiyiik bir baliimii gecekondu béigelerinde
oturmaktadir. Af yasalar ile dnceleri kagak yapilagma denetlenmeye ¢aligilirken, 775 sayih

' imar Yasasi, TC Resmi Gazete, No: 17549, 9 Kasim 1981
' 3194 Sayili imar Yasasinin Bazs Maddelerinin  Degistirilmesine Dair Yasa, TC. Resmi Gazete,
No: 19503, 30 Haziran 1987
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yasa ile baglayan siiregte bu alanlarin diizenlenmesi yolu tercih edilmistir. Yasal
miidahaleler, gecekondu bolgelerinde yasayanlara yonelik imtiyazlar igermektedir. Yasal
yollarla konut edinenler ve yasal olmayan yollarla konut edinenler arasinda ekonomik
agidan Onemli farklar bulunmaktadir.Bu anlamda dar gelirlilerin tercihinin kagak
yapilagsmadan yana olmasi desteklenmektedir.

3.3.2.2.2.1. IMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI OLARAK

YAPILAN YAPILARA UYGULANACAK ISLEMLER HAKKINDA

YASA (2805 SAYT 16.03.1983 TARIHLI YASA)

Yasanin amacy,yuriirlik tarihinden 6nce imar ve gecekondu yasalarina aykir
olarak inga edilmis ve edilmekte olan yapilara iligkin iglemleri diizenlemek ve konuya
iligkin esaslar1 belirlemek olarak ifade edilmektedir.

Yasa kapsaminda; Imar ve Gecekondu Yasalarina aykin olarak inga edilmis olan
belediye ve komsu alan sinirlan i¢indeki yapilar, ruhsat ve eklerine uygun olmadan insa
edilen yapilar, sanayi, depolama, turistik ve tarimsal yapilar ele alinmaktadir.

Bu yapilar imar mevzuatina aykin olarak yapilan yapilar; korunacak veya islah
edilecek korunacak yapilar ve yikilacak yapilar olarak {ige ayrilmistir. imar mevzuatina
aykirt yapilar; a) imar plam olan yerlerde, kendi parselinde fakat kamuya ayrilan
alanlardaki yapilar, b) Imar plam olmayan yerlerde, kendi parselenide olup SIT alam
icindeki yapilar, ¢) Imar plani olan veya olmayan yerlerde bagkasmnin miilkiine tasan veya
konut disi kullanum alanlardaki yapilar, d) Gecekondular, €) Hisseli arsa ve arazilerdeki
yapilar olarak siniflandirlmistir. Bu yapilardan yasa yiikiimliiliiklerini yerine getirilmesi
kosuluyla islah edilecek ve korunacak olanlara ruhsat ve kullanma izni verilebilecegi
belirtilmektedir.

Yasaya gore yikilmasi gereken yapilar, a) Yasa geregi kullanma izni ve ruhsat
verilmeyen yapilar, b) Sulama projesi kapsamindaki alanlarda yapilan yapilar, ¢) Imar
planina gore gesitli fonksiyonlara aynilmig alanlarda yapilan ruhsatsiz yapilar, d) Savunma
amagl ayrilmug bolgelerdeki yapilar, e) Turizm alanlarindaki yapilar, f) Eski eser ve SIT
bolgelerindeki yapilar, g) Igme ve kullanma suyu havzalanindaki yapilar, h) 02.06.1981
tarihinden sonra yapilan gecekondular, 1) 01.01.1983’den sonra ingasina baglanan
ruhsatsiz yapilar olarak belirtilmektedir.

Yapilarla ilgili belirtilen galigmalarin; belediye ve miicavir alan sinirlan igindeki
alanlarda belediyelerce, bu sinirlar diginda valiliklerce yapilacag belirtilmektedir. Imar
plan ve uygulamalarinda iglemleri giglestirmemek, gegmis uygulamalar dogrultusunda
zorlamalar yapmamak, siiratli bir bigimde, birikmelere yol agmadan iglemleri yiiriitmek
esas alinmaktadir.

Imar plant  uygulamalarinin  kolaylagtinlmast ve hizla yiritilmesi
amaglanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda bagvurularin hizli bir sekilde gergeklestirmesi
igin  onlemler alinmigtir. Gecekondu alanlarinda tespit islemlerinin kisa siirede
tamamlanmasi dngoriilmektedir. Tespit iglemlerinden sonra bu bolgelerin belediye ve il
ozel idareleri mulklyetme gegirilecegi belirtilmektedir. Ardindan belirtilen kurumlarca
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islah imar plam galigmalart yapilacaktir. Plan galigmalarinin mevcut durum dikkate
alinarak, kolay uygulanabilir sekilde hazirlanmasi istenmektedir. Bu nedenle kamu
arazilerindeki kagak yapilardan kullanima uygun olanlarin korunmasi kararlagtirilmugtir.
Islah bolgelerindeki yapilardan, ¢alisma sirasinda kira alinacag: ve bu siire iginde kentsel
hizmet saglanacag belirtilmektedir.

Yasayla gegici ruhsat verilmesine de olanak taninmaktadir. Bu yapilar, a) Imar
plani olmayan bolgelerdeki kamu hizmet ve tesis alanlarinda bulunan yapilar, b) Sagliga
aykirt olarak kullanilmig olup kullamm amaci degistirilmis yapilar, c¢) Sahil seritlerinde
toplumun kullammimna agik hale getirilebilen yapilar, d) Imar mevzuatina aykiri olup
ekonomiye olan katkilari ve istihdam kapasiteleri nedeniyle nakli mumkiin olmayan
sanayi tesisleri, e) Kiyr bolgelerinde yasadan 6nce belgele almug turizm yapilarindan
ekonomi ve istihdam gerekgelerine sahip olan yapilardir. Bu yapilardan, yasaya gore
alinacak harglann iki kati arttinfacags belirtilmektedir.

Islah ¢aligmalann sirasinda yikilan gecekondu sahiplerine gecekondu onleme
bolgelerinde arsa verilecegi belirtiimektedir. Yasann yiiriirliige giriginden itibaren kirkiki
ay iginde tasfiye bélgelerinde arsa tahsis edilmesi 6ngoriilmektedir.

Belediye ve valiliklerin, islah imar plami alanlandaki binali ve binasiz arsa ve
araziler sahiplerinin izni aranmaksizin, birbirleriyle, yol fazlaliklariyla ve hazine, belediye,
il 6ze lidareleri vb kuruluslara ait yerlere birlestirmeye, parselasyona yetkili olduklan
belirtilmektedir.

Imar plani galigmalaninda arsalarin yeni sahiplerine verilmesinde,ilgili kurumlarca
diizenleme ortaklik payr alinabilecektir. Bu pay arsa olarak alinamazsa, Kamulagtirma
Yasasina gore payin bedeli valilik ve belediyelere nakit olarak ddenecektir.

Imar mevuzatina aykirt oldugu halde, korunacak yapilardan alinacak harglar, para
cezalan, arsa bedelleri, yikim masraflari, zarar tazminat: ve katilma ve diizenleme ortaklik
paylar1 belediye ve il zel idareleri adina T. Emlak Kredi Bankasinda agilan imar fonunda
toplanacaktir. Bu fonda toplanan paralar yasanin uygulanmast igin gerekli personelin
karsilanmasi, alt yap1 ve kamulagtirma giderleri, 1slah edilecek yapilanin onarim giderleri,
harita, plan gibi hizmet bedelleri igin harcanacaktir, %

Yasa,gecekondulart  koruma,islah  ve tasfiye edilecek yapilar olarak
ayirmaktadir.Bu yénii ile 775 sayili Gecekondu Yasasi ile benzegsmektedir. Yasanin farkls
yaklasimi gecekondu ve kagak yapt sorununu bir kiginin sorunu degil,mahalleler
buttiniinii ilgilendiren bir sorun olarak kabul etmesidir. Yeni diizenleme ile Gecekondu
Yasasindaki aksakliklar giderilmeye cahigilmaktadir. Ancak yasa gecekondulardan ote
metropollerin gelisme alanlarinda yaygn hisseli arazi dokusunu kapsamaktadir.

192 Imar ve Gecekondu Yasasina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Islemler hakkinda yasa, TC Resmi
Gazete, No: 17994, 21 Mart 1983
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3.3.2.2.2.2. IMAR VE GECEKONDU MEVZUATINA AYKIRI

YAPILARA UYGULANACAK ISLEMLER VE 6785 SAYILI IMAR

YASASININ BiR MADDESININ DEGISTIRILMESI HAKKINDA YASA

(2981 SAYILI 24.02.1984 TARIHLI YASA)

2981 sayili yasanin amaci, imar ve gecekondu mevzuatina aykin olarak inga
edilmis ve inga edilmekte olan tiim yapilar hakkinda uygulanacak iglemleri diizenlemek,
uygulama esaslarin belirlemektir. Kapsamu i¢inde, belediye ve miicavir alanlar igindeki
yapilar, 1605 sayill yasa hiikiimleri ile Imar Yasasina eklenen ruhsata aykin yapilar,
sanayi,depolama ve tarimsal yapilar yer almaktadir.

Imar Yasasina aykin “yapilar onceki af igerikli yasalarda oldugu gibi
korunacak,islah edilerek korunacak ve yasadan yararlanmayacak yapilar olarak
aynimaktadir. {lgili kuruluglarca,imar plami ¢aligmalanmin kolaylagtiniimasima iligkin
onlemlerin alinacag belirtilmektedir.

Yasayla kendi arsast izerinde, ruhsata aykim olarak insa edilmis yapilar
affedilmektedir. Bu nitelikteki yapilara uygulanan cezalar kaldirimig ve ruhsat
verilmesine olanak taninmugtir. Bagkasina ait arsalardaki yapilar da milk sahibiyle
anlagilmast kosuluyla affedilmektedir.

Korunacak yapilara tapu tahsis belgesi verilmesi 6ngoriilmektedir. Boylece islah
calismalarindan 6nce kagak yapilar giivence altima alinmaktadir. Islah galiymasi
sonrasinda bu belgelerle tapu alinacaktir. Kendi parseli iginde olan ve plana uygun hale
getirilebilecek yapilar, imar plani uygulanincaya dek gegici ruhsat verilen yapilar, kiy1
alanlarinda  bulunan ve kamu yarann oldufu saptanan yapilar, korunacak yapilar
kapsamina girmektedir.

Yasa kapsami digindaki yapilar, ruhsata aykirt alanlardaki tehlikeli madde
depolari, askeri bolgeler turizm alanlann ve su havzalanindaki yapilar, 02.06.1981
tarthinden sonra inga edilen gecekondular, karayollar1 kamulagtirma alanlart tizerindeki
yapilardir.

Yasayla ruhsat verilen yapilarin kat miilkiyetine gegisinde, ortak mal sahiplerinden
birinin bagvurusu yeterli kabul edilmektedir. Diger ortaklarn itiraz hakk: yoktur. Imara
aykin yapilar i¢in uygulanacak harglar, imar mevzuatina aykin belediye ve miicavir alan
sinurlan igindeki yapilar igin iki kat, bu sinirlar digindaki yapilar i¢in yarist oraninda cezal
olarak alinacaktir.

Yasayla 2805 sayil yasa ytrirlitkten kaldiilmigtir. Gegici madde hikiimlerince
Ekim 1983’den 6nce yapilan imara aykiri yapilara ruhsat verilmigtir. 6785 sayih Imar
Yasasindan énce yaptlmug yapilar, kullanma izni almis kabul edilmektedir. '*

'%3 Imar ve Gecekondu Yasasina Aykin Yapilara Uygulanacak Islemler ve 6785 Sayili Yasanin Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No: 18335, 8 Mart 1984



109

o 3290 sayili (22.05.1986 tarihli) yasa ile 2981 sayili yasada degisiklik yapilmugtir.
Gecekondular bir kez daha affedilirken kagak yap: sahiplerine uygulanan harg¢ cezalan
da kaldinlmaktadirBu uygulamalarla dar gelirli kesimin gecekondu iiretimi adeta
Ozendirilmektedir, Yasa kapsaminda oldugu halde gerekli bagvurulari yapmayan kigilere
ait yapiann elektrik,su,vb kayitlarla belirlenecegi belirtilmektedir.Bu yapilar igin harg
miktarlarina bes kat ceza uygulanacaktir.  Boylece kagak yapilarin bildirilmesi
ozendirilmektedir.

Imara aykin yapilarin belirflenmesi kapsamina kamu arazileri tizerinde temeli
tamamlanmis yapilar, 1981 yili 6ncesi yapilan gecekondular, 1983’den 6nce ingaasina
baglanan imara aykin yapilar ele alinmaktadir.Bu ifade ile 2981 sayili yasada “temel
ingaat: tamamlanmug tiim yapilar” geklinde ifade edilen kapsam daraltiimaktadur.

Kendi arsasi izerinde, ruhsata aykin olarak inga edilen yapilara ruhsat verilecegi
yinelenmektedir. K6y muhtarlarindan alinan izinlerle yapilan yapilarin ruhsath ve iskanh
sayllacagi belirtilmektedir. Kamu arazisi izerindeki ruhsatsiz yapilardan alinacak arsa
bedellerinin % 60’min Vakiflar Genel Miidiirligii fonuna, % 40’mun da yasayla
olusturulan fona aktarilacag belirtilmektedir.

Islah edilerek korunacak yapilarla ilgili olarak, imar aykirliklaninin  giderilmest
igin yapi sahiplerine alti aylik siire taninmakta, siire sonunda belirtilen diizeltmelerin
belediyelerce gergeklestirilecegi ifade edilmektedir. Gecekondu bolgelerindeki islah
caligmalan hizlandinlmaya ¢aligiimaktadir.

Islah imar plam1 onay ¢aligmalarim kolaylagtirmak amaciyla, mevcut imar
planlarinin gerekli gekilde yeniden diizenlenebilmesine olanak taninmaktadir. 2981 sayili
yasada, 1981 tarihinden sonra yapilan gecekondulara tamnan affa iligkin tarih
degistirilmekte, 1985 yilindan sonra yapilan yapilarin yasadan yararlanamayacag
belirtilmektedir. Boylece 1981-1985 willan arasindaki dort yi iginde yapilan
gecekondular affedilmektedir.

- Diizenleme ortakhk paylari % 35 oranmna g¢ikanlmaktadir. Zorunlu hallerde,
gecekondulagsma egilimi gosteren bolgelerde islah imar plani uygulamalarmin tekrar
yapilabilecegi belirtilmektedir. Boylece af kapsami daha sonra inga edilecek yapilarn da
icerecek hale getirilmektedir.Islah alanlarini belirlemede karar yetkisi belediye ve
valiliklere birakilmigtir Bu alanlarda  imar planlanimin 3194 sayili Imar Yasasi
hiikiimlerine bagh kalmast zorunlulugunun bulunmadig: belirtilmektedir.'*

¢ 3366 sayili (18.05.1987 tarihli) yasa, 2981 sayilt yasa kapsamindaki mevzuata
ayki yapilardan bagvurusu yapilmayanlarla ilgili hitkiimleri icermektedir. Yeminli Ozel
Teknik Biirolara bagvuru yapiimadi durumlarda harg miktarinin iki katt ceza verilecegi
belirtilmektedir. Bagka sahislara ait arsalar tizerindeki yapilara iliskin arsa bedellerinin
kurulan fona yatiriimasi hitkmii getirilmigtir.

1642981 Sayili Yasamn Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Ve Bu Yasaya Bazi Maddelere Eklenmesi
Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazetesi, No: 19130, 7 Haziran 1986
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Gerekli hallerde kamulagtirma iglemleri tamamlanmadan belediye ve valiliklerce
yapilacak kamulastirmalarla ilgili olarak, 2942 sayili yasaya gore belirlenecek bedelin
gecekondu sahiplerinden tahsil edilecedi belirtiimektedir.Bu bedelin gerektiginde iade
edilmek tizere Toplu Konut Fonundan alinabilecegi belirtilmektedir.

2981 sayili yasanin belediye ve miicavir alanlar igindeki gecekondu ve imara
aykin yapilardan alinacak harglarin belediyelerce alinacagimi belirten hiikmii
kaldirilmugtir. Arsa belediye sinirlar iginde ise bedelin belediye fonuna, bu sinirlar diginda
ise valilik emrindeki fona yatinlacag: belirtiimektedir. Fon gelirleri, yasa kapsamindaki
gorevlerin gergeklestirilmesinde kullanilacaktir. Diizenleme ortaklik paytr bedelleri de
belediye fonuna aktanlacaktir. '

3.3.2.2.2.3. GECEKONDU YASASINA ILiSKiN DUZENLEMELER

3016 sayili (06.06.1984 tarihli) yasa, gecekondu onleme bélgelerinde tahsis
edilecek arsalarin satig sartlart ile ilgili diizenlemeleri icermektedir. '®® Arsa tahsis
islemleriyle ilgili kararlarnin valiliklerce alinmasi 6ngériilmektedir. Bu alanlarin planlarinin
hazirlanmast ve alt yapr galigmalartyla ilgili gorevier belediyelere verilmistir. Belirtilen
galigmalarin Baymdirlik ve Iskan Bakanlig: onayi ile yiiriirliige girecegi belirtilmektedir.
Boylece merkez denetiminde belediye ve valilikler géreviendirilmektedir.

Gecekondu onleme bolgelerindeki alt yapt harcamalan konusunda da
diizenlemeler yapilmigtir. Gecekondu sahiplerinden arsa tahsis bedeli ile birlikte bu
giderler igin katilim pay1 alinmaya baglanmugtir.

Gecekondu Yasast geregince kamu eliyle iiretilen konutlarin tahsisine iligkin
duzenlemeler yonetmelikle belirlenmigir. Konutlar a) Miilk konutlar, b) Kiralik konutlar,
¢) Misafir konutlan olarak (¢ grupta ele alinmaktadwr. Miilk konutlar; yasanmn
uygulanmasi nedeniyle konutsuz kalacaklara, arsa tahsis sartlarina sahip konutsuz kisilere,
kamu kurum ve kuruluglarina tahsis olunacak veya satilacaktir. Miilk konutlarin tahsisi
igin konut bedelinin % 25’inin pesin olarak Emlak Kredi Bankasina yatirilmast
ongorilmektedir. Kalan miktar igin iki yil 6deme siiresi tamnmaktadir. Kiralik konutlar;
kiraci olduklari gecekondular yasanin uygulanmasi gerekgesiyle yikilanlara, yasa
kapsaminda konutu yikilip yeniden yapilacak kisilere (gegici olarak), arsa tahsis talebinde
bulunanlardan konut tahsis edilemeyenlere tahsis edilecektir. Misafir Konutlari, kiralik
konut talebinde bulunan ve talebi kargilanamayan kisilere tahsis edilecektir. '’

247 sayih Kanun Hitkmiinde Kararname ile 775 sayili yasanin baz: hiiktimleri
degistirilmigtir. 775 sayii yasayla belediye smirlari iginde ve micavir alanlardaki
uygulamalar igin Baymndirhk ve Iskan Bakanligina verilen hak, yetki ve gorevlerin ilgili

1653290 Sayili Yasa Ile Degisik 2981 Sayili Yasanin Bazi Maddelerinin Degigtirilmesi Hakkinda Yasa,
TC Resmi Gazete, No: 19441, 26 Mayis 1987

188 Gecekondu Yasasinin 26.Maddesinin Degistirilmesine Dair Yasa, TC Resnu Gazete, No: 18437, 20

Haziran 1984

15" Gecekondu Yasasimn Uygulama Yénetmeligine Bazi Maddelerinin Degigtirilmesine Dair

Yonetmelik, TC. Resmi Gazete, No: 18487, 12 Temmuz 1984
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belediyelere devredilecedi belirtiimektedir.Bu gorev ve yetkilerin belediye organlarinca
kullanilmasi, biiyiik gehirlerde yasamn uygulanmasimin biiyilk sehir belediyelerince
yapilmasi 6ngérillmektedir.

Ayrnica Gecekondu Yasasi ile Bakanlik emrinde, Emlak Bankasinda agilmis olan
her iki fonun yonetimi Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresine devredilmektedir.
Idare’nin, belediyelere gecekondu 6nleme, 1slah ve tasfiye aligmalarinda kamulagtirma,
alt yapt iglemleri, arazi duzenlemeleri ve bina yapimi yoluyla yardim etmesi
ongorilmektedir. Gecekondu Yasasinin belediye miilkiyetine gegen arsa ve arazilerin
tapu ve krokilerinin Bakanlikga onaylanmasina iligkin hiikkmii de kararnameyle
kaldirilmaktadir. Kararnameyle Bakanligin yetkileri azaltilarak belediyelerin daha etkin
bir konuma getirilmesi amaglanmus, ancak mevcut  &ngiitlenmenin yetersiz kalacag
anlagilarak bu kez bagka bir merkezi kurum olan Toplu Konut Idaresi tarafindan
belediyelerin desteklenmesi saglanmugtir, '

250 sayilh Kanun Hikmiinde Kararname ile 247 sayilh KHK ile yapilan
diizenlemeler tekrar ele alinmaktadir. Toplu Konut Idaresi tarafindan belediyelere
yapilacak yardimlarin, Idare tarafindan hazirlanacak yonetmeliklerle diizenlenecegi
belirtilemektedir.

Gecekondu Yasas: hiikimlerince belediyelerin gergeklestirecekleri hizmetlerde
kullanmalar i¢in Emlak Bankasinda agilan ve Bakanlik izniyle belediyelerce kullaniimas:
ongorillen fonun yonetimi bu kararname ile Idare’den almarak belediyelere geri
verilmektedir. Kararname; Belediyelere yasalarla gorev verilmesinn ancak yeterli kaynak
ve eleman saglandigi zaman etkinlestirici bir rol oynayacaginin anlagilmasi yoniinden
onemlidir. '

775 sayih yasayla gecekondu Onleme ve islah imar programlar, kamulagtirma
islemleri ile ilgili yetki ve sorumluluklar Bayindirlik ve Iskan Bakanligina verilmekteydi.
247 sayih kararname ile bu yetkiler Bakanliktan alinarak belediyelere devredilmisti. 250
sayili Kanun Hitkmiinde Kararname ile bu yetki ve gérevlerin ilge belediyelerine verilmis
ve gecekondu 1slah galigmalarn igin olugturulan fon Idare’ye devredilmigtir.

3414 sayth (02.03.1988 tarihli) yasa ile Idare’ye devredilen fondan belediyelere
kamulastirma, arazi islah ve diizenlemesi, alt yap: iglemleri ve bina yapimi igin kargilikl
veya kargiliksiz olarak yardim yapilabilecegi belirtilmektedir.

. Gecekondu Yasasimin, belediyelerin tiim arazi ve arsalarina ait kayitlar1 Imar ve
Iskan Bakanhgina onaylatmasmna iliskin hikkmii kaldinimaktadir. '™

1% 775 sayili Gecekondu Yasasiun Bazi Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun Hikmiinde

Kararname, TC. Resmi Gazete, No: 18781, 11 Haziran 1985

1% 775 sayili Gecekondu Yasasimn Bazi Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda 247 sayth KHK nin iki
maddesinde degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hiikkmiinde Kararname, TC. Resmi Gazete, No:
18863, 9 Eyliil 1985

17 775 Sayih Gecekondu Yasasimn Baz Hiikiimlerinin Degistirilmesi Yasa, TC Resmi Gazete, No:
19751, 11 Mart 1988
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3.3.2.2.2.4. AF ICERIKLI DIGER YASALAR

2960 sayili yasayla 22.11.1983 tarihine kadar Bogazi¢i Alaninda imara aykin
durumdaki yapilardan 2805 sayih yasada belirtilen nitelikte olan yapilarin affedildigi
belirtilmektedir.'”" 3086 yasayla 01.10.1983 tarihinden once kiyr ve sahil seridinde
Hazineye ait arsalar ve araziler lizerinde izinsiz olarak insa edilen yapilardan ilgili
Bakanhklarca milli ekonomiye katkis1 veya kamu yarar oldugu kararlastinlanlara tahsis
belgesi verilecegi belirtilmektedir. Bdylece kiyi seridindeki kagak yapilar da
affedilmektedir, '™

3.3.3. KONUT SORUNUNA YONELIK DOLAYLI MUDAHALELER

Dolaylh miudahaleler iginde finans yolu ile gergeklestirilen miidahalelerin énemi
artmigtr, TOKI tarafindan yonetilen Toplu Konut Fonu ile finansman alaminda bir
canlanma yasanmugtir. Diger dolayll miidahale araglarindan vergi ile konut iiretiminin
dzendirilmeye ¢aligildift gorilmektedir. Miilkiyete yonelik diizenlemeler yine Kat
Miilkiyeti Yasast ile gergeklestirilmis, bu miilkiyet bigimi yayginlagtirimugtir.

3.3.3.1. KIRALIK KONUT PIYASASINA YONELIK MUDAHALELER

26 Mayis 1963 tarihli Anayasa Mahkemesi kararindan sonra kira denetimiyle ilgili
herhangi bir yasal diizenleme yapilmamigtir.  Kiralar piyasa kosullari iginde
belirlenmektedir. Anlagmazlik halinde mahkemelere bagvurulmaktadir.

3.3.3.2. MULKIYETE YONELIK YASAL MUDAHALELER

Miilkiyete iligkin yeni diizenleme 2814 sayili (13.04.1983 tarihli) yasa ile
gerceklestirilmigtir.  Yasayla bir arsa ilizerinde bulunan birden fazla yapmin bagimsiz
bolimleri igin kat irtifak hakk: kurulabilecegi belirtilmektedir. 634 sayih yasaya gore bir
tek yapida kurulabilen bu hak, aymi parsel iizerindeki birden fazla bina igin gegerli
kiinmaktadir. Birden fazla bina s6z konusu oldugunda, vaziyet planma gére tiim
bagimsiz bolimlerin % 40’min veya blok ingaatlarda en az sekiz bagimsiz bolimii
kapsayan bloklarin tamamlanmasi halinde, tamamlanan béliimler igin kat miilkiyetine
gegilebilecegi belirtirlemektedir. Ancak bu yeni diizenleme ile arsamin ortak sahipleri
arasinda ortak miulkiyet olusturulurken, ortak alan ve tesislerin yonetimine iligkin
herhangi bir yeni diizenleme getirilmemis, yapt blogu 6lgegindeki yonetim bigimi
korunmugtur. 3194 sayili Imar Yasasi ile yeni miilkiyet diizenlemesinin uygulanmasina
olanak taninmugtir. Ayni parsel iizerindeki birden fazla bina igin arazinin béliinmesine
(ifraza) gerek kalmadan vaziyet planina gére parselasyon yapilmasina olanak tanmmugtir.
Onceden parselasyonu yapilmis alanlarin sahipleri arsalarinun vaziyet planmma gore tekrar
birlestirilmesi yolu ile kat miilkiyetindeki yeni diizenlemeden yararlanabileceklerdir. Kat
miilkiyetine gegis icin arsa sahiplerinin 4/5 orarunda karara katiimalan gerekmektedir.

Kat miilkiyetine konu olan yapmnin tamamlanmas: i¢in hak sahipleri disinda da
kat milkiyeti yoneticisi segilebilecegi belirtilmekte, ortaklar arasindaki anlasmazliklarin

'7! Bogazigi Yasast, T.C.Resmi Gazete,No:18229, 22 Kastm 1983
172 Kiy1 Yasasi T.C.Resmi Gazete,No:18592,01 Aralik 1984
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¢Oziimi i¢in tarafsiz bir yoneticinin gorev almast amaglanmaktadir. Anayapi {izerinde
ortak karar alinmadan degisiklik yapilamayacag: belirtilmektedir.'™

1987 tarihli bir kaynaga gore, Tiirkiye’de 400.000 civarinda taginmazin 2.5
milyon bagimsiz béliimii tizerinde kat miilkiyetinin uygulanmakta oldugu ve niifusun 12
milyondan fazlasiun bu miilkiyete dayali yerlerde yagadiklart anlagiimaktadir. Kat
sahiplerinin sozlegsme niteli§indeki y6netim planina uymamalart sonucu ortaya gikan
anlagmazliklar mahkemelere intikal etmektedir. 1983 yilinda 2814 sayihi yasayla yapilan
degisikliklerinhde uygulamadaki sorunlari ortadan kaldiramadig: anlagilmaktadir. '

3.3.3.3. FINANS SORUNUNA YONELIK YASAL MUDAHALELER

Dénem iginde finans alaninda gergeklestirilen miidahalelerin biiytik bir bolimii
Toplu Konut Yasalar kapsaminda ele alinmustir. Bu diizenlemelerle gesitli kaynaklardan
beslenen fonlardan konut ve arsa Uretimi ile alt yap1 ¢alismalarina kaynak aktariimigtir.
Az uretken sektor nitelendirmeleri dogrultusunda konut iiretimine kaynak aktariminin
savurganlik olarak goriildiigii siireg, Toplu Konut Yasalarn ile kapanmugtir.

2487 sayih ilk Toplu Konut Yasast ile Kamu Konut Fonu kurulmustur. Genel
biitgeden %S5 oraninda kaynak aktarilan fondan yasada nitelikleri tanimlanan konutlara
kredi verilmistir. Bu diizenleme ile yasanin temel ilkeleri dogrultusunda, kooperatiflerce
tretilen sosyal konut niteligindeki toplu konut projelerine kaynak aktarilmustir. Konutu
olmayanlar hedef kitle olarak se¢ilmis, kredilerle kiigiik konutlar 6zendirilmigtir.

2985 sayih yasa ile finansman yoluyla yapilan miidahalelerin amaglarinda
degisiklikler meydana gelmistir. Hazine disindaki kaynaklardan beslenen Toplu Konut
Fonu olusturulmugtur. Neo-liberal séylem igerisinde 6zel sektoriin desteklenmesi ve
Giretimin arttirilmast temel amag halini almigtir. Bu kapsamda bir yandan konut kredileri
icinde ferdi kredilere agirlik verilirken, diger yandan liiks konut tiretiminin 6zendirilmesi
ile 6zel sektdr desteklenmistir. Bu degismeler kredi kosullari ve gesitlerine yoénelik
diizenlemelerle yagama gegirilmistir.

1980°den giinimiize gesitlilk gdsteren bu uygulamalar Toplu Konut
Uretimindeki Gelismelerin incelendigi bolim 3.3.5°de detaylt olarak ele alinmaktadir.
Dénem iginde finans yoluyla gergeklestirilen miidahaleler arasinda 3320 sayili yasayla
yapian diizenleme de yer almaktadir. Bu yasa ile devlet memurlarina yapilacak konut
edindirme yardum: diizenlenmektedir.

13 Kat Miilkiyeti Yasasinin Bazi Maddelerinin Degistirilmesine Dair Yasa, TC Resmi Gazete, No:
18018, 14 Nisan 1983, )
174 ALTABAN, 0., (1996), Toplu Konut Alanlarinda Orgiitlenme ve Isletme, TOKI Yay, s. 25-31
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3320 sayili (17.01.1987 tarihli) yasaya gore; devlet memurlan, is¢ileri ve bunlarin
emeklilerinden konutu olmayanlara yardim edilecektir. Toplu Konut Fonundan 75 m2.
yi gegmeyen konutlara bu kapsamda kredi verilmesi 6ngoriilmektedir.

3.3.3.4. ARAZI VE BINA VERGILERINE YONELIK MUDAHALELER

Vergi aracilify ile gelir saglamaya y6nelik uygulamalara bu dénemde de devam
edilmigtir. 2380 sayili yasa ile genel biitge vergi gelirlerinden belediyelere %5 oraninda
pay aynlacag: belirtilmektedir. 1980 sonrast dénemde 2985 sayili yasayla cesitli tiriinler
lizerinden alinan vergilerden Toplu Konut Fonuna kaynak aktariimaya baglanmustir. Iller
Bankas’'ndaki fona aktarilan bu gelirlerle belediyelere kaynak aktarimaktadir'”.
Verginin konut sorununa miidahale araci olarak kullanildigi uygulamalar asafida yer
almaktadur.

e 2587 sayih (20.01.1982 tarihli) Emlak Vergisi Yasasinda degisiklik yapan
yasayla bina vergisi oranlar1 yeniden diizenlenmektedir. Bina vergileri i¢in % 0.3, mal
sahiplerince kullandan konutlar i¢in % 0.2 oraminda vergi alinacadi belirtiimektedir.
Ayrica 6839 sayii Kamulagtirma Yasasinda degisiklik yapilincaya kadar, yasa
kapsaminda yapilacak kamulagtirmalarda, kamulagtirma bedelinin son vergi bildirimindeki
degeri agamayaca ifade edilmektedir. Ancak son bildirim {izerinden bir yildan fazla
slire gegmigse bedelin arttirlmast mimkiin olacaktir. Bu artinmlarin taginmazin rayig
bedelini asmamasi gerekmektedir. '”® Aymi yil yiiriirliige giren 2588 sayih yasa, 1963’den
itibaren uygulanmakta olan taginmazlardan alinan deger artis vergisini ve emlak alim
vergisini yiriirlitkten kaldirmustir, '’

e 2982 sayih (24.02.1984 tarihli) yasa konut ingaatinin vergi bagigikliklan ile
ozendirilmesi amaciyla hazirlanmigtir. Yasa konut ingaasinda yapilacak yatirimlara ait
vergi bagigikliklarmm diizenlemektedir. Diizenleme kapsaminda veraset ve intikal vergisi,
emlak vergisi, harg ve resimler ile Belediye Gelirleri Yasasinda alinan vergiler ele
alinmaktadir.

Konut ingaat: konusunda konut olarak kullamlacak yapilarnin inga ve devir
iglemlerindeki belgeler iizerinden vergi alinmayacad: belirtilmektedir. Ayrica konut
edinmek isteyenlere verilecek kredilerde vergi, resim ve harglarda bagisikhk
yapilmaktadir. Yasanin bu yolla desteklenmeyi amagladig: konut bilyiiliigii tist st 150
m2 olarak belirlenmigtir. Konut ingaatlarinda arazi ve binalardan emlak vergisi

173 Belediyelere ve 11 Ozel Idarelerine Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Yasa,
TC. Resmi Gazete, No: 17242, 05 Subat 1981

176 1319 Sayili Emlak Vergisi Yasasinda Degigiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No:
17587, 27 Ocak 1982

7 KELES, R., (1982), s. 177
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alinmamas:  6ngorilmektedir. Yasanin 1988 wyili sonuna kadar uygulanmasi
kararlagtinlmigtir. 1984 - 1988 wyillari arasinda konut ingaatlanmi % 50 oraminda
tamamlayanlar ve proje diginda konut dist amaglara kullanim alani ayiranlara uygulanan
bagigikliklarin geri alinacag belirtilmektedir. '

e 13.04.1997 tarihinde Maliye Bakanlifinca, Emlak Vergisi Yasasinda
degisikliklik yapilmasi ve mevcut sistemin yeniden diizenlenecegi bildirilmistir.
Diizenlemede emlak vergisi oranlan digirilirken rant vergisi adiyla yeni bir vergi
uygulanmast ongériilmektedir. Yasa taslaginda taginmazin alinmasindan sonra bes il
igcinde elden gikarilmasi1 durumunda olusan deger artisi icin rant vergisi 6denmesi
o6ngorilmektedir.

“Araziler i¢in % 0.4, konutlar igin % 0.4 ve igyeri i¢in % 0.4 ve arsalar igin % 0.6
oraninda uygulanan vergilerin birer puan agagi cekilecegi bildirilmektedir. Emlak
Vergisine tabi degerlerin, genel beyan donemi digindaki yillarda, her yil yeniden
degerlenme orani kadar arttirilmas: 6ngoriilmektedir. Béylece enflasyonun vergi gelirleri
tizerindeki olumsuz etkileri azaltilmaya ¢aligtimaktadir.

Ayrica vergi beyannameleri siiresinin bir yil uzatdarak bes yila g¢ikarilmasi
amaglanmaktadir. Beyan edilen degerlerin, Deger Tespit Komisyonlarinca belirlenen
emsal degerin altinda olamayacag: belirtilmektedir. Vergi degerinin her yil bir 6nceki yil
igin belirlenen deger artiy orami kadar yiikseltilmesi, verginin bu deger {izerinden
ddenmesi 6ngoriilmektedir.'”

3.3.3.5. KONUT KOOPERATIFLERI

Konut kooperatifleri bu donemde, Toplu Konut Yasasi’nin yiiriirliige girisiyle
onem kazanmustir. 1980 sonrasinda bu iiretimin toplam igindeki payr artmugtir. (1990’da
%25.2) Bu siiregte kooperatiflerin spekiilasyona yonelmesi tizerine bazi miidahaleler
yapilmigtir. 3476 sayili (06.10.1988 tarihli) yasa ile kooperatiflerde iiyelerin katiliminin
arttirdmasi ve spekiilasyon amagh uygulamalar engellenmeye ¢aligtlmustir. Bu dénemde
kooperatif tiretimi geligerek, diger tiretim bigimleri arasindaki yerini almugtir.

3.3.4. KAMU MUDAHALELERININ KURUMSAL YAPISI

3.3.4.1. MERKEZI KURUMLAR

Donem iginde merkezi kurumlar arasmna yeni bir kurum katdmigtir. 2983 sayili
yasayla kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig Idaresi, Toplu Konut Yasalar
kapsamindaki galigmalan yiiriitmekle sorumlu bir kurumdur. Toplu Konut Yasalarimn bir
diger ozelligi Bayindirhk ve Iskan Bakanhigina genis yetkiler vermesidir. Ayrica Imar

'8 Konut Insaatinda ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde Yapilacak Yatrimlarda Vergi, Resmi ve Harg
Istisna ve Muafliklar1 Taminmas: Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete, No: 18328, 01. Mart. 1984,
'7® Milliyet Gazetesi, 23 Nisan 1997, sy.12.
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Yasalann ile merkezi kurumlarin yetkilerin arttinldig: gorilmektedir. Merkeziyetgi
tutumun devam ettigi bu siiregte konut ve kentlesme sorunlarinin bitiinlik iginde ele
alinmasina yonelik diizenlemeler arasinda Toplu Konut Idaresi’nin 6nemli bir yeri vardur.
Onceki donemlerde kurulmus olan merkezi kurumlarda da bazi degigiklikler yapilmigtir.
Bu kapsamda Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi’nin kurulmas: ve Arsa Ofisiyle ilgili yasal
diizenlemeler yapilmigtir. Bu geligmelerle ilgili detayli agiklamalar agagida yer almaktadur.

3.3.4.1.1. TOPLU KONUT VE KAMU ORTAKLIGI iDARESI

Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Kurulu: Bagbakan veya gorevlendirecegi bir
bakanin bagkanliginda Devlet Bakanlan, Maliye ve Giimriik, Bayndirlik ve Iskan,
Ulagtirma, Tarim Orman ve Koy Isleri, Sanayi ve Ticaret, Enerji ve Tabii Kaynaklar,
Caligma ve Sosyal Giivenlik ile Kiiltiir ve Turizm Bakanlarindan olugmaktadir.

Kurulun gorevleri; a) Gelir ortakli1 ve hissi senetleri ¢ikarilmasi ve isletme hakki
verilmesinin kararlastrmak, b) Senetlerin degerini arttiracak yonde gelir dagiim
esaslarini  belirlemek ve ilan etmek, alt yap: tesisleri gelir artiglarina gore senet
¢ikanimasina karar vermek, c) Fonlar arast aktarmalara karar vermek, alt yap: tesisleri
gelir satiglarindan ticretleri belirlemek, d) Bu tesislerin giderlerinin kargilanmasimna iliskin
esaslari belirlemek, e) Gerekli hallerde piyasa sunulan senetleri satin almak, yasayla ilgili
yonetmelik ve esaslart hazirlamaktir.

Kurulun kararlarini uygulamak tizere Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
Baskanh$1 kurulmustur. Idarenin goérevleri, Kurul’'un aldigs karlan uygulamak, Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi Fonlarim ydnetmek, gerektiginde arastirma, proje islemlerinin
yapilmasim saglamaktir.

Idare ve Kurul, 2985 sayili Toplu Konut Yasas ile ayni giin yirtrliige giren 2983
sayill yasa ile kurulmustur, Kamu yatimlarnmin hizlandinlmas: amaciyla olusturulan
Kamu Ortakhg Fonunun kullanilmast ile ilgili islemlerin Idare’ce yiiriitiilmesi
kararlagtirilmustir.

Kamu Ortakligi Fonu kaynaklar, kamu kurum ve kuruluglarina ait gelir ortaklig
senetleri ve hisse senetlerinin satislarindan olugmaktadir. Fonun kullanim alam alt yapt
bakim, igletme giderleri ve kalkinmada éncelikli yérelerde yapilacak kamu yatirimlarina
yonelik harcamalardir. '™ 1990 yilina gelindiginde kurumsal yapida bazi degigiklikler
yaptmigtir.

09.04.1990 tarihli kararname ile Bagbakanhga bagh Toplu Konut Idaresi
Bagkanh@ kurulmustur. Bagkanhiin gorevleri; a) Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dig
tahviller ile her tiirli menkul degerler gikarmak, b) Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu
Konut Fonunun kullanma alanlarinda yararlanmak Gzere kredi almaya karar vermek, c)
Konutlarin finansman1 igin bankalarin katilimim saglayacak énlemleri almak, bu amagla
gerektiginde bankalara kredi vermek, d) Konut ingaatiyla ilgili sanayii desteklemek, e)

18 Tasarruflarin Tesviki ve Kamu Yatinmlarinin Hizlandinlmas: Hakkinda Yasa, TC. Resmi Gazete,
No: 18344, 17 Mart 1984
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Kalkinmada oncelikli yorelerde kurulan konut iiretimiyle ilgili girketlere katilmak, f)
Memurlar ve iggiler ile bunlarin emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Yapilmast ve
Hakkinda 3320 sayili yasayr uygulamak, g) Toplu Konut Fonu ile Gelistirme ve
Destekleme Fonu’nu yonetmek, h) Gerekli aragtirma, proje islemlerinin yapilmasni
saglamaktir. Toplu Konut Idaresinin biitgesi Fondan % 1’i asmayacak oranda 6denekten
olugmaktadir, **!

3.3.4.1.2.BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGI

1983 yilinda Imar ve Iskan Bakanhg: ile Bayindirhk Bakanliklari, Bayindirlik ve
Iskan Bakanhigi adi altinda birlestirilmigtir. Merkez iginde ¢esitli bakanliklar arasinda
dagitilmis olan konut ve kentlemeyle ilgili gérevlerin biiyiikk béliimii bu yeni kuruma
aktaniimaktadir. Boylece bir kez daha merkeziyetgi tutumun etkisi ile yetkiler
tekellestiriimektedir.

Kararnamenin amaci, alt yapi gereksinimini karsilamaya yonelik ¢alismalarin
yapilmast ve yaptirilmas, fiziki planlama, imar plan1 uygulamasi ve afet uygulamalannda
etkili ve gabuk hizmet gotiiriilmesine yonelik diizenlemeleri yapmaktir.

Bu kapsamda Bakanhifin gorevleri, bolge, koéy harita ve imar planlarim
hazirlamak, hazirlatmak, belediyelerce hazirlanan imar planlarimi  onaylamak,
belediyelerin imarla ilgili teknik galigmalarini denetlemek, yonlendirmek, mali destek
saglamak, alt yap1 proje standartlarim gelistirmek, iilke yapisina uygun konut politikast
ilkesini belirlemek, konut yapmak, yaptirmak, hizli konut insaat: igin gerekli uygulama ve
ozendirme Onlemleriyle ilgili aligmalart yapmak, mevcut sart ve olanaklara uygun yapt
malzemelerinin ucuz ve uygun standartta tretim ve kullammini saglayacak 6nlemleri
almak olarak belirtilmektedir.

Bakanlik blinyesindeki bazi birimlerin gorevleri agagida yer almaktadir.

Planlama ve Imar Genel Miidiirliigii; ilkenin fiziki yerlesme planim hazirlamak,
belediyelerce hazirlanan imar planlarini onaylamak, belediye ve komsu alanlar digindaki
imar planlanm hazirlamakla sorumludur. Bu uygulama belediye sinirlan digindaki imar
denetiminin arttmast agtsindan Onemlidir. Yerlesme planlarinin dengeli yerlesmeyi
saglamaya yonelik olarak belirlenmis hedef ve kararlara uygun sekilde hazirlanmast
ongorilmektedir. Gelisgme merkezleri, metropoliten alanlar belirlemek, imar plam
¢ahsmalarinda oncelikli yoreleri ve bunlanin ihtiyag 6nceliklerini belirlemek de
Muduirliigin gorevleri arasindadir.

Belediye Teknik Hizmetleri Genel Mudiirliigii; sehir alt yapi gereksinimlerinin ve
standartlarinin belirlenmesi, bu konulardaki temel hedef ve kararlarin alinmasi, plan ve
programlarini belirlenmesi, imar plani g¢aligmalarinda gerekli haritalarin hazirlanmast,
belediyelere alt yap1 caligmalarinda teknik ve mali yardimda bulunmas: ile gérevlidir.

'*! Toplu Konut Yasasina Bazi Maddeler Eklenmesine iliskin Kanun Hiikmiinde Kararname, TC. Resmi
Gazete, No: 20448, 10 Nisan 1990
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Mesken Genel Midiirligi; sehir konut ihtiyacinin kargilanmasi ve konut
stokunun korunup yenilenmesine yonelik oOnlemleri almak, uygulamak, gerekli
aragtirmalan yapmak, temel hedef ve kararlara uygun plan, program, proje ve standartlar
belirlemek, belirlenen esaslarin uygulamasina yonelik &nlemleri almak, bu amagla
belediye, kooperatif ve ilgili kurumlara yardinda bulunmak, islah ve tasfiyesi gereken
konutlarla ilgili ¢aligmalann yurutmek, konut yapimini yénlendirmek, bu alaniarda
koordinasyon saglamak, yap1 kooperatiflerinin kurulug, igleyis ve denetim iglerini
yuriitmek, kooperatiflere yonelik aragtirma ve galigmalan yiirtitmek, kamu kaynakl konut
kuruluglarinin ingaat ve kredi koordinasyonunu saglamak, kamu konut iiretimiyle ilgili
kuruluglaria isbirligi yapmak, toplu konut mevzautindan dogan gorevlerin Bakanlikga
yiiriitiilmesi konusunda ¢alismalar yapmakla gorevli bir birimdir. '*

1984 yihinda yirirlige giren 209 sayih KHK ile Bakanlifin gérevlerinde bazi
degisiklikler yapiimigtir. Bakanliin gérevlert;

a) Arsa Ofisi Yasast’na gore gerekli arsa ve araziyi saglamak, b) Imar planlan ve
alt yapi tesislerinin proje esaslarint belirlemek, c) Konut politikas ilkelerine uygun konut
yapmmumt saglamak, d) Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar plami galigmalari
organize etmek, gerekirse planlani yapmak, e€) Gecekondu ve Toplu Konut Yasast
uygulamalar1 amaciyla yapilacak imar plani degisikliklerini gergeklestirmek, f)
Metropoliten imar planlart ve yerlesme baglanti noktalarina ait imar ve yerlesme
planlarin 1lgili kurumlarla isbirligi iginde yapmak, degistirmek, onaylamak, g) Belirtilen
gorevlerle ilgili yasal diizenlemeleri gergeklestirmek olarak belirtilmektedir.

Bu diizenlemelerle Bakanligin konut tretimiyle ilgili ¢aligmalan arttinimaktadir.
Ancak uygulamada kaynak yetersizlifi v.b. sorunlar karsisinda 6nemli gelismeler
saglanamanugtir.

3.3.4.1.3. ARSA OFISI

Merkezi kurumlara yonelik bir diger diizenleme 2504 sayili (30.07.1981 tarihli)
yasa ile gerceklestirilmigtir. Yapilan degisiklik ile Arsa Ofisi kaynaklannin arttiriimasi
yolu ile arsa stokunun gelistirilmesine g¢aligiimaktadir. Kentsel arsa tretim sistemi
olusturulmadan ve spekiilasyonu onleyecek diizenlemeler yapilmadan gergeklestirilen
kaynak arttinmi ile kalict g¢ozimler Uretilememistir. Boylece bir kez daha sorunun
kaynagina yonelik diizenlemeler yerine sonuglarin telafisi yoluyla kisa vadeli ¢oziimler
igin kaynaklar harcanmugtir, '

3.3.4.2. YEREL KURUMLAR

Yerel kurumlara yonelik gesitli diizenlemelerle belediyelere kaynak aktariimaya
caligldigy gorilmektedir. Bu ama¢ dogrultusunda belediye gelirleri yasalarinda
degisiklikler yapiumustir. Bu diizenlemeler agagida agiklanmaktadir.

'®2 Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Kurulus ve Gorevleri Hakkinda KHK, TC Resmi Gazete, No:18251,
14 Aralik 1983

183 Arsa Ofisi Yasasiun Besinci Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete,
No:14416, 30 Temmuz 1981
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e 2464 sayili (26.05.1981 tarihli) yasa ile belediye vergi gelirleri igine meslek
vergisi, ilan ve reklam vergisi ile akaryakit ve tliketim vergileri katilmigtir. Ayrica yol, su,
kanalizasyon harcamalarindan belediyelere katilim paylan aktarilmas: 6ngoriilmektedir.'®

e 2589 sayih (21.01.1982 tarihli) yasa ile ingaat ruhsatlarinin alinmas sirasinda
belediyelere Bina Insaat Harci ad1 altinda pay aktarilmaktadir. Kamu yapilari bu harctan
muaf tutulmaktadir.'® 20.01.1985 tarihli yonetmelikle genel biitge vergi gelirlerinden
%2 pay aktanlarak olusturulan Belediyeler Fonu’nun imar plam g¢aligmalarinda
kullandmas: saglanmugtir. Boylece aktarilan kaynagin kullanim alami net olarak
belirtilmektedir. Bu anlamda imar ¢aligmalarinin yiriitiilmesi i¢in kaynak aktarimi arag
olarak kullanlmaktadir.'*® '

e Yerel kurumlanin  yapist ile ilgili yeni diizenlemeler de yapilmustir. Yerel
yonetimlerin yetkilerinin arttirilmasi ve bu kurumlarnn yapabilir kilinmas: amaciyla 3030
sayilt (27.06.1984 tarihli) yasa ile Buyik Sehir Belediyeleri olusturulmustur. Boylece
belediye orgiitlenmesinde kademelenme olugturulmaktadir. Ancak yapilanmada yaratilan
kademe ve arttinlan yetkilerin uygulamada gergeklestirilebilmesi i¢in gerekli
diizenlemeler yapilamamigtir. Sonugta Biyiik Sehir Belediyesi adi altinda yetersiz pek
¢ok kurum meydana gelmistir. Bu alanlardaki eksikliklerin merkezi kurumlarca
kapatiimasina devam edilmektedir.

3030 sayilt yasarun amaci, biiyiik sehir belediyeleri yonetiminin hukuki statisiing,
hizmetlerin planh, programli, etkin ve uyum iginde yiiriitilmesini saglayacak bir sekilde
diizenlemektir, Biiyiik sehir ve ilge belediyelerinin kurulug, gorev ve yetkileri ile merkezi
idare ve diger yerel idarelerle iligkiler yasa kapsami iginde ele alinmaktadr.

Biiyiik sehir belediyelerine ait goérevler; a) Biyik sehir yatnm plan ve
programlarii  yapmak, b) Nazm imar planlanm yaparak, uygulamak, c) Ilge
belediyelerinin nazim plana uygun uygulama imar planlarim1 onaylamak ve uygulanmasim
denetlemek, d) Sehir igindeki meydan, cadde ve anayollan yapmak, bakim ve onarimini
saglamak, e) Yesil saha, park ve bahgeler yapmak, sosyal ve kiiltiirel amaglh alanlan
isletmek, f) Alt yap1 hizmetlerini yiirtitmek, g) Gerekli tesisleri kurmak ve igletmektir.
Aynica belediyelerin ¢evre saghifn ve genel diizene iligkin gorevleri de
bulunmaktadir. lge belediyeleri ise yasayla biiyiik sehir belediyelerine veriler gorevler
diginda, mevzuatla belediyelere verilen tiim gorevleri yapmakla yiikiimldir.

Biiyiik sehir belediyeleri hizmetleri yerine getirirken mali ve teknik olanaklar,
niifus ve hizmet alanlarini dikkate alarak, bu hizmetlerden yararlanacak ilceler arasinda
dengeli davranmak zorundadirlar. Belediye meclisi karariyla gerekli gorildiiginde ilge
belediyelere ait gorevierin de biiyiikk gehir belediyelerince gergeklestirilebilecegi
belirtilmektedir.

134 Belediye Gelirleri Yasasi, TC Resmi Gazete, No: 17354, 29 Mayis 1981

18 Belediye Gelirleri Yasasinda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Yasa, TC Resmi Gazete, No:17587,
27 Ocak 1982

185 Belediyeler Fonu Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 18641, 20 Ocak 1985
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Alt yapt hizmetlerinin yiiritiilmesi amactyla belediyeye bagh Alt Yap
Koordinasyon Merkezi kurulmasi 6ngorilmektedir. Merkez, Kalkinma Plam ve Yillik
Programlara uygun taslak programlan birlestirerek kesin program haline getirmektedir.
Birden fazla kurum tarafindan gerceklestirilecek iglerin Ortak Programa alinacagi
belirtilmektedir. Bu amagla kamu kurumlarindan saglanan 6deneklerle Alt Yap1 Yatirim
Fonu kurulmasina karar verilmigtir. Bu program disindaki goérevler igin yapilacak
harcamalar, ilgili kurumlarin biitgelerinden karsilanacaktir. Imar planlarinda genel
hizmetlere ayrilan alanlardan kamu kurumlarina ait olanlarin, belediyelere bedelsiz terki
ile ilgili karar yetkisi Maliye ve Guimriik Bakanlifina verilmigtir. Yasayla biiyiik gehir ve
ilge belediyelerin 1580 sayili Belediye Yasast ve diger ilgili yasa hiikiimlerinin tanigid1 hak
ve yetkilere sahip oldugu vurgulanmaktadir. Biyiik sehir belediye organlan ve goérevler,
gelirleri plan program ve biitgeleri yasada yer almaktadir. '*’

o Belediyelerin imar plani uygulamalarinda etkin ve bagarili gekilde ¢aligmalarim
saglamak amaciyla yapilan bir diger midahale 14.11.1992 tarihli yonetmelikle
gergeklestirilmistir Belediye miilkiyetindeki arsalarin Toplu Konut Yerlesme Alani haline
getirilmesi yoluyla arsa sunumunun arttirilmast amaglanmaktadir.

Yonetmelik; 2985 sayihi yasa cergevesinde arsa, teknik alt yapi, sosyal donati ve
konut iiretiminin bir biitiinliik iginde ele alinmasi, Toplu Konut Idaresi, belediyeler,
bankalar ve konut yapimcilaninin isbirligi ile, kentsel ¢evre (iretilmesi ve
kredilendirilmesine iliskin esaslari diizenlemektedir.

Yonetmelikte; a) Konut Giretiminde 6zendirilecek kentsel alanlarin ve 6nceliklerin
sehircilik ilkeleri ve bilimsel gereklere dayali olarak saptanmasi, b) Belediyelerin
miulkiyetinde ve miilkiyetine gececek alanlarda yaratilan degerin kamu yararnna
kullamimasi c) Olusacak yerel kaynaklarin toplu konut bolgesine, teknik alt yap1 ve sosyal
donati saglamak i¢in kullamlmas:1 d) Cagdas kentsel gevreyi olusturmak iizere planlama,
projelendirme ve uygulama siireglerinde rasyonellik ve biitiinliik iginde koordinasyon
saglanmasi, e€) Nitelikli ve ekonomik konut ve kentsel gevre iiretimini saglamak igin,
konut tiretiminde standardizasyonun desteklenmesi, f) Ihale sistemlerinin, sézlesmelerin,
i ve finansman programlarinin yonlendirilmesi, g) Yurttaglarin zaman ve kaynak
kayiplarina yol agan plansiz ve yiiksek maliyetli uygulamalarin onlenmesi ilkeleri yer
almaktadir. Sonugta, konut sorununa, arsa, teknik alt yapi, sosyal tesisler, g¢evre
diizenlemesi, konut retimi bitinligti i¢inde yaklagan bir sistem olugturulmasi
amaglanmaktadir. idare’nin yénlendirme ve kredilendirme yoluyla belediyelere destek
verilmesi 6ngoriilmektedir. Belediyeler ve konut yaptiranlar ve bankalarin igbirligi ile
¢agdas kentsel gevrenin iiretilmesi hedeflenmektedir.

Arsalarin degerlendirilmesi konusunda belediyelerce, belediye siirlan iginde ve
miicavir alanlarda, nazim imar plam1 ve kentsel gelisme startejisine uygun nitelikteki
alanlarin Idare’ye onerilebilecegi belirtilmektedir. Idare’nin bu bagvurulan iki ay iginde
degerlendirerek belediyeye bilgi vermesi dngorilmektedir. Onerilere Idare tarafindan

'87 Bityiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda KHK’nin Degistirilerck Kabulii Hakkinda Yasa, TC
Resmi Gazete, No: 18453, 9 Temmuz 1984
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belirlenen degerlendirme sistemine goére oncelik taninacaktir. Degerlendirme sonucu
uygun bulunan boélgeler igin Uygunluk Belgesi verilmesi 6ngoriilmektedir. Belirtilen
alanlarin belediye miilkiyetinde olmamasi halinde sarth olarak Uygunluk Belgesi
verilerek, miilkiyet belediyeye ge¢meden kredi kullandirilmayacad belirtilmektedir.
Belediyelere hazirlanacak 6n fizibilite raporunda, arsalarin hangi tiir konut yaptiran kesim
tarafindan satin alinabileceginin saptaramasi ve imar planinda gosterilmesi istenmektedir.
Bu arsalar iginde kredi kullanlmadan degerlendirilecek alanlara da yer verilebilecektir.
Rapor gore harita alimi, plan, proje, thale giderleri gibi teknik hizmetlerin
gergeklestirilmesi igin verilecek Teknik Hizmetler Kredisi miktart belirlenecekir, idare
tarafindan acilacak kredi bankalar tarafindan kullandirlacaktir. Uygunluk Belgesinin
gegerli oldugu i¢ aylik siire iginde belediye ve Idare arasinda Hizmet Protokolii yapilmasi
ongorilmektedir. Yonetim Musaviri (Daugmani) segildikten sonra belediye ve ilgili
banka arasinda teminata dayali kredi iliskisi kurulacag: belirtilmektedir. Belediyelerin iller
Bankasindaki paylarini teminat olarak gosterebilmelerine olanak taninmaktadir. Bankada
s6zlesme geregi Toplu Konut Bolgesi Hesabi agilacaktir. Bu hesabin kaynaklan, toplu
konut bolgesindeki arsa satiglaninin gelirleri ve bu bolgelerde belediye yatirimlarmdan
elde edilen gelirler, belediye biitgesinden toplu konut bélgeleri igin aynlan kaynaklar,
Idare tarafindan belediyelere verilecek krediler ve bagslardir.

Hesaptaki paralanin i prorgamma uygun olarak ve yalnizca toplu konut
bolgesindeki belediye harcamalarinda kullanilmast éngoriilmektedir. Belediye sinirlan
icinde birden ¢ok toplu konut bolgesi bulunmasi halinde aynt hesaplar agilacag
belirtilmektedir. Hesabin kullanilmasinda belediyeler bankalarla yaptiklart kredi
sozlesmesi ve Idare ile yaptiklan protokol sartlarna uymak zorundadirlar. Banka,
Hesaptan yapilacak harcamalarin izlenmesiyle sorumlu tutulmaktadir. Toplu konutla ilgili
yatiimlar tamalandiktan sonra gerekli bagvurular yapilarak hesabin kapatiacag
belirtiimektedir.

Teknik Hizmet Kredisinin, Finansman Akig Tablosuna uygun olarak Banka
tarafindan agilmasindan sonra, Idare talimatiyla Fon’dan Merkez Bankas: aracilifs ile
Bankaya kredi karsiifi olan miktarin 6denmesi gerekmektedir. Kredinin, Protokol
gergevesinde Idare’ce onaylanmis Finansman Akig Tablosuna gore kullandirilacag:
belirtilmektedir.Kredinin kullanimu sirasmnda Bankanin belediye ¢aligmalarim izleyecegi,
belediyelerce belirtilen sartlar iginde galigmalarn yiiriitilmemesi durumunda Uygunluk
Belgesinin iptal edilecegi belirtilmektedir. Teknik Hizmetler Kredisine uygulanacak faiz
oranlarn ve geri 6deme kogullan tablo 14’de yer almaktadir.

Tablo 14. Belediyelere Acilacak Teknik Hizmetler Kredisi Kosullar:

Geri Odemesiz | Geri Odeme Siiresi (Ay)|  Yillk Fiyat artig Oranma
Siire (Yil) Uygulanacak Yiizde Degigim
(%)
Oncelikli Yoreler 5 120 25
Bityiik Kentler * 3 60 0
Diger Yerler 3 84 - 10

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanligt  * DIE kayitlarina gore nifusu 1 milyon kigiyi gegen kentler.
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Bu uygulama ile kalkinmada oncelikli yorelerde yapilacak yatinmlar
ozendirilmektedir. Kredinin geri 6demesi, tabloda belirtilen geri ddemesiz siirenin
bitiminden sonraki ay iginde baslayacaktir. Geri 6deme baslangig taksiti, 6demenin
bagladigs streye kadar olusan faizli toplam borcun geri dédeme siiresi ay sayisina
bolinmesi ile belirlenmektedir. Odemelerin her yil tabloda gorillen yiizde degisim
uygulanarak arttirilmas: éngérilmektedir. Belediyece kredi borcunun tamammin siire
bitmeden 6denebilecegi belirtiimektedir.

Yonetmelikle, Belediyelerce Toplu Konut Projesinin yénetilmesiyle gorevli bir
Yo6netim Miigaviri segilecegi belirtilmektedir.

Toplu Konut Boélgesinin yatinma hazirlanmasi ¢aligmalan igin yapilacak teknik ve
idari hizmetlerin, Idare’ce onayli rapora uygun sekilde yapilmas: gerekmektedir. Bu
hizmetlerin tamamlanmasindan sonra Miigavir aracilif: ile belediye tarafindan uygulama
proje degerlerine goére Kesin Fizibilite Raporu ve Is Programmin hazrlanmast
ongodrilmektedir. Bu raporlar dogrultusunda arsa satiy bedelleri kesin olarak
belirlenecektir. Raporlarn bankaya sunulmasi ve burada incelenmesinden sonra Idare’ce
onaylanarak Toplu Konut Yatinm Uygunluk Belgesi verilecegi belirtilmektedir. Belge ile
Toplu Konut Bélgesinde konut kredisi agilabilecegi belirtilmektedir.

Belediyelerin toplu konut yatirimlar igin uygun hale gelen alanlardaki arsalarin
satig1 igin yilda en az ii¢ kez ihale agmasi, arsa satig bedellerini yillik fiyat artig oraninda
arttirmalan ve arsa satiglarinin 6deme sartlarini belirlemeleri gerekmektedir. Belediyelerin
belirtilen alanlarda kendi olanaklan ile veya sirketlerince yaptiracaklart konutlari satma
yetkisi de bulunmaktadir.

Toplu konut bolgesi alt yap1 yatirimlarinin, belediyeler tarafindan Toplu Konut
Bolgesi Hesabi kaynaklan ile yapilacag:, stabilize yol, su, elektrik, kanalizasyon
harcamalarina 6ncelik verilecegi belirtiimektedir. Belediyelerin bu konularda ilgili kamu
kuruluglanyla isbirligi yapmasina olanak taninmaktadir. Alt yapilarin konutlar kullanima
hazir hale getirilmeden o6nce tamamlanmasi gerekmektedir. Oncelikli alt yap
hizmetlerinin tamamlanmasindan sonra gevre diizenlemesi vb. yatinmlarin yapilmasina
gegilecegi belirtilmektedir. Bu yatinmlar igin parasal ve ayni (teknik) yardimlann kabul
edilebilecegi  belirtilmektedir. Caliymalar  belediye = sorumluludu  altinda
gergeklestirilecektir.  Gerekli durumlarda belediyelere ek kaynak aktanlacag
belirtilmektedir. Fizibilite Raporunda gosterilen kaynaklarin yetersiz kalmas: ya da
zamaninda devreye girememesi durumlarinda Idare’nin verecegi Alt yapt Kredisi
Uygunluk Belgesi ile Bankadan kredi alinabilecektir. Alt Yap: kredisi faiz ve geri ddeme
siiresi tabloda goériilmektedir.
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Tablo 1S. Belediyelere Acilacak Alt yap: Kredisi Kosullar

Geri Odemesiz | Geri Odeme Siiresi | Yillik Fiyat Artis Oranina
Siire (Yil) (Ay) Uygulanacak Yiizde Degisim |
Oncelikli Yoreler 3 108 % -25
Biiyiik Kentler * 2 48 % 0
Diger Yerler 2 72 % -10

Kaynak: Belediye Arsalar: Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik, TC. Resmi Gazete, No: 21405, 14 Kasim 1992

Toplu konut bolgelerinde belediyelerce iiretilen kentsel arsalari temin etmis olan
konut yaptiracak  kooperatifler, kooperatif birlikleri, sosyal yardimlagma kurumlan,
belediyeler, belediye sirketleri ve kisilerin bankaya konut kredisi bagvurusu yapmalar,
banka ve Idare tarafindan yapilan degerlendirmelerde uygun bulunanlara konut kredisi
verilmesi 6ngoériilmektedir.

Kredi bagvurularinda, bankalarca uygulanan degerlendirme esaslan; konut
kredisinin aile birligi esasina gore bir kez kullandinlmasi, konutu olanlara kredi
verilmemesi, briit ingaat: alam1 100 m2’ye gegen konutlara kredi verilmemesi, ikinci konut
niteliindeki (yazlk, tatil) konutlara kredi verilmemesi olarak belirtilmektedir.
Belediyelerce tiretilen konutlarin satiglarinda da bu esaslara uyulmasi gerekmektedir.

Bu sartlara uygun bagvurular iginde oncelik sirasi; o6zkaynak akis hizi, is
programinda éngoriilen ingaat siiresi, ingaata baglanmig olmasi ve ingaat seviyesine gore
degerlendirilecektir. Kredi kullammunin baglamasindan itibaren iki yil iginde geri
Odemenin baslamasi gerekmektedir. Uygun goriilen ve banka tarafindan Konut Kredisi
Uygunluk Belgesi verilen kisilerin alt1 ay iginde bankaya bagvurarak arsa ipotegi kargiig
kredi s6zlesmelerini yapmalar gerekmektedir. Kredi igin bagvuruda bulunanlarin bankada
Konut Yapim Hesabi agtumalan, konut maliyetinin yarisimi  pegin olarak hesaba
yatrmalan gerekmektedir. Kalan kredi miktann  Idare taahhiitii altinda taksitle
ddenecektir. (Sema 1)

Konut kredisinin kullandinlmasinda konut buyiikligi, toplu konut bolgesinin
bulunduBu yer ve ingaat halindeki konutlarda ingaat seviyesi puanina gére diizenlemeler
yapilmaktadir. Ingaat seviyelerinin hak edis raporlarina gére belirlenecegi belirtilmektedir.
Bu kredilerde ingaatin baglama agamasinda avans verilebilecegi ifade edilmektedir. Konut
kredisi faiz ve geri 6deme sartlan tabloda yer almaktadir.

Tablo 16. Belediyelere Acilacak Konut Kredisi Kosullari

Konut biiyiikliigii | Kredi/ Maliyet | Geri Odeme Siiresi | Yillik Fiyat Artig Oranina
(%) (Ay) Uyguianacak Yiizde Degisme
45.99 m2’ve kadar 75 140 % -25
46-60.99 m2 70 140 % -20
61-80.99 m2 65 120 % -15
81 -100m2 60 120 % -10

Kaynak: Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik, TC. Resmi Gazete, No: 21405, 14 Kasim 1992
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Yorelere gore yililk fiyat artig oranlarindaki degisim ise, 6ncelikli yoreler igin % -30,
biiyiik kentler igin % 0, diger yerler % -10 oranlarinda uygulanacaktir. Konut kredisinin,
Konut Yapim Hesabina Dilimler halinde aktarilmasina yonelik ingaat seviyelerine bagh
oranlar ise,

Insaat Seviyeleri : % 25, % 50, % 75, % 98

Kredi Diliminin Toplam Igindeki Payi : % 35, % 30, % 30, % 5 olarak belirtilmektedir.

Konut Kredisi kullannminda meydana gelebilecek 6zel durumlar konusunda
uyulacak esaslar; a)Konutun iskanindan sonra tamamlanacagi belirtilen iglerin iskam
engellemeyecek nitelikte olmasi, b) Insaatin tamamlanmasmin Banka elemanlarinca
denetlenmesi, c) Kredi kullanim sitirecinde kullanicinin degigmesi halinde gerekli
belgelerin yeniden diizenlenmesi, d) Bu siiregte kullanicinin tiizel kigilik biinyesinden
ayrimast durumunda konut yaptiran kurulugun gerekli ¢demeleri istlenmesi olarak
belirtilmektedir. Odemelerde kullanici ve konut sartlarinda yénetmelik hitkiimlerine aykiri
bir durum saptandifinda kredinin iptal edilmesi 6ngoriilmektedir.

Konut kredisi geri odemelerinin, konutun oturmaya elverigli hale geldiginin
saptanmasindan sonraki ay iginde baglayacag: belirtilmektedir. Vadesinden 6nce veya
taksit tutarindan fazla deme yapiimasina olanak taninmaktadir. Konut Kredisi Uygunluk
Belgesinde gosterilen siire sonunda konutlar iskana uygun kabul edilerek geri 6demelerin
baslatilacagi, olaganiistii nedenler oldugunda Idare onay: ile siirenin uzatilabilecegi
belirtilmektedir. '*

3.3.4.3. FINANSAL MUDAHALE KURUMLARI

Bu donemde Toplu Konut Yasalan ile birlikte finansal miidahale kurumlan
arasina yeni bir aktor katilmugtir. Toplu Konut Idaresi tarafindan yonetilen Fon’dan konut
kredileri verilmeye baslanmigtir. Onceki dénemde sosyal yardimlasma kurumlarinca
yirttilen galigmalar yeni kurumun biinyesinde toplanmugtir.

Baslangigta  kredilendirme yolu ile sosyal konutlar 6zendirilmiy ve bunun
sonucunda kooperatif uretiminde artiglar yasanmugtir. Zamanla siyasal egilimler
dogrultusunda, kredi uygulamalarindaki tercihlerin belirsizlestirildigi gorilmektedir.
Kredilendirmenin asil amaci Gretimi arttirmaya indirgenmistir. Béylece piyasa isleyisi
kolaylasgtinlirken, dar gelirli kesimin konut sorunu ihmal edilmigtir. Toplu Konut
Fonu’nun kullanimina iligkin detayl: bilgiler boliim 3.3.5’de ele alinmaktadir.

1980’li yillardaki enflasyon nedeniyle uygulanan para politikast ve boylece ortaya
cikan yiksek faizler sonucu bankalar topladiklari birikimleri sanayi ve ticarete
aktaramama sorunuyla kargilagilmistir. Bu donemde bankalarca 6nce tiiketici kredisi
verilmeye baglanmigtir. Daha sonra Bankalar Yasasinda yapilan degisiklikle taginmaz
ipotegi karsiligi kredi verilmesine olanak taninica, konut kredileri yayginlik kazanmaya
baglamustir.

'8 Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik, TC. Resmi Gazete, No: 21405, 14 Kasim 1992
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3.3.4.3.1. TURKIYE EMLAK BANKASI

Turkiye Emlak Kredi Bankasi ve Anadolu Bankasi’nin birlegmesinden dogan
Tirkiye Emlak Bankasi’nin 08.01.1988 tarih ve 19688 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Ana Statiisi’ne gore, bankanin amaglart arasinda konut sektdrii bankasi gorevini
yuriitmek ve konut sektériinii kredilendirmek bulunmaktadir. Banka, bu amac
gergeklestirmek igin, diger bankacilik faaliyetlerinin yaninda; a) Arsalan ile birlikte hazir
ve yapilacak binalarin ipotegi karsihifinda ikrazlarda bulunmak ve krediler vermek, b)
Bankaya ve bagkalarina ait arsalar tizerinde karhlik ve verimlilik ilkeleri goz 6niinde
tutularak bina yapmak, bunlar pesin ya da ipotek karsihii taksitle satmak, ¢) Her tiirlii
gayrimenkul satin almak ve satmak, gerektiginde arsa ve arazileri ifraz ve imar suretiyle
satmak ya da miidahale etmek, d) Ornek yerlesim alanlar1 kurarak, diizgiin sehirlemeye
ve glizel yapilagmaya 6nderlik etmek, €) Yap1 ve yapt malzemesi sanayi kurmak, ticaretini
yapmak, bu konuda kurulmus ortakliklara katilmak, f) Tasarruflarin konut finansmanina
doniistiriilmesini saglamak amaciyla yurt i¢inde ve yurt diginda yap1 tasarruf sandiklar
kurmak, kurulmus ve kurulacak bu tir sandiklan katilmaktir. Emlak Bankasi, Toplu
Konut Idaresi tarafindan uygulanan esitli faaliyetlerin hak sahiplerine ulagtiriimasinda da
aracilik etmektedir. Emlak Bankast 1984 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmus,
1989°da Yuva Kredileriyle tekrar bu alana donmiigtiir, Bankanin kendi kaynaklarindan
finanse ettii uygulamalarin en énemlilerinden biri,Yuva Kredisi adi altinda verdigi,ferdi
konut kredisidir.

1997 mart ayi itibariyle, banka tarafindan verilen Yuva Kredisi miktar1 1-16
milyar arasinda degismektedir. Yuva Kredileri % 4.5 - 6 arasinda degisen faizlerle
verilmektedir. Krediden yararlanabilmek igin bankada Yuva Hesabi adhi bir hesap
acilmast ve bu hesaba talep edilen kredi miktarnin % 25’inin pesin olarak yatiriimast
gerekmektedir. Kredi bagvurularinin kabul edilmesi i¢in banka yonetimine gore yapilacak
aragtirma sonunda, kredi isteklisinin mali durumunun uygun bulunmasi zorunludur.
Banka tarafindan 1993 yili sonunda 48.054 konut igin yuva kredisi verilmigtir. Dvize
endeksli kredilere uygulanan dontgim iglemleri nedeni ile 1994 - 1995 yillarinda yuva
kredisi verilen konut sayist azalmigtir. Bu yillarda konut sayis1 azalmakla beraber verilen
kredi miktan artig gostermektedir. 1990 - 1997 déneminde verilen yuva kredilerine iliskin
sayisal degerler tabloda yer almaktadir.

Tablo.17. Emiak Bankas1 Yuva Kredileri

Yillar Miisteri Adedi Artig Kullandirilan Kredi Miktar: Artis
Oram (000 TL) Oram
1990 3171 71.512.360
1991 11.560 264.55 705.965.520 887.19
1992 21.185 83.26 2.652.060.688 275.66
1993 48.054 126.83 12.188.314.542 359.58
1994 42.422 -11.72 14.975.990.529 22.87
1995 35.953 -15.25 17.892.304.151 19.47
1996 25.669 -28.60 22.577.21.011 26.18
1997 * 22.790 -11.21 22.399.944.290 1.05

* 31 Mart 1997 itibariyle
Kaynak: Emlak Bankas: 1997 Yil Faaliyet Raporu, sf. 19
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Ayrica, Banka Yuva kredileri diginda Toplu Konut Kredileri adi altinda a)
Kooperatif kredileri,b) Ferdi krediler, c) Toplu Konut Fonu kredileri vermektedir. Toplu
Konut kredileri kapsaminda, 1995 yili iginde banka tarafindan 194’ii proje bazinda olmak
lizere 11.637 konuta kredi verilmigtir Aym yil iginde kooperatif ingaatlarinm
tamamlanmasi igin agilan kredi miktar 3,6 trilyon liradir. 1995 sonunda banka tarafindan
toplu konut kredisi tahsis edilen proje sayis1 10.900, konut sayisi ise 708.753 (i agmustir.
1995 - 1997 déneminde 21.274 konuta daha toplu konut kredisi verilmigtir. 1981 - 1997
doneminde toplu konut kredisi verilen proje sayisi 11.065, iretilen konut sayisi
718.962’dir. 1995 yilinda banka kaynakli 34 projede 1418 konut i¢in kooperatif yuva
kredisi agilmugtir. Bu kapsamda agilan kredilerde toplam proje sayis1 171’¢, toplam konut
sayst ise (5998’1 tamamlanmis) 8495’e ulagmustir.

Ayrica banka tarafindan Gogmen Kredileri verilmigtir. Bu kredi kapsaminda
Bulgaristan’dan zorunlu gé¢ edenler igin 21556 konut birimi kredilendirilmistir. Banka
tarafindan yurt dig1 kredi uygulamalan i¢inde Almanya’da yasayan yurttaglarimiza konut
kredisi verilmektedir. 1988 - 1993 doneminde bu kapsamda 6357 konuta kredi
verilmigtir. 1993’te durdurulan yurt digi krediler, 1995°te yeniden verilmeye baslanmustir.
1995°ten mart 1997 ye kadar 225 konuta daha kredi saglanmustir. **

Tablo 18. Emlak Bankasi Konut Projeleri

Proje Konut Birim Sayis: Sehir Konut Bityiikiiikleri
{Briit min-max m2)

Umitkent 237 Eskisehir 75-208
Mavisehir 3766 ir 74-184

Bilkent II 1082 Ankara 144 - 156

Marmara Ereglisi 443 Tekirdag 191 - 201

Adana Evleri ‘ 544 Adana 80-132

Konutkent II 1643 Ankara 123
{Toplam 7.000 konut)
Atasehir 20.000 Ankara 59-193
Elvankent 2404 Ankara 97-171
(Toplam 3.500 konut)

Mutlukent I-IT 2606 Gebze 82-92
Etlik 520 Ankara 92 m2

Corlu Konutlari 3000 Tekirdag 110-143
Cerkezkoy 2000 Istanbul 94,108
Gaziemir IT 1958 Izmir 66-149
Anatepe 24.000 Ankara 80-150
Bahcesehir 16.000 Istanbul 46-278
Sinanoba 102 istanbul 97-344
Mimaroba 116 Istanbul 65-282

Kaynak: Emlak Bankas: 1997 Yil: Faaliyet Raporu, sf. 35

Emlak Bankasi tarafindan uretilen konutlarin (1997 Nisan itibariyle) sati
bedelleri 3 - 37 milyar arasinda degismektedir. Banka yetkillileri konutlarin biyiik
¢ogunlugunun % 50 pesin Odenerek alindigimi belirtmektedirler. Bankanin kredi

'% T, Emlak Bankasi 1996 yili Faaliyet Raporu, s. 16-29
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kosullarin kargilayabilecek kesimlere yonelik litks konutlar tirettii goriilmektedir. Banka
sermaye piyasast gartlart iginde, sosyal konut talebinde bulunan kesime yonelik kredi
hizmetleri verememektedir. Emlak Bankasinca gergeklestirilen projelere ait konut sayist
ve biiyliklikleri tablo 18’de goriilmektedir.

3.3.4.3.2. DIGER BANKALARCA VERILEN KONUT KREDILERI

1980 sonrasi finansman alanindaki gelisimin konut sektoriine etkileri olarak kabul
edilen konut kredileri gesitli bankalarca farkl gekillerde uygulanmaya baslanmustir. Bu
uygulamalar agagida agiklanmaktadir.

Pamukbank, hazir konut almak ya da konutunun borcunu 6denek isteyenlere
Konut Destek Kredisi vermektedir. Kredi bagvurusunun incelenmesi ve uygun bulunmast
durumunda, konut iizerinde kredi borcu miktarinda ipotek kredisi verilmektedir. Kredi en
¢ok konut degerinin % 60 oraninda verilmekte, konut biiyiikliik, gesit ve yas1 kredi
kosullarinda dikkate alinmamaktadir. Tiirk lirast bazindaki krediler icin 1,5 déviz bazh
krediler igin 1 - 10 yil vade taninmaktadir. Geri 6demelerde, esit ayhk taksit, her yil artan
taksit, alt: aylik esit taksit ve dovize endeksli taksit uygulamalan bulunmaktadr.

Imar Bankast; konut degerinin % 20’si oraminda miktarin bankaya yatirilmasi
kosuluyla, kalan % 80 oraninda kredi vermektedir. Kredi ile alinacak, konutlarin bes
yagim agmamast gerekmektedir. Geri 6deme siiresi 2-5 yil arasinda degismekte, Tiirk
lirast igin % 7,5 doviz i¢in % 2-2,2 faiz uygulanmaktadir. Ipotek verilen kredi miktari
tizerinden yapilmaktadir.

Yap1 Kredi Bankasi, konut degerinin % 70’i orarunda kredi vermektedir. Kredi
alacaklarm Konut ve Kredi Hayat Sigortasi yaptirmalan zorunlulugu getirilmistir.
Kredilere % 6 faiz uygulanmaktadir. D6viz iizerinden kullamilan kredilerde faiz % 1,95
olarak belirlenmigtir. Konutun biyikliigi ve yagiyla ilgili sinirlama bulunmayan bu kredi
uygulanmasinda geri 6deme siiresi 1-5 yil arasinda degismekte, ayhk ii¢ yada alt1 ayhk
taksitli veya dovize endeksli geri 6deme programlan bulunmaktadir.

Tiirkiye Is Bankast; konut degerinin % 50’si oraninda kredi vermektedir. Kredi
alabilmek icin konut deBerinin % 50’si oraninda miktarin bankaya yatinimas:
gerekmektedir. Kredi faizleri vadeye gore farklilik gostermektedir. Bir yil vadeli krediye
% 5.75, 1.5 ve 2 yil vadeli krediye % 6 faiz uygulanmaktadir. Konutlarin il belediye
sinirlan iginde olmasi, tapu veya kat miilkiyeti hakkma sahip, iskan hakki olan insaati
tamamlanmug nitelikte olmast gerekmektedir.

Akbank; konut kredilerinde teminat olarak ipotek, senet ve gerekli gorildiigiinde
kefil istemektedir. Krediler konut degerinin % 60 oraminda % 5,5 faizle verilmektedir.
Banka tarafindan geri 6deme siireleri 3-36 ay olarak belirlenmistir.

Tobank; konut degerinin % 70’i oraminda % 6,5 faizli ipotek karsilii kredi
vermektedir. Ipotegin yaninda yagam sigortasi sarti da getirilmektedir.
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Bankalar kredi faizleri, oranlar, geri 6deme siire ve programlarinda farklilik
gostermekle birlikte temelde ortak davraniglar sergilemektedirler. Bunlar; kredi talebinde
bulunanlarin krediyi geri 6deme giictine iliskin aragtirma yapiimas1 ve konut degerinin
ekspertiz raporuyla belirlenmesidir.

Bankalar konut kredileri, enflasyon ve kisa vadeli uygulamalar sonucu, yiiksek
faizlerle verilebilmektedir. Enflasyondan kaynaklanan belirsiz ortam uzun vadeli kredi
uygulamalarinda risk faktériinii arttrmaktadir. Bu nedenle dévize endeksli kredi faizleri
daha digik, vadeleri daha uzun tutulabilmektedir. Bu sartlar altinda sunulan konut
kredileri Gst gelir gruplanna hitabeden bir nitelik tagimakta, konut sorunu agisindan
biyiik kitlelere ulagilamamaktadir.

3.3.5. TOPLU KONUT URETIMINDEKi GELISMELER

3.3.5.1. 2487 SAYILI TOPLU KONUT YASASI VE YASAYA [LISKIN

DUZENLEMELER

2487 sayil yasayla konut gereksiniminin “toplu konut iiretimiyle” karsilanmasi
amaglanmaktadir. Bu dogrultuda konut alict ve ireticilerine yoénelik diizenlemelerin
yapilacag belirtilmektedir. Yasa ile devietin bu alana finansal destekte bulunmasi
amactyla bir fon kurulmast kararlastiriimugtir. '

Yasanin getirdigi diuzenlemelere ge¢meden once igerdidi ilke ve onceliklere
deginmek faydali olacakitir.

Yasa;

e Konut gereksiniminin, kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagma
kurumlarinca iiretilcek sosyal nitelikteki toplu konutlarla karsilanmast,

¢ Devletge bu tiretimin kaynak aktarilarak desteklenmesi,

® Yalnizca alt ve orta gelir kesiminden, konutu olmayan vatandaglarin yasa kapsamina
alinmasi,

o Toplu konut yerlesme alanlarinda konut gereksinimi olan yerlerin segilmesi,

o Konut, sehir ve vyerlesme sorunlarmin bitilik i¢inde ele alnmas: ilkeleri
dogrultusunda hazirlanmugtir.

Yasa ile toplu konut dretimi igin kamu destegi ile yeni bir sistem
olusturulmaktadir. Toplu Konut Yerlesme Alanimin Bakanlik¢a saptanmasi ile baglayan
siireg, bu alanin devredilerek ya da kamulagtirilarak Bakanliga gegcisini ongormektedir.
Alana iligkin planlama ¢alismalarinin Bakanlik denetiminde gergeklestirilmesinden sonra,
alt yap1 galigmalarina gegilmektedir. Alt yap: ingaatinin ihale yolu ile miiteahhitlerce ya da
protokol yolu ile ilgili kamu kuruluglaninca gergeklegtirilmesi dngériilmektedir.

Parselasyonu ve alt yapisi tamamlanmi§ arsalar, yasa kapsamindaki kigilerden
olusan kooperatiflere tahsis edilmektedir. Arsa tahsis bedellerinin Fona aktanimasindan
sonra konut ingaatlarinin ihale islemlerine gegilmektedir. Bakanlik¢a ihalelerin
verilmesinin ardindan yapi yaklagik maliyetinin Bankaya bildirilmesi gerekmektedir. Hak
sahibi niteligindeki kigilerin Emlak Kredi Bankasinda belirlenen yap1 yaklasik maliyetinin

' Toplu Konut Yasasi, TC. Resmi Gazete, No: 17396, 10 Temmuz 1981
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% 25’1 oraninda 6n biriktimi yapmak (zere Yapi Tasarrufu Hesabi agtirmalan
gerekmektedir. Yapr Tasarruf Hesabinda biriktirilecek miktara ulagildifinda, banka
tarafindan hak sahibine Yapt Tasarrufu Kredisi agilmaktadir. Kredi geri 6demeleri ve
Yapi Tasarrufu Hesabinda toplanan paralar fona geri donmektedir. Ingaat maliyetinin,
Fon tarafindan banka aracihidi ile yapimer sirkete 6denecegi belirtilmektedir. Konutlar
tamamlandiginda Banka tarafindan teslim alinmakta ve kat miilkiyeti esaslarna gore hak
sahiplerine devredilmektedir. Kalan borcun yap: kredisi olarak hak sahibine agilacak
kredi ile verilmesininden ardindan kredi borglan 6denmeye devam edilmektedir.

2487 sayih yasada, belirtilen ilke ve oOnceliklere yonelik tammlamalar
bulunmaktadir. Yasa ile 6nceki benzerlerinden daha genis yetkilerle donatilan organlar
meydana getirilmistir. Toplu konut kredilerinin isleyisiyle ilgili diizenlemelerde yeni
uygulamalara yer verilmektedir. Yasa kapsamundaki tammlamalar ve dizenlemeler
asagida yer almaktadir.

a) Toplu Konut: Yasa ile konut gereksiniminin kargilanmast igin segilen iiretim
bigimidir. Yasa kapsaminda desteklenecek toplu konut, imar plam: onaylanmig yerlerde en
az iki yiiz konut birimi, imara yeni agilacak yerlerde ise en az onbes hektarlik yerlesme
alanlart {izerinde insa edilecek 750 - 1000 konut birimi, alt yap1 ve ortak alanlar olarak
tanimlanmaktadir.

b) Sosyal Konut: Yasa Kapsaminda diisiik maliyetli ve briit ingaat alaru 100 m2’yi
gegmeyen konutlar olarak tanimlanmaktadir. 75 m2’den kiigiik konutlar faiz indirimi ve
vade uzatilmasi ile 6zendirilmektedir. Yasada konut bityiiklitkleri kredi ve faiz oranlan
igin belirleyici durumdadir. Kiigiik, sosyal nitelikli ucuz konut, hedef kitle olarak segilen
dar ve orta gelirlilere hitabeden konut bigimi olarak kabul edilmektedir. Yasa bu kapsam
digindaki konutlar ele almamaktadir.

c¢) Hak Sahibi: Yasada belirtilen alt ve orta gelir grubuna dahil olan ve konutu
olmayan kisilerden, Yap1 Tasarruf Hesab1 agtiranlar kigiler olarak tammlanmaktadir. Bu
kisilere o6n tahsis islemi yapilmaktadir. Hak sahiplerinin konut kredilerinden
yararlanabilmeleri igin kooperatif tiyesi olmalari gerekmektedir. Yasayla Yap: Tasarruf
Hesabinin herhangi bir ulusal bankada agilmasina olanak taninmaktadir.

d) Toplu Konut Yerlesme Alanlari: Yasada belirtilen toplu konutlarn inga
edilecegi alanlardir. Toplu Konut Yerlesme Alanlarnmn kamu yatinmiarnmn bulundugu
veya yapilmasinin planlandigs yorelerde ve niifusu 30.000°i agan yerlegim alanlarinda yer
alabilecegi belirtilmektedir. Niifus buyiiklugine bakdmaksizin tiim il merkezlerinde de
Toplu Konut Yerlesme Alanlant segilebilecektir. Bu alanlar Imar ve Iskan Bakanhg ile
yerel yonetimlerin igbirligi iginde saptanacaktir. Bu alanlarin harita, nazim ve uygulama
imar planlarinin yapilmast gorevi Bakanliga verilmektedir. Alt yap: projelerinin kamu
kuruluslarina protokol yolu ile yaptirilmasina olanak tamnmaktadir. Yerlesme Alanlarmin
imar planlart ve alt yap:1 projelerinin onaylanmasina da Bakanlikga oncelik verilecegi
belirtilmektedir. Ntifusu 500.000’in altinda olan yerlesme yerlerinde segilen Toplu Konut
Yerlesme Alanlarina verilecek konut kredileri daha cazip hale getirilmektedir. Béylece
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Yerlesme Alam segiminde konut agig1 bulunan bolgelere 6ncelik verilirken, fazla yogun
bolgelerdeki yigiimanin dnlenmesine galigiimaktadir.

Toplu Konut Yerlesme Alanlarinda kooperatiflere ait arsa bulunmasi durumunda,
planlara uygun sekilde arsanin ingaata hazir hale getirilecegi belirtilmektedir. Ayrica
kooperatiflere ait arsalarin, yapilan incelemeler sonucu uygun bulunursa Toplu Konut
Yerlesme Alam olarak ilan edilebilmesine olanak taninmaktadir. Bu alanlarin plan ve alt
yap1 islemlerinin, yonetmelik esaslarina gore kooperatiflerce Bakanlik denetiminde
gergeklestirilmesi dngoérilmektedir.

Toplu Konut Yerlesme 'Alanlarinin belirlenmesinden sonra, toplu konut yapimi
icin gereksinim sahiplerine tahsis edilmek lizere Bakanliga devredilmesi gerekmektedir.
Bu alanlar Hazineye ait ise devir islemlerinin bedelsiz olarak gergeklestirilecegi
belirtiimektedir. Belirlenen alanlar gsahis, kurum ve kuruluslara ait oldugunda
kamulastirilmas:  6ngoriilmektedir.  Toplu Konut Yerlesme Alan1 olarak saptanmug
alanlardaki kamulastirma iglemlerinde kamu yaran igin karar alinmasina gerek
duyulmamaktadir. Spekiilasyonu énlemek amactyla kamulagtirma iglemleri hizlandirimak
istenmektedir.

e) Kamu Konut Fonu: Yasada belirtilen galiymalarda gerekli finansal destegi
olusturmak amaciyla kurulmustur. Fonun kaynaklar;; a) Genel Biitgeden her i
aktarilacak %5 oranindaki 6denek, b) Fona aktarilan krediler ve kredi faizleri, ¢) Hazine
kefatinde Emlak Kredi Bankasinca Fon adina gikarilacak tahvil gelirleri, d) Yasa uyaninca
inga edilen konutlarin satig gelirleri, e) Hazine arsalann iizerinde yapilan konut ve
igyerlerinin arsa maliyet bedelleri, f) Bagig ve yardimlardir.

Fonda toplanan kaynaklar, asagidaki sekilde tahsil edilir, a) Arsa ve arazi
kamulagtirmasi (en az % 12), b) Toplu Konut projelendirme hizmetleri ve ingaat igleri, c)
Yap: tasarrufu hesaplanna tegvik primi ve yapi tasarrufu kredilerinin faiz fark: (en az %
80), d) Insaat malzemesi tireten kuruluslara yatinm, isletme ve techizat kredisi (en fazla
% 5) e) Yap: teknolojisi aragtirmalar igin (en fazla % 3) verilen ddeneklerdir.

Kamu Konut Fonunun kullanilacag: yerler de yasayla belirtiimektedir. Bunlar; a)
Toplu konut ingaat: ile ilgili is ve hizmetlerde teminat karsih: avans verilmesi, b) Toplu
konut inga siirelerinin ihale siiresinden 6nce bitmesi durumunda bitirme primi verilmesi,
c) Kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal giivenlik kurumlarinca gergeklestirilecek
toplu konut ingaatlarinin alt ve (ist yapi ingaat iglerine iligkin harcamalardir.

f) Yasayla Gorev Verilen Kurumlar: Yasada belirtilen gérevlerin yiiriitiilmesi igin
mevcut devlet organlarina yeni goérevler verilmigtir. Ayrica 6nceki benzerlerine gore daha
etkili yeni organlar olusturulmustur.

Imar ve Iskan Bakanhg; yasayla verilen tiim gorevleri binyesinde toplamaktadir.
Bu gorevler; a)Toplu Konut Yiiksek Kurulunun sekreteryasinin yiiriitiilmesi, b) Kamu
Konut Fonunun kullanimasma iliskin yetkiler, c)Toplu Konut Yerlesme alanlarinin
saptanmasi, d) Bu alanlarda kamulastirma ve arsa tahsis iglerinin yapilmasi, e) Toplu
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Konut Yerlegsme Alanlarina ait imar planlarinin elde edilmesi, f) Toplu konut ingaatlariyla
ilgili proje ve ingaat ihalelerinin yapilmasi, g) Belirtilen ingaat islerinin denetlenmesi, h)
Toplu konut iretimine yonelik malzeme ve teknolojinin gelistirilmesi calismalarinin
organize edilmesidir.

Emlak Kredi Bankas;; Kamu Konut Fonu muhasebesi ve konut bagvurularina
iligkin iglemlerin yiiriitiilmesi ile gorevlendirilmigtir. Banka, Toplu Konut Yiiksek
Kurulunca belirlenen kredileri agmak ve izlemekle yiikiimliidiir.

Yasayla Yeni Olugturulan Organlar agagida yer almaktadir.

Toplu Konut Yiiksek Kurulu; yasayla meydana getirilen yeni bir organdir.
Belirtilen ilke ve oncelikler dogrultusunda ve Kamu Konut Fonunun kullanimina yénelik
kararlari almakla sorumlu bir kuruldur.

Toplu Konut Yuksek Kurulu; Bagbakan veya goreviendirilecegi bir yardimcisi
veya bir Devlet Bakani, baskanhiginda Milli Savunma, Igisleri, Maliye, Bayindirhk, Tarm
Orman, Sanayii ve Teknoloji, Enerji ve Tabii Kaynaklar, Imar ve Iskan, Koy Isleri ve
Sosyal Giivenlik Bakanlarinin iiyeliginden olusur.

Kurulun gorevleri; a) Kamu Konut Fonunun kullanilmas: ve Kalkinma Planlan
dogrultusunda konut faaliyetlerinin yonlendirilmesi, b) Fonun, yasal gergeve iginde tahsis
alanlarmin belirlenmesi, gereginde degistirilmesi, ¢) Yap: tasarrufu kredileri ile ilgili
sartlarin gereginde degistirilmesi, d) Yapt tasarrufu hesaplarina tegvik primi verilmesi ve
yapt tasarrufu kredilerine faiz -farki 6denmesine iligkin kararlarin alinmasi, €)Yasada
belirtilen olgekler digindaki uygulamalar ve kredi alarak kullanilan kaynaklarla ilgili
Bakanlikga yapilacak onerileri karara baglanmasi, f) Gerektiginde alt ve orta gelir
gruplanyla ilgili 6igiitlerin belirlenmesidir. ™

Il Toplu Konut Kurullart: Toplu konut galigmalan ile ilgili konulan yerel
cergevede ele almak tzere kurulmugstur. Kurullar vali veya yardimcist baskanhiinda
asafidaki tiyelerden olusur; a) Imar ve Iskan Bakanhg: temsilcisi, b) ilgili Belediyelerin
temsilcisi, ¢) Varsa il igindeki yiiksek 6gretim kurumlarinin konuyla ilgili temsilcisi, d)
Maliye Bakanligiun ildeki ilgili tegkilatimin temsilcisi, €) Topraksu Genel Midirliigi
Temsilcisi. 1l Toplu Konut Kurullarinin gorevleri, bolgeleri ile ilgili galimalar yaparak
Bakanh@a 6nerilerde bulunmaktir.

g)Yapt Tasarruf Hesabi: Yap: yaklagtk maliyeti iizerinden belirtilen bedelin
bankaya yatinlmasi ile agthr. Bu hesapla hak sahiplerinin 6nbiriktirim yapmalan
saglanmaktadir. Insaat ihale islemleri tamamlandiktan sonra Emlak Kredi Bankasinda
agilan bu hesapta biriktirilecek miktar, Toplu Konut Yerlesme Alaninin bulundugu yerin
nifusuna ve istenilen konut biyiiklugiine gore farkliliklar gostermektedir. Hesaba
yatirilacak bedelin yap1 yaklagik maliyetine orani tablo 19” da gériilmektedir.

'¥! 2487 Sayili Toplu Konut Yasas: Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete. No: 17579, 19 Ocak 1982
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Tablo 19. 2487 Sayih Yasada Belirtilen Yap1 Tasarruf Hesabi Oraniari

Toplu Konut Niifusu 500.000°den az olan Niifusu 500.000 den fazla olan
Yerlesme Alani Yeri yerlerde yerlerde
Konut Biiyiikliigii 85 ve daha 85 den bityiik 85 ve daha 85 den bityitk
(Briit m2) | kiiciik kiighk
Yap1 Tasarruf Hesabi 22 27 20 25
Orani * (%)

* Yap: yaklagik maliyetine gore
Kaynak: 2487 Sayiy Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 17579, 19
Ocak 1982

Yapt Tasarruf Hesabinda biriktirilecek miktarin ii¢ yil iginde tamamlanmasi
ongdrilmektedir. Yillikk birtkimin, hesabin % 25’inden daha az olmayacag
belirtilmektedir. Yap: maliyetinin yap1 yaklagik maliyetine gore belirlenen miktan agtiZi
durumlarda,Bakanlikga kredi alanlara devir iglemleri sirasinda ek siire taninancag ifade
edilmektedir. Yapt tasarruf hesabinda iki yil iginde toplam biriktirimin % 75’inin
tamamlayanlara biriktirimin % 15 - 25’i oraninda tegvik (6zendirme) primi verilecegi
belirtilmektedir. Bu primin yap:1 kredisi borcundan digiilmesi &ngoriilmektedir. Bu
sekilde tasarruflarin 6zendirilmesine ¢aligilmaktadir.

h) Konutlanin Devri: Konutlarin Emlak Kredi Bankasinca teslim alinmasindan
sonra Bakanlik¢a belirlenen devir bedelinin Bankaya bildirilecegi belirtilmektedir.
Yonetmelik hiikiimlerine goére, yap: tasarruf hesaplarinin  agildig bankalar, hak
sahiplerinin bagvurusu iizerine konut ipotegi karsiligi Yap1 Tasarruf Kredisi agacaklardir.

1) Yapi Tasarrufu Kredisi: Konutun hak sahibine tesliminden sonra yapi tasarruf
hesab: agilan banka tarafindan hak sahibi lehine Fona yatirilan ve yapt tasarruf hesabinda
biriken miktarin 1.5 katindan az olmayan kredidir.

1) Yap:1 Kredisi: Kredi konut satig bedelinden, yapi tasaruf hesabindaki miktar ve
yap1 tasarruf kerdisi gikanldiktan sonra kalan krediye denir. Bankaca krediler agildiktan
sonra, bir ay i¢inde hesap ve kredi tutarlannin Kamu Konut Fonuna aktarilmasi
gerekmektedir. Yap: tasarruf kredilerine ve yapi kredilerine uygulanacak siire ve faiz
oranlar tablo 20°de yer almaktadr.

Tablo 20. Yap: Tasarruf ve Yap:1 Kredileri

Toplu Konut Niifusu 500.000’den az Niifusu 500.000’den fazla
Yerlesme Alam Yeri
Konut Biytkliigii <75 18 | 8 | 90 | 95 [100{<75} 80 | 85 | 90 | 95 | 100
(Briit m2)

Yapt Kredisi Faiz| 5 55|16 { 7] 8 9 7 (75| 819 |10 11
Oram* (%)

Yap: Tasarruf Kredisi| 5 5516 | 7 8 9 7 (75189 |10] 11
Faiz Oran (%)

Stre (Y1) 20 | 19 [ 18 1 17 | 16 { 15 | I8 [ 17 [ 16| 15| 14| 13

* Yap: Yaklagik maliyetine gore
Kaynak: 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 17579, 19
Ocak 1982
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Bu siire ve faiz oranlarinin Toplu Konut Yiiksek Kurulu teklifi ve Bakanlar
Kurulu karan ile degistirilebilecegi belirtilmektedir. Bankalarin kredilere uygulayacaklar
faiz oranlan ve yonetmelikle belirtilen oranlar arasindaki Faiz Farki Iadelerinin, Emlak
Kredi Bankasi tarafindan 6denecegi belirtiimektedir. Niifusu 500.000’in altinda olan
yerlesme yerleri kredi faiz oranlan % 2 dugiiriilerek ve vadeleri 2 yil uzatilarak
6zendirilmektedir.

i) Toplu Konut Ureticileri: Kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal
yardmnlagsma kurumlari; yasa kapsaminda toplu konut iireticisi olarak ele alinmaktadir.
Toplu Konut Yerlesme Alanlarinda, bu kurumlardan arsasi olmayanlara, Bakanhkga arsa
tahsis edilece@i belirtilmektedir. Arsa tahsis edilecek kooperatiflere; a) Dagitilacak iinite
sayisinin isteme uygun olmasi, b) Imar planinda ada ve blok 6zelliklerine gore belirlenen
degerlendirmeler, c) Kooperatifin kurulug tarihi, d) Bagvuru tarihi, €) Yap: tasarrufu
hesabimi ve arsa bedelini kisa siirede kargilayabilmesi esaslarina goére oncelikler
uygulanmasi kararlastirilmigtir.

Kooperatif arsa bedellerinin, yapi maliyetine eklenmek ve yapi kredisinin
belirlenmesinde esas alinmak iizere Emlak Kredi Bankasinda agilacak bir hesapta
biriktirilecegi belirtilmektedir. Yonetmelikle kooperatiflere alt ve iist yap1 harcamalar icin
acgilacak krediler konusunda da diizenlemeler yer almaktadir. Kooperatifler onaylanan
projeleri ile gerekli bagvuruda bulunarak kredi isteyebileceklerdir. Kooperatif birliklerinin
de yap: tasarrufu hesabi agtirmast dngorillmektedir. Kooperatif adina yetkili kurumlarca
yapilan bagvurular sonucu hesap agilmasma olanak taninmaktadir. 85 m2’den biiyiik ve
kiiglik konutlar igin iki ayn hesap agilacag belirtiimektedir. Bu hesapta yerlesme yeri ve
konut buyiikliigiine gére biriktirilecek miktarlar tabloda goriilmektedir.

Tablo 21. Kooperatiflerce A¢ilacak Yapi Tasarrufu Hesabi Oranlari

Toplu Konut Yerlesme Nifusu 500.000°den az Niifusu 500.000°den fazla
Alam Yeri

Konut Biiyiikliigi
(Brit m2) <85 > 85 <85 > 85

Yap1 Tasarruf Hesabinda
Biriktirilecek Miktar * 20 25 22 27
(%)

* Yap: Yaklagik Maliyetine Orant
Kaynak: 2487 Sayil: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 17579, 19
Ocak 1982

Yapi tasarrufu hesabinda biriktirilecek miktarin ii¢ yil da tamamlanmasi gerektigi
belirtilmektedir. Bu hesabda tegvik primlerine de aym sartlar uygulanacaktir.
Kooperatifler igin agilacak yapi tasarrufu kredisi ve yapt kredilerinin kosullart da
yonetmelikte belirtilmektedir. Arsasi olan kooperatiflere kredi onceligi taninmasi
ongoriulmektedir.

Yonetmelik ingaat girketlerine agilacak igletme ve sermaye kredilerini de
diizenlemektedir. Emlak Kredisi Bankasi tarafindan bu amagla 5 yil vadeyle % 15 - 18
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faizli kredi agtlacagi belirtilmektedir. Ayrica Bakanlik tarafindan yaptilan konutlarn
Emlak Kredi Bankas:i tarafindan teslim alinmasi ve hak sahiplerine devredilmesine iligkin
hiikiimler ydnetmelikte yer almaktadir.

Yasanin organize sanayi bolgesi, liman ve tesislerin kurulacag gelisme alanlan ve
gecekondu bolgelerinde, sagliksiz gehirlegme yasanan yerlere oncelik verilmesine iligkin
hikkmii, biiyiik kentleri ve sorunlarimi igermektedir. Bir yandan bu merkezler disindaki
yapilagma dzendirilirken, diger yandan 6ncelik kent merkezlerine verilmektedir. Yasa bu
geligkisi nedeniyle elestirilmistir. Bu 6zelligi ile yasa, Kalkinma Plam ilkelerin iginde yer
alan kentlegme politikalar ile de gelismektedir.

2487 sayih yasa ile Kalkinma Planlaninda konut sektériiniin az tretken bir sektor
olarak goriildiigii ve yatinmlar iginde sinirlandinldigi dénem kapanmustir. Konutun
verimli bir yatirim alami olarak gorillmeye baglandigi, istthdam giicilyle ekonomik
canlanmaya olumlu etkiler yapabilecegi goriigiiniin belimsendigi bir sireg baglamustur.

Yasa ile, toplu konut kavramindan hareketle bireysel kredilere ve sosyal nitelikli
konutlar digindaki konutlara yer verilmemigtir. Toplu konutun kooperatifler tekeline
birakilarak, 6zel sektdriin diglandigt konusunda elesgtiriler yapilmigtir. Ancak st gelir
grubunun toplumsal konut politikas: diginda kalmasi nedeniyle yasanin asil hedefi alt ve
orta gelir grubu olarak segilmistir. Bu grup hak sahipligine iliskin tanumla belirtilmektedir.
Yasa konutu olmayan orta ve dar gelirli kesimden vatandaglan hak sahibi olarak
nitelendirmektedir. Bu hedef kitlenin temel sorununun piyasa kosullarinda retilen
konutlara ulasamamak oldugu dikkate alindiginda kar amaci giitmeyen, yeni bir {iretim
mekanizmasinin desteklenme gerekgesi ortaya ¢ikmaktadir.

Yasada konut miilkiyeti bireysel olarak tanimlanmaktadir. Konutlarla birlikte arsa
paylan da Kat Miilkiyeti Yasasi hiikkiimleri dogrultusunda bireylere gegmektedir. Yasa bu
yOniiyle kiralik konut sunumunun desteklenmekten uzaktir. Yasann bir diger 6zelligi,
Anayasanin devlete konuyla ilgili verdigi tim gorevleri Bayindirhk ve Iskan Bakanlg:
blinyesinde toplamis olmasidir. Yerel yonetimlere kooperatiflerle igbirligi iginde tiretime
katilmak diginda gérev verilmemistir.

27.10.1981 tarihli Toplu Konut Yuksek Kurulu karan ile 2487 sayil yasanin
yurirlige girisinden énce kurulmus, hak sahipligi niteligi tagtyan kooperatif iiyelerine
100 m2’yi agmayan konutlar igin verilecek krediler diizenlenmektedir. “Bir defaya
mahsus” olmak iizere bu uygulamada yap: tasarrufu hesabi agtuma sarti aranmaksizin,
yap1 kooperatiflerine, kooperatif birliklerine, sosyal giivenlik kurumlarina ipotek kargilig
kredi verilmesine olanak taninmaktadir. (Sema 2)

Ayrica 6zel toplu konut yapimciarma ve yasayla belirtilen sosyal nitelikh
konutlar1 edinmek isteyen vatandaslardan hak sahipligi kosullarina uygun olanlara dzel
kredi verilmesi ongoriilmektedir. Bu kredilerin verilmesinde ingaatlarin tamamlanma
durumlanna gore éncelik verilmektedir. Kredi miktar, ingaatin tamamlanmamg kismu
yaklagtk maliyeti tizerinden belirlenecektir. Kredi miktarmin toplam ingaat bedelinin %
90’11 agmamast gereklidir. Kredilerde yapi ve yapi tasarruf kredilerine uygulananan vade
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ve faiz sartlari gegerli olacaktir. ®? Bu 6zel uygulama ile ilk agamada inga halindeki
konutlarin tamamlanmasi yolu ile konut sunumunun arttirilmasina galigiimaktadir.

Yasa 2,5 yil yirtrlikte kalmigtir. Yogun kent merkezlerinde ingaat: devam eden
kooperatif konutlan gegici madde hiikiimleri geregi kredilendirilmigtir. Bu kapsamda
Istanbul, Ankara ve Izmir’de yeni yerlesim alanlarndaki hak sahipligi i¢in basvuruda
bulunan 4158 kooperatiften 4022’sinin istemleri onaylanmgtir. Bu sekilde 270.000 konut
biriminin bagvurusu kabul edilmigtir. Kredi talebinde bulunan 1848 kooperatiften
1217’sin1 bagvurusu kabul edilmigtir. Toplam 53 milyarlik kredi agilmig, bunun 20 milyan
odenebilmigtir. Boylelikle mevcut kredi talebinin ancak % 25’i kargilanabilmistir. '

Genel biitgeden fona aktartimas: ongoriilen oranlarda kaynak aktarilamamustir.
1982 yilinda biitgenin % 1,1 ve 1983 yilinda % 0,77’si oraninda kaynak aktarilabilmis,
1984 yihinda 2985 sayili yasayla fona genel biitgeden kaynak aktarilmasina son
verilmigtir."**

2985 sayil yasa ile yapilan dizenlemeler uygulamay: gergeklestirecek kurumsal
diizenlemeyi gerekli kilmigtir. Bu agamada 2983 sayili yasa ile Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi olusturulmugtur. Idare’nin igleyisi ve yapisiyla ilgili diizenlemeler bélim
3.3.4.1.1’de’ yer almaktadur.

3.3.5.2. 2985 SAYILI TOPLU KONUT YASASI VE YASAYA ILISKiN

DUZENLEMELER

2487 sayili Toplu Konut Yasasinin uygulanmas: sirasinda yaganan aksakliklar
sonucu istenen amaca ulagilamamasi ve yapilan elestiriler nedeniyle yasa yiriirlikkten
kaldirilarak yerine 2985 sayili yasa getirilmigtir. Bu geligimin baglica nedenleri, Kamu
Konut Fonuna ongorillen 6denegin (biitgenin % 5°i) aktariimayisi, toplu konut
kuruluglarinin 6rgiitlenmelerindeki aksakliklar sonucu 6zel kesim baskilarimin artmasi ve
insaat piyasasindaki durgunlugun agilamamig olmasidir.

Yeni toplu konut yasasi, ilk yasadaki gibi (2487) ayrnntih hiikiimler
icermemektedir. Genel cergeveyi belirleyen yasal diizenlemenin detaylan yonetmelikler
halinde hazirlanmugtir.

Yasanin amaci konut gereksiniminin karsilanmasidir. Ancak 2487 sayili yasadaki
gibi bu gereksinimin “toplu konut ingaasi ile giderilmesi” hitkmii yer almamaktadir.
Aynica yasada toplu konut tanimi da yapilmamaktadir. Konut alicilarindan gok ureticilerin
islevlerini diizenleyecek esaslara yer verilmektedir. Ulke sartlan iginde ingaat malzemeleri
ve endiistriyel tiretimin geligtirilmesi yasanin amaglan i¢inde yer almaktadir, **°

12 Toplu Konut Yasasimun Gegici bir Maddesinin Uygulama Esaslarina iliskin Toplu Konut Yiiksek
Kurulu Kararn, TC. Resmi Gazete, No: 17497, 27 Ekim 1981

'3 KELES, R., (1993), 5. 348

" AYAN, M., (1991), 5. 134-168

"% Toplu Konut Yasasi, TC. Resmi Gazete, No: 18344, 17 Mart 1984
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e

Bu diizenlemede konut sorununa iliskin yaklasgimin degistigi gorilmektedir.
Sosyal konut kavramlarindan, artan baskilarinda etkisi ile uzaklagimugtir. Fondan
yapincilara kredi saglanmasi, bu kesime verilen Onemin bir gostergesidir. Yasa
kapsamindaki tanimlara gore yapilan diizenlemeler agagida yer almaktadir.

a) Toplu Konut: Yasa ile tamimlanmamaktadir. Yasa kapsamindaki konut
buyukliikleri 60 m2’den kiigitk konutlardan basglayarak 150 m2’lik konutlara kadar
ulagmaktadir. Boylece 2487 sayii yasanun temel ilkelerinden biri olan sosyal konut
kavramu terkedilmektedir.

b) Toplu Konut Yerlegme Alanlart: Yerlegme yerleri imar plani smirlan iginde bir
yapt adasindan kiigiik olmayan alanlardir. Bu smurlar diginda yerlesme alanlan buyiiklagi
bir ilkokul yapimum gerektiren niifus (komsuluk birimi) 6lgegi ile tanimlanmaktadir.
Yerlesme alanlarmin saptanmast gorevi Baymndirlk ve Iskan Bakanhigindan alinarak
valiliklere verilmektedir. Alan saptamalarinda konut yapimcilarinin éneri ve isteklerinin
dikkate alinacag: belirtilmektedir.

Valiliklerce belirlenen ve Idare tarafindan uygun bulunan alanlari gerektiginde
bedeli Fondan kargilanmak tizere Arsa Ofisi tarafindan kamulastinlacag: belirtilmektedir.
Toplu konut yapimcilarma ait alanlarin imar planlarnin, yapimcilar tarafindan
yaptiriimas: gerekmektedir. Bakanliga Imar Planlarini onaylama yetkisi taninmaktadir.

Toplu Konut Yerlesme Alanlarinda alt yap1 c¢alismalart milkiyete gore farkh
diizenlenmigtir. Miilkiyetin toplu konut yapimcisina ait oldufu durumlarda alt yap: ve
tesislerin yapimt (mevzuata uygun bigimde) konut yapimcist tarafindan hazirlanarak ilgili
kurumca onaylanacaktir. Kamu eliyle yapiimakta olan konutlarin alt yapt ve sosyal
tesislerinin  giderlerinin Fondan kargilanmasi, yapimm konut dretici tarafindan
gerceklestirilmesi éngoriilmektedir. Bu giderlere konut alicisinin katilimi, kredi borglarina
ilave edilen miktarlarla yapilacaktir. Satilmayan veya kredi kullanilmadan altnan
konutlara diigen alt yap1 giderleri paymin yapimci kredisine eklenerek kargilanacagi
belirtilmektedir. Yasayla Toplu Konut Yerlesme Alanlarindaki projelere de kredi
verilmektedir. Yerlesme alanlarindaki projeler kredi faizlei % 5 digik tutularak
6zendirilmektedir.

c) Konut Yapimeist: Toplu konut fonundan yararlanarak konut yapacak gergek
ve tiizel kigiler olarak tanimlanmaktadir. Béylece kooperatiflere ve toplu konut iiretimine
taninan 6ncelikierden uzaklasiimaktadir.

d) Toplu Konut Fonu: Yasada belirtilen hizmetlerin gergeklestirilmesi amaciyla
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast nezdinde kurulmustur. Kamu Konut Fonunun tiim
birikimi, Toplu Konut Fonuna aktariimaktadir. Fonun 6zelligi kaynaklarini biitge disindan
aliyor olmasidir.

Fonun kaynaklari; a)Tekel idaresince ve difer tiizel kisilerce iretilen tekel
urtinleri vergi degeri iizerinden % 15 oraninda alinacak pay, b) Akaryakit rafineri gikis
fiyati tizerinden alinacak % 7-15 oranlarindaki paylar, c¢) Diger yasalarla Fon’a
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aktarilacak paralar, d) Yurt dist ¢ikiglardan alinacak 100 $’lik paylar, €) Kredi geri
ddemeleri, f) Hazine kefaleti ile Fona gelir saglamak amaciyla gikarilacak tahvil gelirleri,
h) Hazine arsalan tizerinde yapilan konut ve igyerlerinden arsa maliyet bedelinin % 25’1
oraninda alimacak katihm paylar, I) Fona agilacak krediler, i) Tekel ithal Giriinlerinden
alinan fonlar, j) Fona yapilan bagis ve yardimlardan olusmaktadir. 01.05.1989 tarihli
3189 sayih yasayla elektrik tiiketiminden fona pay verilecegi belirtiimektedir. Fon
kaynaklarinin Bakanlar Kurulu karan ile arttirilmasina olanak taninmaktadir,

Toplu Konut Fonu Kullanim Alanlarn; a) Toplu konut kredisi, ferdi kredi ve
yatirim, isletme kredileri, b) Konut kredisi faiz fark1 * (siibvansiyon), ¢) Toplu konut igin
arsa saglanmasi ve bu hizmetin gerektirdigi harcamalar, d) Konutla ilgili plan, proje
harcamalan ve arastirma giderleri, e)Toplu konut alt yapi ve sosyal tesisleri, f) Tahvil
giderleri, g) Idare biitgesi payi, h) Turizm alt yapilari, i) Kamu Ortakligi Fonu Payi, i)
Yasa uygulanmasinin gerektirdii vergi ve harglardir. Fonun harcama yetkisi idare
Bagkanina verilmektedir.

Toplu Konut Fonu gelirlerinin 1988 ve 1989 wyillarinda % 30°u, 1990 - 1991
yillarinda, % 50’si genel biitgeye aktarlmugtir. 1992 yihindan itibaren Fon tamamen
biitgelestirilmistir. Bu tarihten sonra Fonun kaynaklari kredi geri 6demelerinden ve konut
satislarindan olusmaktadir. '

e) Krediler: Yasayla Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi tarafindan konut
tiretimi ve edinimini 6zendirmek i¢in kredi verilmesi ongoriilmektedir. Kredi kapsaminda
genisleme ve gesitlenme meydana gelmistir. Toplu konut kredisi, konut kredisi, ferdi
kredi, konut yapimct kredisi yer alan yeni uygulamalardir. 2487 sayilh yasanin bireysel
kredi igermemesi sonucu yapilan elestiriler dogrultusunda Toplu Konut Alci Kredisi ve
Konut Alici Kredisi de bireysel kredi niteliginde diizenlenmistir.

Krediler; 1) Toplu Konut Yapimci Kredisi, 2) Konut Yapime: Kredisi, 3)Toplu
Konut Ahci Kredisi, 4) Konut Alici Kredisi, 5) Konut Koopepatif Birlikleri ve Sosyal
Yardimlagsma Kurumlarina Agilacak krediler olarak bes grupta toplanmugtir. Bu
uygulama, 2487 sayih yasanin hazirlanmasinda hakim olan, konut gereksiniminin
kargtlanmast ve artan konut agigiun kapatilmasi igin gegerli yéntemin toplu sekilde
tiretilmis konutlardan olugan biiyiik yerlesim alanlari olusturulmasi fikrinin terkedildigini
gostermektedir.

1) Toplu Konut Yapimc: Kredisi; proje niteliklerine gére maliyet bedelinin %
50’si oraninda, yillik % 35 faiz ve ingaat bitiminden sonra bir yillik vade siiresi taninan bir
uygulamadir. Siire Idare karan ile ti¢ yila kadar uzatilabilmektedir.

* Faiz Subvansiyonu: Toplu Konut ve konut yapimcilarina, alicilara, kooperatif birligi ve sosyal
yardimiasma kurumlarina agilacak kredilerin herhangi bir banka tarafindan agilmas: halinde, kredi faizi
ile banka faizi arasindaki faiz farkinin Toplu Konut ve Kamu Ortaklif1 tarafindan belirlenecek oranda
bankalara Toplu Konut Fonundan ddenmesi 6ngériilen miktardir.

1% TUREL, A., (1996), s. 66
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Krediden yararlanma kogullan arasinda belirtilen, toplu konut bilytikligii ist siur
150 m2’ye gikanlmustir. Boylece 2487 sayili yasanin belirleyici ézelliklerinden biri olan
toplu sosyal konut iiretimi ile, konut maliyetini azaltarak daha gok iiretim gergeklestirmek
ve orta gelir grubunun konut sorununu ¢6zmek ilkesi de terkedilmektedir. Toplu Konut
Yerlesme Alanlan iginde konut ingaati yapacak kigiler ve ingaat sirketleri de krediden
yararlanabilmektedir.

Kredi bagvurulari Idare’ye yapilmaktadir. Bagvurular Toplu Konut Idaresi’nce
degerlendirilmekte,uygun bulunanlara Uygunluk Belgesi verilmektedir. Uygun gériilen
projelere yillik finansman programu olanaklan iginde kredi verilmesi 6ngoriilmektedir.

Kredi verilecek projelerde ilgili bankanin arsa ipotegi karsihfinda kredi sézlesmesi
yapacag, banka tarafindan Idaréye yapilan kredi bildirimlerindeki 6deme programina
gore gerekli miktarin Fon’dan kargilanmasinin istenecegi belirtilmektedir. Idare’ce
bankaya aktanlan kredinin ingaat programlart kontrol edilerek banka tarafindan
ddenecegi belirtilmektedir.

Kredinin Kullandirilmasi; y6netmelikle agiklanmaktadir. Idare tarafindan
Uygunluk Belgesi alan yapimci, bu belge ile bankaya kredi bagvurusunda bulunacaktir.
Ardindan banka, kredi talebinin Idare’ye bildirecektir. Idare tarafindan Fon’un
kullanddinldigs Merkez Bankasina yapilan talimat sonrasi, fondan belirlenen kredi
bankaya aktarilacaktir, Banka arsa ipotegi kargih@ yapimciya krediyi verecektir. Kredinin
ingaat programlan kontrol edilerek banka tarafindan ddenecegi belirtiimektedir. (Sema 3)

Kredinin Geri Doniigii: Vade bitiminde kredinin tamammin tahsil edilecegi
belirtilmektedir. Vade bitiminden itibaren alti ay iginde kredi geri 6demeleri
yapilmadiginda ipotek kullanilacaktir.

2) Konut Yapimei Kredisi; imar plamt siurlan iginde, Toplu Konut Yerlesme
Alanlan diginda, maliyet bedellerinin % 40’1 oraninda, yillik % 40 faiz ve ti¢ yil vadeli bir
kredidir. Konut biyikliigii st smirt yine 150 m2 olarak belirtilmektedir. Krediden
yararlanacaklar; belirtilen alanlarda ingaat yapacak konut yapimeilaridir.

Kredi Bagvurulan; bankaya yapilmaktadir. Banka uygun gordiigii projeler igin
onay aldiktan sonra sonra kredi s6zlesmesini yapmaktadir.

Kredinin Kullandirlmasi; Banka tarafindan sézlesme yapildigmin Idare’ye
bildirilmesi ile baglamaktadir. Kredi, Idare tarafindan Merkez Bankasinca verilen talimat
sonucu bankaya aktanlir. Yapimci talebi tizerine % 10 avans verilmektedir. Kredi
6demeleri, ingaat kontrollerini de yiiriitmekte olan banka tarafindan yapilmaktadir.

Kredinin geri déniigii; konusunda vade bitimine kredinin tamaminmn tahsil
edilmesi, gerektiginde alt1 ay siire taninabilecegi belirtiimektedir. (Sema 4)

3) Toplu Konut Alict Kredisi; Toplu Konut Yerlesme Alanlarinda konut
alacaklarin yararlanabilecegi bir kredi uygulamasidir. Krediden yararlanacaklar konusunda
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evi olmayan memur, is¢i, emekli ve esnafa 6ncelik verilmesi hitkmii yer almaktadir. Evi
olanlarn kapsam disinda birakilmasina iligkin bir hitkiim bulunmamaktadir. 2985 sayih
yasa ile alt ve orta gelir grubunun konut gereksiniminin karsilanmasi hedefinden
uzaklasimakla beraber, memur, ig¢i ve esnafa iliskin bir dncelige yer verilmistir.

Kredi miktarlan konut buyikligine gore kademelendiriimektedir. Kredi
kademelendirmelerinde birinci kademe 60 m2 den kiigiik konutlara ayrilmaktadir. Bu
kademenin kredi faizi % 15, geri 6deme siiresi 15 yil olarak belirtilmektedir. Konut
bityiikliiklerinde her 20 m2 artig igin faiz oramt % 5 arttiilmaktadir. 100 - 150 m2
arasindaki konutlar igin faiz oram % 35’e gikarilirken, geri 6deme siiresi 10 yila
indirilmektedir. Kredi sartlart tablo 22’de yer almaktadir.

Tablo 22. Toplu Konut Ahct Kredisi

Toplu Konut Alici Kredi Kademesi
Kredisi
1. Kademe 2. Kademe 3. Kademe 4. Kademe
Konut Biyiiklugi <60 61 -80 81-100 101 - 15
(Briit m2)
Kredi Miktar 1.750 1.750 + 500 1.750 + 1000 1.750 + 1500
(000 TL)
Alic1 Payi Oran * 25 33 38 45
Faiz (%) 15 20 25 35
Geri Odeme Siiresi (Y1) 15 15 15 10

* Yapi Yaklasik Maliyetine Orani

Kaynak: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC, Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985

Kredi Bagvurular; Bankaya yapilmaktadir. Toplu Konut Alici kredisi alabilmek

igin bankada Alict Pay1 Hesabi a asi gerekmektedir. Alict Payr Hesabinda,
biriktirilecek miktarin en az % 25.inin hesabin agihginda pesin olarak yatinimasi
ongorilmektedir. Geri kalan kisim taksitle hesaba yatirilacag: belirtilmektedir.

Kredinin Kullandirilmasi; Alict Payr Hesabina pesinatin yatirilmasi ile baglar. Alict
ve banka konut ipotegi karsilig1 borglanma sézlesme yaptiktan sonra, kredi miktar banka
tarafindan Idere’ye bildirilir. Idare’nin Merkez Bankasina talimatindan sonra kredi
bankaya aktaniir. Alici payr hesabinda toplanan miktarlar, ingaatin i3 programuna uygun
sekilde banka tarafindan yapimciya 6denir.

Kredinin geri doniigii; inga halindeki konutlar igin ingaatin bitiminden sonraki ay
basinda, hazir konutlar igin kredi agiligtnt izleyen ay bagindan itibaren baglar. (Sema 5)

4) Konut Alict Kredisi, konut yapimet kredisi tammunda da belirtilmekte olan imar
plani smirlan iginde, Toplu Konut Yerlesim Alanlan disinda ingaat: bitmis ve kullanma
izninin alinst tizerinden en fazla bir yil gegmis konutlar1 alanlara verilmektedir.

Krediden Yararlanacaklar; kendi konutunu yapan ve insaat asamasinda olan
kisilerdir. Kredi iglemlerinde evi olmayan memur, ig¢i ve esnafa 6ncelik verilecektir.
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Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlasma kurumlarinin
uyeleri baglh olduklart kurumlar aracihfi ile krediden yararlanabileceklerdir. Kredi
miktarlan konut biiyiikliigiine gére kademelendirilmektedir. 60 m2’ik konutlardan olusan
birinci kademeye % 20 faiz ve 15 yil vadeyle kredi verilmektedir. 100 m2’ye kadar olan
konutlarda her 20 m2 artis igin faiz % 5 artarken geri 6deme siiresi sabit kalmaktadir.

100 - 150 m2 arasindaki konutlarda faiz orani % 40’a ulagirken, geri 6deme siiresi 10 yila
indirilmektedir.

Her iki alict kredisinde de 100 - 150 m2 arasindaki liks konut statiisiinde
degerlendirilebilecek konutlara kredi verilmeye baglanmis olmakla birlikte faiz ve vade
farklariyla kiigiik konutlarin 6zendirilmeye ¢aligildig goriilmektedir.

Tablo 23. Konut Alicisi Kredisi

Konut Alici Kredisi Toplu Konut Yerlésme Alan: Toplu Konut Yerlesme Alam
I¢inde Disinda
Konut Biyiikligia | <60 | 61-80 [ 81-100 | 101-150 | <60 | 61-80 |81-100| 101-150
(Briit m2) ‘

Kredi Miktan 1.750 [ 1.750 +| 1.750 1.750 1.750 | 1.750 | 1.750 | 1.750

(000 TL) 500 [ +1000 | +1500 + 500 | +1000 | + 1500
Faiz Oran (%) 15 20 25 35 20 25 30 40
Geri Odeme Siiresi | 15 15 15 10 15 i5 15 10

i) ' &

Kaynak: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC, Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985

Tablodan da goriildiigii gibi Toplu Konut Yerlesim Alanlan digindaki uygulamalara kredi
verilmeye baglanmis olmasinin yani sira, Toplu Konut Yerlesim Alanlarinin kredi faizleri
% 5 oraninda diisiik tutularak bu alanlardaki yerlegim dzendirilmeye galigiimaktadir.

Kredi Bagvurulari; Emlak Kredi Bankasina yapilmaktadir. Bagvuruda bulunanlar
herhangi bir yerlesme yerinde konutlan olmadifm ve edinmek istedikleri konut icin
bagka bir kaynaktan kredi almadiklarma dair belgeleri Bankaya vererek bagvurularini

gergeklestirirler. Kooperatif iiyelerinin de yararlanabildigi bu kredide Alici Pay1 Hesabi
agtlmamaktadir.

Kredinin Kullandirilmasi; Emlak Bankasimin kredi talebini uygun goérerek Idare’ye
bildirmesi ve Idare’nin Merkez Bankasina verdidi talimatla kredinin Emlak Bankasi
aracihig ile konut alicisina iletilmesi yolu ile gergeklestirilmektedir.

Kredinin geri déniisii konusunda; 100 m2’ye kadar olan konutlar igin on beg, 100
- 150 m2 arasindaki konutlar igin on yil geri 6deme siiresi taninmaktadir. (Sema 6)

5)Konut Kooperatifleri, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimlagma Kurumlarina
Agilacak Krediler: Alict Payr Hesabi agtirmadan Toplu Konut Yerlesme Alanlar iginde
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ve disinda kooperatif ve belirtilen diger kurumlarca tretilen konutlar i¢in verilmektedir.
Konut edinecek kigiler bagli olduklan kurumlar aracilifs ile kredi almaktadirlar.

Krediler, konut biiyiiklitklerine ve arsalarin Toplu Konut Yerlesme Alani iginde
ve diginda olmasmna gére degigik sartlarda  kullandinlmaktadir. Konut
kooperatifleri,kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagma kurumlarmin iyelerinin bagh
olduklann kurumlar aracth@i ile yararlanacaklan alici kredileri agagidaki tabloda yer
almaktadir.

Tablo 24. Kooperatif Kredisi
Toplu Konut Yerlesme Toplu Konut Yerlesme
Alani I¢inde Alam1 Disinda
Konut <60 | 61-80| 81-100 | 101-150 | <60 | 61-80 | 81-100 [ 101-150
Biyikliga
(Briit m2)
Kredi Miktan | 1.750§ 1.750+| L.750+| 1.750+ | 1.750| 1.750+ | 1.750 +] 1.750 +
(000 TL) 500 1000 1500 500 1000 1500
Faiz Oram (%) | 15 20 25 35 20 25 30 40
Geri Odeme 15 15 15 10 15 15 15 10
Siiresi (Yl) ,

Kaynak: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC, Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985

Kredi Bagvurulan; arsanin Toplu Konut Yerlesme Alani iginde ve diginda
bulunmasina gore farkhlik gostermektedir. Yerlesme alanlan i¢indeki arsalarda iiretilecek
konutlar i¢in ilgili kurumlarca bagvurularin Idare’ye yapilmas: gerekmektedir. Bu alanlar
digindaki konutlar i¢in kurumlar Emlak Bankasina bagvuracaklardir.

Kredinin Kullandinlmast; Yerlesme alanlan iginde Idare’den Uygunluk Belgesi
alinmas ile baglayan bir siiregtir. Belge ile Bankaya yapilan bagvuru sonrasinda, Banka
tarafindan kredi basvurusunda bulunan kuruluslar incelenir. Ingaat seviyesi uygun
bulunan projeler icin arsa ipotegi karsiligt sdzlesme yapilmaktadir. Ingaat seviyesinin en
az subasman seviyesinde olmasi gerekmektedir. Kredi bagvurusunda bulunan kurumlara
% 10 avans verilebilmektedir. Sozlesme yapildiginin bildirilmesinin ardindan Idare
talimat1 ile kredi Fondan Bankaya aktarimaktadir. Odemelerin is programlan kontrol
edilerek Banka tarafindan yapilmas: 6ngorilmektedir.

Arsalann yerlesme alanlant diginda olmast durumunda kredinin kullandirdmas: da
degismektedir. Kredi bagvurularinin Emlak Bankasina yapilmasi gerekmektedir. Banka
tarafindan ingaat seviyelerinin incelenmesinin ardindan uygun bulunan projeler i¢in arsa
ipotegi karsihginda kredi sozlesmesi yapilmaktadir. Idare, proje is programma uygun
olarak Fon’dan Bankaya kaynak aktarilmasini saglamaktadir. (Sema 7 ve 8)

Kredinin Geri Déniisii; ingaatlar tamamlandiktan sonra ortak ve iiyelere ait
konutlarin bedellerinin kesin olarak belirlenmesi ile baglar. Kurumlara agilan kredinin
faizli tutarinin iiyelere diigen pay: saptanmas: ve bu miktar igin banka ve iiyeler arasinda
sozlesmeler yapilmas1 ongoériilmektedir. Borglandirma miktarmin % 50 fazlasi oraninda
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konut uzerinde ipotek karsiifi s6zlesme yapilmaktadir. Geri ddeme konutun
tamamlanmasindan sonra ii¢ ay iginde baslamakta ve en fazla iig yil sirmektedir. **’

3.3.5.3. 2985 SAYILI TOPLU KONUT YASASINDA YAPILAN

DEGISIKLIKLER

1984 yilinda yurirlagi giren 2985 sayih Toplu Konut Yasasi sonrasinda
ekonomik kosullarin etkisiyle kredi ve faizlerde sik stk degisiklik yapilmasi gerekmigtir.
Bu nedenle 16.06.1984 tarihli tiiziikten sonra 17.01.1985, 28.04.1985, 17.02.1986,
12.02.1987, 26.02.1988, 30.05.1989, 09.04.1990, 20.09.1991, 14.11.1992, 16.01.1993,
11.07.1995, 25.08.1995 ve 23.05.1996 tarihlerinde yayimlanan yonetmelik ve tebliglerle
degisiklikler yapilmugtir.

Bu diizenlemeler konut piyasasinda yasanan degisimler ve izlenen konut
politikalarina gore farkliliklar gostermektedir.

2985 sayih Toplu Konut Yasasi’nin uygulanmas ile ilgili diizenlemeler temel
ozelliklerine gore;

a) Kredi sartlar ve gegitlerini belirleyen diizenlemeler,

b) Kredi miktarlan ve geri 6demelere yonelik diizenlemeler,

¢) Yasakapsaminda kredilendirilen konutlarin tamamlanmasina yénelik
diizenlemeler,

d) Yasa kapsaminda kredilendirilmemis konutlarin tamamlanmasina yénelik
diizenlemeler,

e) Fon kaynaklarinin geligtirilmesine y6nelik diizenlemeler olarak
siniflandirilabilir,

Belirtilen yontemlerle politik tercihler dogrultusunda 6zendirmeler yapilmasi, Fon
kaynaklarinin korunmasi ve geligtirilmesi, inga halindeki konutlarin kredilendirilmesi yolu
ile konut sunumunun arttirilmasi, kentsel arsa sunumunun gelistirilmesiyle konut
tretiminin spekiilatif etkilerden uzaklastinlmasi amaglanmgtir,

Belirtilen diizenlemelere iliskin detayli agiklamalar agagida yer almaktadir.

a) Kredi Sartlarini ve Cesitierini Belirleyen Diizenlemeler
. 2985 sayil yasa kapsaminda belirlenmis olan kredi sartlan ve tiirlerinin
degistirilmesine yonelik  diizenlemeler 17.01.1985, 28.04.1985, 17.02.1986 ve
12.01.1987 tarihli yonetmeliklerle gergeklestirilmigtir. Bu dizenlemeler asafida
aciklanmaktadir.

17.01.1985 tarihli yonetmelikle Fon kaynaklarinin korunmasi amaci ile Alict
Pay1 Hesab: adi altinda biriktirim yapilmaya baslanmigtir. 28.04.1985 tarihinde politik
tercihler dogrultusunda; konut alici ve yapimcilarina yénelik kredi tiirleri yerine gegitli
Ferdi Kredi tiirleri uygulanmaya baglanmugtir. 17.02.1986 tarihli yonetmelikle kredi
cesitleri arasindaki farklar kaldinlmugtir. Farkli isimlerle tanimlanan kredi kosullan

7 Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 18440, 23 Haziran 1984
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esitlenmistir.  Boylece  kredilendirmede  tercih  yalmizca konut  bilyiikliigiine
indirgenmektedir. 12.02.1987 tarihli degisiklikle aralarinda fark kalmamig olan kredi
tirleri aym1 ad altinda toplanmugtir. Bu degigiklikle yasada varolmasi gerekli tercih ve
onceliklerin kaldirildigr goriilmektedir. Boylece kredi gesitlerinde yasanan zayiflama ile
politik tercihler terkedilmis, kisith kaynaklarin amag dis1 kullanimina olanak taninmustur.

©17.01.1985 tarihli yonetmelikle, konut alict kredisinden yararlanma kosullarma
iliskin hoiktimlerde degisiklik yapimigtir. Konut alici kredisi i¢in Emlak Kredi Bankasinda
Alict Pay1 Hesabi agtinlmasi kosulu getirilmistir. Bu hesapta gerekli miktan biriktirerek
alt1 ay bekleyenlere ingaat: bitmis veya devam eden konutlar igin kredi verilebilecektir.
Alict payr oranlant 6nceki uygulamaya gore disiiriilmistir. Kredi kapsamindaki
konutlarin imar plan1 sinirlart iginde ve toplu konut iskan sahast diginda olmas1 gerektigi
belirtiimektedir. Bu diizenleme ile Fon kaynaklarinin faiz siibvansiyonlar1 karsisinda
korunmast i¢in 6z kaynaklarn arttirilmasi amaglanmaktadir.

Yonetmeliin getirdifi bir diger degisiklik, kendisinin, esinin veya velayeti
altindaki ¢ocuklarinin konutu olanlar ile birden fazla konut inga edenlere bekleme siiresi
ve Alici Pay hesabina yatinlacak miktarlar % 50 oraninda arttirilarak kredi verilmesine
olanak taninmasidir. Béylece ilk Toplu Konut Yasasr’'nda yer alan konutu
bulunmayanlara yénelik onceliklere son verilmektedir. Ikinci konut igin verilen kredilere
uygulanan faiz ve vade farkliliklan uygulamada caydirict bir etki yaratamamigtir. Eldeki
kisith kaynaklar ihtiyag sahipleriyle birlikte spekiilatif konut iretimine aktariimigtir.
Yonetmelige gore, konut alici kredilerinde Alici Pay1 Hesaplarina yatirilacak miktarlarla
tabloda yer almaktadir.

Tablo 25. Alic1 Payi Oranlarn

Konut 1. Kademe 2. Kademe 3. Kademe 4. Kademe
Biyiikligii <60 61 - 80 81-100 101 - 150
(Briit m2)
Kredi Miktari 1750 1.750 + 500 1.750+ 1000 1.750 + 1500
(000 TL) :
Alic1 Pay1 Hesabi 17,3 20 24 28
* ()
Kredi Faizi (%) 20 25 30 40

* Kredi miktarina oram
Titm krediler i¢in geri odeme siresi 15 yildur.

Kaynak:Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeliginin 26, 27 ve 32. maddelerinin Degistirilmesine,
Dair Yonetmelik, TC. Resmi Gazete, No: 18638, 17 Ocak 1985

Kredilerin kullaniimast sirasinda Alict Pay: Hesabindaki paralarin konut alicilarina
geri verilebilecegi, bu hesaplara faiz uygulanmayacag: belirtiimektedir.

® 28.04.1985 tarihli yonetmelikle kredi uygulamalarindaki gesitlilifin azaltildig:
gorulmektedir. Krediler 1) Toplu Konut Ferdi Kredisi, 2) Konut Ferdi Kredisi, 3) Konut
Kooperatifleri, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimlasma Kurumlarina Agilacak




144

Krediler, 4) Yatim ve Isletme Kredisi olarak doért grupta toplanmustir. Kredi
miktarlaninda artig yapilmamugtir.

1) Toplu Konut Ferdi Kredisi :Kredi kapsamindaki konut alici ve yapimcilan igin
kredi verilmesine olanak taminmaktadir. Toplu Konut Alanlan igindeki uygulamalarda
gecerli olan bu krediden 775 sayii yasa hiikiimlerince “hak sahibi” niteliginde
bulunanlanin Alict Pay1 Hesabi agtirmaksizin yararlanmalarina olanak taninmaktadir.
Kredi bagvurusu idare’ye yapilmaktadir. Idare’den alinan Uygunluk Belgesi ile Bankada
Alic1 Payr Hesabi1 agtirilarak kredi talebinde bulunulur. Banka tarafindan ingaat seviyesi
kontrol edilir. Ingaat seviyesi en az ortalama % 10 olan projeler idare’ye bildirerek kredi
talep edilmektedir. idare’ni Merkez Bankasina yapacag: talimat sonrasnda Merkez
Bankasi araciiifi ile kredi akigi saglanmaktadir. Alict Payr Hesabinun agildifi banka, arsa
ipotegi karsiligi krediyi yapimci veya alictya vermektedir.

Kredinin geri doniigii;inga halindeki konutlar i¢in ingaatin bitmesinden itibaren ti¢
ay icinde baglamakta ve en fazla ii¢ yil iginde tamamlanmaktadir. ingaat1 bitmis konutlar
igin kredi agiigindan sonraki ay baginda geri 6deme baglamaktadir. (Sema 9)

2) Konut Ferdi Kredisi: Kredi Emlak Bankasinda agtirdiklari Alici Payt Hesabina
gerekli miktan yatwrarak altt ay bekleyenlere verilebilecektir. Kredi alinacak konutlarin
imar plam smurlan iginde, toplu konut alani disinda yer almasi gerekmektedir. Insaati
bitmis konutlar i¢in kullanim izni alinmasindan itibaren en ¢ok bir yil gegmis olmasina
izin verilmektedir. Kendi arsasinda konut yapanlar da krediden yararlanabileceklerdir.
(Sema 10)

Kendisinin, esinin ve gocuklartmin konutu olanlar igin, kendi adina birden fazla
konut insa edenlerigin Alici Payr Hesab1 miktar1 ve bekleme siiresi % 50 arttinlmaktadr.
Kredi bagvurusu Hesabin agilmasi ile Emlak Kredi Bankasina yapilmaktadir. Bankaca
bagvuru uygun gorillirse kredi agilmakta, Idare aracii@ ile Fondan kaynak
aktanimaktadir. Kredi geri doniigii de Banka tarafindan denetlenmektedir. Toplu Konut
ve Konut Ferdi kredileri miktarlarni, alict pay1 orani, faiz ve geri ddeme siireleri tabloda
yer almaktadir.

‘Tablo 26. Toplu Konut ve Konut Ferdi Kredileri

Kredi Tiirii Toplu Konut Ferdi Kredisi Konut Ferdi Kredisi
Konut <60 | 61-80 | 81-100 | 101-150 | <60 61-80 81-100 | 101-150
Biyiikligi
(Briit m2)
Kredi Miktan } 1.750 | 1.750+ | 1.750+ | 1.750+ } 1750 | 1.750+ | L.750+ ] 1.750 +
(000 TL) 500 1000 1500 500 1000 1500
Alici Pay1 Hesab1| 17 20 24 28 17 20 24 28
Orani (%)
Faiz Oram (%) 15 20 25 35 20 25 30 40
Geri Odeme 15 15 15 10 15 15 15 10
Siiresi (Y11)

* Alict Payimin kullanilacak kredi miktarina orant
Kaynak: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985
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Alict Payir Hesabindaki paralarn, kredi kullandinlmast sirasinda alictya geri
verilebilecegi ve bu hesaptaki paralara bankalarca faiz uygulanmayacag: belirtiimektedir.

3) Konut Kooperatifleri, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimlagma
Kurumiarina Agilacak Krediler; kurumlann ortak ve iiyelerinin baglh olduklari kurumlar
aracihiiyla yararlanabildikleri kredilerdir. Konutlarin Toplu Konut Yerlesme Alan1 iginde
veya diginda olmast durumunda kredi kademelerini ve sartlani deZismektedir. Kredi
sartlar tablo 27°de yer almaktadr.

Tablo 27. Konut Kooperatifleri, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimiasma
Kurumlaria A¢ilacak Krediler

Topiu Konut Yerlesme Alami I¢cinde | Toplu Konut Yerlesme Alani Dismda
Konut <60 61-80 | 81-100 | 101-150 <60 | 61-80 | 81-100 | 101-150
Biyikligi
(Briit m2)
Kredi 1.750 | 1750+ | 1750+ { 1750+ 1.750 | 1750+ | 1750+ | 1750+
Miktar 500 1000 1500 500 1000 1500
(000 TL)
Faiz Oram 15 20 25 5 20 25 30 40
(%)
Geri Odeme 15 15 15 10 15 15 15 10
Siiresi (Y1l)

Kaynak: Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985

Bu kredi uygulamast igin Alict Payr Hesabi agtirimasi gerekmemektedir.
Konutlarin ingaatlarimin % 10°luk béliimiiniin tamamlanmig olmas: sartt yinelenmektedir.
Kooperatifler igin bu konuda 6zel uygulamalara olanak taninmaktadir. Idare kredi
miktarlarina limit koyma ve alt limitten daha az miktardaki kredi taleplerine iligkin sartlarn
belirleme yetkisine sahiptir.

Her ti¢ kredinin de kullaniimasi igin ingaatlarin ortalama % 10 seviyesine gelmis
olmasi zorunludur. Bu oramin gerekli hallerde yikseltiimesi i¢in Idare yetkili
kilinmaktadir, Kredi talebinde bulunulan konutun yer aldif arsanin Toplu Konut
Yerlesim Alani iginde oldugu durumlarda kredi bagvurulanmin Idare’ye yapilacag
belirtilmektedir. Arsalar bu alanlar diginda ise bagvurunun Emlak Kredi Bankasina
yapilmasi gerekmektedir.

Konut edinecek kigiler, bagli olduklart kurumlar aracthigi ile krediden
yararlanmaktadir. Toplu Konut Yerlesme Alani i¢indeki projelerde Idare’ye bagvurularak
Uygunluk Belgesi alindindak sonra ve bu alanlar digindaki projelerde dogrudan Banka’ya
kredi bagvurusunda bulunulur. Banka tarafindan sézlesme yapilarak Idare’ye kredi
talebinde bulunulmasinin ardindan kredi akis1 gergeklesir. '

4) Yatinm ve Isletme Kredisi, Turizm Alt yapilari ve Arastirmalar konularinda
verilen bir kredidir.

' Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 18738, 28 Nisan 1985
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1985 yilindaki bu uygulamada kredi konusundaki gesitliligin azaltlmasinin yam
sira yapr malzemesi fiyat artiglarni dikkate alinmamg, kredi miktarlan arttirdmamugtir,
Kiigiik konutlann kredi faizleriyle 6zendirilmesi gabalan yeterli goriilmiigtiir. 100 m2’den
buyiik konutlar i¢in geri 6deme siiresi de kisaltiimaktadir. Toplu Konut Alanlarindaki
uygulamalar kredi faiz oranlart dugiik tutularak 6zendirilmeye galigiimaktadir.
Kooperatifler ise Alici Pay1 alinmayarak desteklenmektedir.

e 17.02.1986 tarihli yonetmelikle toplu konut ferdi kredisi, konut ferdi kredisi ve
kooperatifler ve sosyal yardimlagma kurumlarina agilacak kredilere iliskin vade ve faiz
farklan kaldinlmugtir. Toplu Konut Yerlesme Alanlan iginde ve imar planlan iginde Toplu
Konut Yerlesme Alanlan diginda bulunan yapilar arasindaki farklar da yonetmelikte yer
almamaktadir. Kredi gesitlenmesinde tek tercih konut biyiikliiklerine indirgenmigtir.
Kooperatif ve sosyal yardimlagma kurumlari igin Alict Pay1 Hesabi1 alinmamasi yoluyla
6zendirme yeterli gérillmiigtiir.

Yonetmelikle 60 m2 ve daha kugiik konutlara verilecek kredi miktan iki milyona
¢ikarlmus, konut biiyiikliiklerine gore degisen ilave kredi miktarlart korunmustur. Ayrica,
Alict Payt Hesabinin miktari sabit tutularak krediye orami disiiriilmiistiir. Yonetmelikte
belirtilen kredi sartlan tablo 28’de yer almaktadir.

Tablo 28. 17.02.1986 Tarihli Yonetmelige Gore Konut Kredileri

Kredi Tiirii { Toplu Konut Konut Ferdi Kooperatifier ve Sosyal

Ferdi Kredisi Kredisi Yardimiagsma Kurumiarina
Acilacak Krediler

Konut <60 [61-80|81- |10I- |<60 ]61-80 |81- |101-150 |<60 |61-80 |81- |[101-

Bityiklagii 100 | 150 100 100 | 150

(Briit m2)

Kredi 2000 | 2000 2000|2000 (2000 ;2000 + 2000 [2000 +|2000 {2000 |2000 |2000

Miktar1 (000 + + + 500 + 1500 + + +

TL) 500 1000} 1500 1000 500 |1000 | 1500

Alict  Pay1]| 15 18 216 |25 15 18 216 |25

Hesabi (%)

Kredi Faizi| 15 25 30 {40 15 25 30 40 15 25 30 40

%)

* Kredi igindeki oranmi Tim krediler igin geri odeme stivesi 15 yildur.
Kaynak: Toplu Konut Yasasi Uygulama Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik, TC.
Resmi Gazete, No: 19022, 17 Subat 1986

Yonetmelikle 100 m2’den biiyiik konutlara uygulanan geri 6deme siiresinin
kisaltilmast uygulanmasina da son verilmektedir. Boylece biiyiik konutlar igin uygulanan
caydirici Onlemlerden biri daha kaldirilmistir. Yoénetmelikle Toplu Konut Yasasinda
baslangigta yer alan énceliklerin gogu iptal edilmigtir. Kredi kullanim gekilleriyle ilgili bir
degisiklik yapilmamugtir. **°

' Toplu Konut Yasas: Uygulama Ydnetmeliginde Degisiklik Yaptimasina Dair Yonetmelik, TC. Resmi
Gazete, No: 19022, 17 Subat 1986
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e 12.02.1987 tarihli yonetmelikle toplu konut ve konut ferdi kredileri aym baglik
altinda toplanarak kredi sartlarindaki farkhiliklar kaldinlmigtir. Kredi miktarlari 60 m2 ve
daha kiigtik konutlarda 2.500.000 TL ye yiikseltilmis, kademelemeye gére 500.000 liralik
ek krediler verilmeye devam edilmigtir. 80 m2’den kiigiik konutlar ek kredilerle
desteklenirken, 100 m2’den biiyiik konutlarin ilave kredileri % 50 oraninda azalmustir.

Belediyelerin - miilkiyetindeki Toplu Konut Alanlaninda, konutsuz kigilere
belediyeler veya kisilerin kendileri tarafindan inga edilecek konutlar verilecek olan toplu
konut ferdi kredilerinde Alici Payt Hesab1 agilmayacag: belirtiimektedir.

Onceki yonetmelikte oldugu gibi kredi miktarlar arttirilirken, Alici Payr Hesabi
sabit tutularak krediye orani digiiriilmiistiir. Faiz ve geri 6deme siirelerinde, degisiklik
yapilmamistir. Kredi kogullart arasinda ingaatin subasman seviyesine kadar tamamlanmis
olmasi kosuluna yer verilmektedir.

Toplu Konut Yerlegme Alanlarinin belirlenmesinde belediyelerin valiliklerle
igbirligi yapmasi 6ngoriilmektedir. Toplu Konut Alanlarinin, bedeli fondan karsilanmak
tizere Arsa Ofisi tarafindan kamulastirlmasi ve yerlesme alanlarninin belirlenmesinde
valiliklerin Idare’nin goriiglerini almasi 6ngoriilmektedir. Toplu konut yapimcilarinmn
istekleri dogrultusunda belirlenecegi ifade edilen Toplu Konut Alanlarinin biiyiiklikleri
yOnetmelikle yeniden tanimlanmaktadir. Bu alanlanin imar plani sinirlan iginde en az 100
konut biriminin siFacad1 yap1 adas: biyikliginde, imar plam smrlant diginda ise 1000
konut biriminin insa edilebilecedi alanlar olmasi éngoriilmektedir. Boylece yerlesme
alanlarinin biytikliikleri daha net bir gekilde belirtiimektedir.

Kooperatifler, kooperatifler birlikleri ve sosyal yardimlagsma kurumlarinca
tiretilen konutlarin, Alici Payr Hesabi agilmadan kredi alabilmelerine iligkin ydnetmelik
hiikmii korunmaktadir.

Toplu Konut Ferdi Kredisi; Toplu konut alanlarinda Idare’den Uygunluk Belgesi
alarak yapiimig konutlar1 satin alanlara verilmektedir. Krediler 150 m2’den biiyiik
konutlara verilmemektedir. Belediyelerin miilkiyetindeki alanlarda dar gelirli ve konutsuz
kisiler igin toplu konut ferdi kredisi verilitken Alict Payt Hesabi agtiriimast
gerekmemektedir.

Kredi bagvurusu; konut yapimcisi tarafindan Uygunluk Belgesinin verdigi
bankaya yapilmaktadir. Alict Pay1 Hesabi agildiktan sonra kredinin kullandiriimas: siireci
baslamaktadir. Banka ingaat seviyesini inceleyerek ve en az ortalama subasman seviyesini
agmig projeler igin kredi sozlesmesi yapmaktadir. Idare’ye kredi miktar ve sartlarmin
bildirilmesinin ardindan Merkez Bankasi araciligi ile kredi bankaya aktarilmaktadir.
Banka tarafindan ingaatin is programi kontrol edilerek 6demeler yapilmaktadir. Kredi
geri ddemeleri ingaat bitiminden itibaren G¢ ay i¢inde baglamakta ve en ¢ok ii¢ yil
siirmektedir. Ingaat: tamamlanmis konutlarin  kredi talebi incelendikten sonra Idare emri
ile kredi aktanlmaktadir. Kredi kullanimi semast Toplu Konut Alict Kredisi Kullanim
Semasi ile aynudir (Sema 5).
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Konut Ferdi Kredileri, bankada Alici Payi Hesabi agtirarak alti ay bekleyen
kisilere verilmektedir. Kredi Imar Plam simun iginde, Toplu Konut Alani diginda bulunan
konutlar i¢in verilmektedir. Ingaati bitmis konutlarin kullanim izinlerinin alinmas: igin
iizerinden en fazla bir yil gegmis olmast gerekmektedir. Kendi arsasi izerinde konutunu
yapmak igin kredi alanlarda ingaat seviyesinin, en az subasman seviyesinde olmasi
zorunludur. Kredi bagvurusu Emlak Kredi Bankasina yapilir. Alic1 Payt Hesabr agildiktan
ve Bankaca kredi talebi incelendikten sonra Idare emri ile kredi aktarilir.

Yonetmelikle konutu bulunan kisilere kredi verilirken bekleme stresi ve Alici Payt
Hesabinda uygulanan %50 artis devam ettirilmektedir.***Yénetmelikle belirtilen kredi
uygulamalari agagidaki tabloda yer almaktadir.

Table 29. 12.02. 1987 Tarihli Yonetmelige Gire Konut Kredileri

Kredi Tiiri Toplu Konut ve Konut Kooperatif ve Sosyal Yardimlagsma
Ferdi Kurumlarma Agilacak Krediler
Konut <60 61-80 | 81-100 | 101-150{ <60 | 61-80 | 81-100 | 101-150
Buyikligi
(Briit m2)
Kredi 2500 | 2500+ | 2500+ | 2500+ | 2500 | 2500+ | 2500+ | 2500 +
Miktan 500 1000 1250 500 1000 1250
Alict Pay1 12 15 18,6 24 - - - -
Hesabi
Kredi 15 25 30 40 15 25 30 40
Faiz (%)

* Tam Krediler igin geri ddeme siresi 15 yildr.

** 60 m2 den kugik konutlar igin ilave 500.000 TL kredi verilebilecektir.

%% 80 m2 'den kigik konutlar igin ilave 250.000 TL kredi verilebilecektir.

Kaynak: Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 19370, 12 Subat 1987

b) Kredi Miktarlari ve Geri Odemelere Yonelik Diizenlemeler

Toplu Konut Fon’undan kargilanan gesitli kredilerde zaman iginde enflasyona
bagh olarak yapim maliyetlerinin artmast sonucunda artislar yapimustir. Artan kredi
miktarlant kargisinda Fon kaynaklanmin korunmasi amaci ile geri odemelerle ilgili
diizenlemeler yapildig1 goriilmektedir. Kaynaklart koruyarak konut sunumunu arttirmak
amact ile inga halindeki konutlarin kredilendirilmesi yolu tercih edilmistir. Boylece kredi
geri 6demelerinin daha erken tamamlanmasi ile Fon kaynaklarmin enflasyona karsi
korunmasina caligmustir. Cesitli donemlerde kredi miktar1 artiglart ek krediler
uygulanarak gergeklestirilmigtir. Bu kapsamdaki diizenlemeler asagida agiklanmaktadir.

e 26.02.1988 tarihli yonetmelikle kredi miktarlar arttinlmugtir. 1987 yilinda yapt
malzemelerinde meydana gelen fiyat artiglan nedeni ile kredilerin konut maliyetleri
icindeki payt digmiigtiir. Yeni dizenleme ile kredi miktarlan 4.5 milyon liraya
gikanlmugtir. Tiim konut biyiikleri igin ayn: miktarda kredi verilerek daha disiik maliyetli

200 Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 19370, 12 Subat 1987
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ktigiik konutlar 6zendirilmeye ¢aligtlmugtir. Alici Payr Hesaplarindaki miktarlar korunarak
toplam igindeki oranlan diistirilmigtar™".

Faiz oranlan o6nceki yila gore dusiirilerek kredi kosullar1 kolaylagtirimaya
¢ahgilmigtir. Ancak bu yontemle 100 m2’nin istiindeki konutlar onceki yila gore daha
kolay ulagilir hale gelmigtir.

Kredi verilmesi igin ingaatlarin ortalama subasman seviyesine gelmis olmasi
zorunlulugu yinelenmektedir. Bu seviyenin arttinlmast ve dzel durumlarda azaltilmasi
konusunda Idare yetkili taninmaktadir. Idare’nin ingaat seviyelerine gore kredi limitlerini,
geri Odeme siirelerini ve faiz oranlarini diizenleme yetkisi de bulunmaktadir.
Yonetmelikle belirlenen kredi kogullar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 30. 26.02.1988 Tarihli Yonetmelige Gore Kooperatif ve Sosyal Yardimlagma
Kurumlarma Acilacak Krediler

Kredi Toplu Konut Kooperatifler ve Sosyal
Tirii Ferdi Kbredisi Yardimiasma Kurumlarma
Acilacak Krediler
Konut <60 61-80 |81-100|101-150f( <60 | 61-80 | 8l- 101-150
Buytklagii 100
(Briit m2)

Kredi 4.500 4.500 4500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 4.500
Miktar

(000 TL)
Alict Payt | 6.6. 10 14.4 20 - - - -
Hesab1 (%)
Kredi Faizi 15 25 30 40 15 25 30 40
(o

Kaynak: 2985 sayili Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazetesi, No: 20180, 30
Mayrs 1989

1988 yili Toplu Konut Fonunda sorunlarin bagladigt yildir. Yeni kredi bagvurular
kargilanamamug, kredi 6demeleri gecikmigtir. Bunda artan konut talebi karsisinda Fon
kaynaklarinin sinurli kalmasi (bir anlamda erimesi) énemli rol oynamugtir. 1988 yilinda
tim Fonlara uygulanan % 30’luk biitge kesintisi uygulamast da Fondan yapilan
harcamalant daraltmugtir. Kredilendirilen konutlarnin ingaat siirelerinin uzamasi ve ek
kredilerin alinmasi da Fon kaynaklarin zorlamugtir.

@ 30.05.1989 tarihli yonetmelik, Toplu Konut Yasasinin sosyal konut kavramina
doniigti agisindan dnemli hilkiimler igermektedir. Fon kaynaklarinin erimesi, kredi geri
odemeleriyle engellenmeye galigilmistir.

Yonetmelikle, Ahci Payr Hesaplan vyiizde olarak belirtilerek arttmlmustir.
Kooperatif ve birlikleri ile sosyal yardimlagsma kurumlarinin Alict Payr Hesabi

! Ayan, M., (1991), “Tiirkiye’de Son On Yilda Toplu Konut Politikasi”, Tiirkiye’de Son On Yilda
Toplu Konut, Uygulamalart Sempozyumu Iginde, Istanbul, s. 137
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agtirmamasina iliskin uygulamaya son verilmektedir. Alict Pay1 Hesab1 agtirildiktan sonra
bir y1l bekleme siiresi 6ngoriilmektedir.

Kredi talebinde bulunduklan konutlarin yerlesme yerinde kendisinin, eginin veya
¢ocuklarinin konutu bulunan kisilere kredi verilmeyecegi belirtilmektedir. Bagka yerlesme
yerlerinde konutu olanlar krediden yararlanabileceklerdir. Ancak, hig konutu olmayanlara
oncelik taninacadi vurgulanmaktadir.

Yonetmelikle kredi verilecek konut buyiikliikleri 100 m2 ile sinirlandirilmaktadir.
Ferdi kredi ile hazir konut alacaklar satmak {izere konut iireten 6zel ve tiizel kisilere
verilen krediler (kooperatifler, belediyeler, sosyal yardimlasma kurumlar, ingaat
sirketleri) arasinda farkhhklar bulunmamaktadir. Kredi miktarlan 40 m2 den kiigiik
konutlar igin 12 milyon, diger konutlar i¢in 15 milyon olarak belirlenmigtir,

Kredi kosullani arasinda ingaatin ortalama subasman seviyesine getirilmesine
iligkin hikmii yerine, ingaat seviyesinin puanlandirilmasina iligkin bir diizenleme
gelistirilmigtir. Yonetmelikle belirlenen kredi kogullar tabloda yer almaktadir.

Table 31. 30.05.1989 Tarihli Yonetmelige Gire Alici Pay: Hesabi Oranlar:

Konut biiytikligi 40 m2 ve 41 - 60 61 -80 81-100
{Briit m2) daha kiiciik
Alic1 Payr Hesabt Yatinlacak Miktarin 15 20 40 60
Krediye Oran (%)
Kredi Miktar1 (000 TL) 12.000 15.000 15.000 15.000
Fondan Agilan Kredinin Odenmeye 10 20 30 40
Baslayacapi Insaat Seviyesi

Kaynak: 2985 sayilr Toplu Konut Yasasi Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 20180, 30
Mayis 1989 '

Kredilendirmelerde projelere oncelik taniurken dikkate alinacak oOzellikler a)
Toplu Konut Alanlarinda konut, alt yapi ve sosyal tesisleriyle bir biitiin olarak
gergeklestirilecek Yeni Yerlesim niteligi tastyan projeler ve bu projeler iginde érgiitlenmis
kooperatifler, b) Herhangi bir yerlesme yerinde konutu olmayanlar ile bu nitelikteki
kisilerce tiretilecek projeler, ¢) Imar plani yapilarak Toplu Konut Alan: olarak ilan edilen
gecekondu islah bolgeleri, d) Proje bitiini iginde kiigiik konut sayis: fazla olanlar, €)
Konut gereksiniminin fazla oldugu bolgelerdeki projeler, f) Bilyiik yatinmlar sebebiyle
konut gereksinimini ortaya ¢ikacak bolgelerdeki krediler, g) Konutu olmayan dar ve sabit
gelirliler igin belediyelere 6nciiliigiinde tiretilen 80 m2 ve daha kiigiik konut projeleri
olarak belirtilmektedir.

Kredi geri 6demelerinde memur maag artiglanina gore gruplandirmalar esas
alinmaktadir. Geri odeme siiresi, borcun tamammin 6dendigi zaman olarak
tanimlanmaktadir ve fazla 20 yil olmasi 6ngériilmektedir.

Toplu Konut Alanlarimin, belediyelerle isbirligi iginde g¢algilarak wvalilikler
tarafindan belirlenecegi belirtilmektedir. Buytliksehir belediyeleri sinirlan iginde en az
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1000, diger belediye simirlant iginde ise en az 400 konut biriminin sigacagi, nazim imar
plam smurlan igindeki alanlarin Toplu Konut Alani olarak belirlenebilecegi ifade
edilmektedir. Toplu Konut Alanlarnin belirlenmesinde; a) Yerlesme yerinde konut
gereksinimi olup olmadigi, b) Yatinm projeleri sonucu boyle bir gereksinim olma
olasihgy, c) Kentsel geligmeyi engelleyici, toplu konut yapimini zorlagtirict alt ve iist yapi
maliyetlerini artinci faktorlerin bulunup bulunmadigs, d) Verimli tarim arazisi olup
olmadig, e) Alanin gevre sorunlan agisindan degerlendirilmesi, f) Alanm alt yaprya iligkin
durumu, g) Imar planina gore sosyal tesislerin yer alip almadigi konularinin aragtirilmast
ve yapilabilirlik raporunun hazirlanmasi zorunlulugu getirilmektedir.

Yoénetmelikle kredi bagvurulan igin 6n izin bagvurusu yapilmas: éngoriilmektedir.
Kooperatifler, birlikleri ve sosyal yardimlasma kuruluglarinin Idare, belediyeler ve
yapimcilarin banka damigmanliginda izin bagvurularini yapmalan gerekmektedir. Banka
tarafindan Idare onayina sunulan &n izin bagvurulan kabul edildiginde Uygunluk Belgesi
icin bagvurulabilecektir. Alict Pay1 Hesabinin bekleme siiresi iginde, Uygunluk Belgesi
igin bankaya bagvuru yapilmasi ongorilmektedir. Idare’ce onaylanan bagvurularin
bankaya bildirilmesinden sonra Alicit Payi Hesaplarinda biriken paramin ve kredini
kullandirilabilecegi belirtilmektedir.

Alt yapt ve Sosyal tesislerin; a) Idare tarafindan karsiliksiz olarak finanse
edilebilecegi, b) Bankalarca belirlenen bedellerin Idarece uygun gériilen kismu igin kredi
agilabilecegi, c) Idare tarafindan gerekli goriildiigiinde alt yap: kredileri igin konut bagina
limit belirlenebilecegi belirtiimektedir. Bu krediler igin de Idare onayi ile Uygunluk
Belgest alinmas: zorunlulugu getirilmistir.

Ferdi kredi; kendi arsasi izerinde kendi konutunu yapanlar ve yap: kullanma izni
almmasindan itibaren en fazla on yil gegmis konutlari satin alanlar tarafindan
kullamilabilecektir. Alici Payr Hesabinda gerekli miktan biriktirmek ve bekleme siiresini
tamamlamak sartiya krediden yararlanilabilecektir.

Konut, alt yap1 ve sosyal tesis kredilerini geri 6denme zamanlan ve islemleri de
yonetmelikle belirlenmektedir. Ferdi kredilerin geri 6denmesinin; a) Insa edilen
konutlarin oturmaya elverigli hale geldiginin Banka elemanlarinca belirlenmesinde
sonraki ay iginde, b) Ingaat: bitmis konutlar igin kredinin kullandirilmaya baglanmasindan
sonraki ay iginde baglamast 6ngoriilmektedir.

Kooperatifler, sosyal yardimlagma kurumlan, belediyeler ve yapimcilara agilan
kredi geri 6demelerinde de aym sartlar gecerlidir. Geri 6demelerin baslamas: igin yapi
kullanma izninin alinmast zorunlulugu yoktur. Alt yapi ve sosyal tesis kredileri gen
6demeleri,konut bagina diigen payin konut kredisine eklenmesi seklindedir.

Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi ve Bankanmn iliskileri de yonetmelik
kapsamunda ele alinmaktadir. Bankalar, kredi kullananlarla birlikte Idare’ye ortak borglu
sifatiyla sorumlu kabul edilmektedir. Banka hizmetleri karsiifinin, protokolle
belirlenecek oranda komisyon seklinde odenmesi 6ngoriilmektedir. Damsmanlik
hizmetlerinin tcretsiz gergeklestirilecegi belirtilmektedir.
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Yonetmelik yrirlige girmeden oOnce Fondan kullanilan kredilerin geri
odemelerinde de yeni diizenlemelerin uygulanacag belirtilmektedir. Gegici maddeyle,
yonetmelik yayimlanmadan dnce ingaatina baglanmig projelere iligkin kredi kogullarinin
Kurul’ca belirlenecegi bildirilmektedir. ***

e 20.09.1991 tarihli yonetmelikle kredilerin geri 6demeleriyle ilgili degisikliklikler
yapimaktadir. Konut biiyiikligiine gore kredi miktarlarinin baslangig aylik taksitlerinin
oranlarimn belirlenmesi 6ngériilmektedir. Bu uygulamayla kiigiik konutlar 6zendirilmeye
caligiimaktadir. Geri 6demelere, kredinin kullandiriimaya gegcilmesinden sonraki ay i¢inde
baglanmasi dngoriilmektedir. Kredi geri 6demelerini yapan kigilerin,borglarini tamamen
kapatmak istemeleri halinde % 35 oraninda indirim yapilacag belirtilmektedir.

Yonetmelikle konut kredilerine, insaat dizeyleri % 75 - % 89.9 arasindaki
konutlarda 10 milyon liralik ek kredi verilmeye baslanmustir. 16.10.1991 tarihinde alt yap:
kredisi i¢in konut bagina 2.5 milyon liralik artig yapimustir.

e 16.01.1993 tarihli yonetmelikle, 1989 yilinda yuriirliige giren yonetmeligin
konut kooperatifleri, sosyal yardimlagma kurumlarn, belediyeler ve yapimcilara verilen
kredilerin geri &denmesiyle ilgili hikkmii degistiriimektedir. Ingaatlann oturulmaya
elverigli hale geldiginin Banka yetkililerince belirlenmesinden sonra geri 6demeler igin
tamnan sire ii¢ aya ¢ikarilmugtir. Kredi geri 6demesinin bagladigi tarihe kadar yap:
kullanma izni alinmamgsa ferdilesmenin kat irtifakma gore yapilabilecegi
yinelenmektedir.

Ayni yonetmeligin 1991 tarihli yonetmelikle degistirilen gegici birinci maddesi de
tekrar degistirilmektedir. 30.05.1989 tarihinden 6nceki mevzuata gére agilan kredilerin
geri ddemelerinde ingaat tamamlandiktan ve geri 6deme bagladiktan sonra kredi alanlarca
borglarin tamamen ddenmesi halinde , faizli bor¢ta % 35 oraninda indirim yapilacag:
belirtilmektedir.

Yonetmelikle, agilan kredilerin tamamen geri 6denmesi durumunda uygulanacak
indirim oranlar belirtiimektedir. Tamamen pegin 6demelerde konut biiyiikligiine gore %
35 - % 15, taksitli 6demelerde ise % 30 - % 10 oraninda indirim yapilmasi
ongoriilmektedir. Indirim oranlartyla kiigiik konutlar 6zendirilmektedir.

e 95/1 sayili teblig ile 6nceki uygulamaya gore kredi agihigindaki pegin 6demeden
sonra verilecek olan kredi miktarlan arttirtlmaktadir. Kredi artislant igin 1995 Temmuz
aymna kadar siire taninmaktadir Kredi artigindan yararlanacak projelerin ingaat
seviyelerinin % 40 - 98 arasinda olmast zorunlulugu getirilmektedir. >*

202 2985 sayth Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, TC. Resmi Gazetesi, No: 20180, 30 May1s
1989

293 Toplu Konut Fonu’nda Daha Once Kredi Agiimamus Konut Projelerine Kredi Agilmasina iligkin
Tebligi, TC. Resmi Gazete, No: 22385, 25 Agustos 1995
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e 96/1 teblig, Fon’dan kredi agtlmis olan konutlarin tamamlanmast amactyla kredi
miktarlarinin arttirilmasini 6ngérmektedir. Kredi artisindan yararlanacak projeler; daha
once Fon’dan kredi agilmis olup ingaat seviyesi % 40 - % 98 arasindaki projelerdir. Kredi
talebinde bulunan projelere 6nceden verilen krediler iptal edilerek yeni kredi agilacaktr.
Kredi miktar1 her ingaat birimi seviyesi igin 4.300.000 TL olarak belirlenmistir. ***
Tamamlanacak ingaat seviyesi orani birim fiyatla ¢arpilarak kredi miktan belirlenecektir.
Kredi artigindan yararlanmak i¢in 1996 ekim ayi sonuna kadar bagvuru siiresi
taninmaktadir.

¢) Yasa Kapsaminda Kredilendirilen Konutlarin Tamamlanmasma Yénelik

Diizenlemeler ‘

2985 sayih Toplu Konut Yasasi’na gore Fon’dan faydalanan kigilere yonelik
gesitli kredi diizenlemeleri yapilmustir. Toplu Konut Yasasi’'nda yapilan degisiklikler
sonucu geri plana itilmig ve enflasyon karsisinda 6deme giigliifii yasayan kesimlerin 6zel
kredi uygulamalar ile desteklenmesi yolu tercih edilmistir. Bu amag¢ dogrultusunda Toplu
Konut Yasast kapsaminda kredi almig sigortalilar ve devlet memurlan, Gecekondu Yasas:
kapsamundaki kredi almug kisiler ve gehit aileleri bir kez yararlanilmasi kosulu ile faizsiz
ingaatt bitirme kredileri verilmigtir. Boylece yasa kapsamindaki konutlarin tamamlanmasi
yoluyla konut sunumu arttirlmigtir. Belirtilen diizenlemeler agagida agiklanmaktadir.

e 17.02.1986 tarihli yonetmelik; on y1l iginde 1800 giin prim 6demis ve sigortali
olarak fiilen ¢aliganlara agilacak konut kredisi sartlarimi igermektedir. Fondan
kargilanacak kredilerden konutu olmayan sigortalilarin yalniz bir kez yararlanmasina
olanak tanimnmaktadir. Kredi miktart 750.000 lira olarak belirlenmistir. Krediye faiz
uygulanmayacagi, kredi agiliginda masraflar igin krediden % 5 Kkesinti yapilacag
belirtilmektedir. Ferdi Kredilerden yararlanmak igin Alict Payr Hesabina gerekli miktarin
en az % 25’inin yatirilmast zorunlulugu getirilmektedir. Kooperatif ve birliklerine iiye
olanlar bagli oldukiar1 kurulug araciligi ile krediden yararlanacaklardir.

Kredi bagvurusu, Alict Payr Hesabinin bankada agilmasi ardindan Kurum’a
yapilmaktadir, Kurum tarafindan hizmet siireleri dikkate alinarak oncelik siralamast
yapilacaktir, Siralamamn Idare’ye bildirilmesinin ardindan Idare tarafindan kredi tiiriine
gore ilgili bankaya kredi 6deme talimati verilmektedir. Kredi kisi veya bagh oldugu
Kurum’a banka aracih ile aktaniimaktadir. 2°

e Bu yonetmelikle ayni gin yurirlige giren bir diger yonetmelik ile devlet
memurlarina verilecek konut kredileri diizenlenmistir. Devlet memurlarina konut
edindirmek igin verilecek kredilerin Maliye ve Giimriik Bakanlif1 biitgesinden her yil bu
amagla Fona aktarilan odenekten karsilanacagi belirtilmektedir. Yonetmelik konutu
olmayan kamu gorevlilerinin bir kez krediden yararlanmalarina olanak tanimaktadir.
Kredi miktart 750.000 lira olarak belirlenmektedir. Bu krediye de faiz uygulamayacag,

24 Toplu Konut Fonu’ndan Agilan Kredi Miktarlarinun Arttirnilmasina Iligkin Teblig TC. Resmi Gazete,
No: 22644, 23.May1s.1996

052985 Sayilt Yasaya Gore Toplu Konut Fonundan Faydalanan 506 Sayili Yasaya Tabi Sigortalilara
Agilacak Konut Kredis Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 19022, 17 Subat 1986
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geri Odemelerin egit aylik taksitlerle yapilacagi belirtilmektedir. Kredi sartlann ve
bagvurular, sigortalilara verilen kredi sartiyla aymdir. ** (Sema 11)

e Sigortalilar ve devlet memurlarina yoénelik bu 6zel uygulamalarla birlikte
Gecekondu Yasasi kapsamindaki kigiler igin de diizenlemeler yapilmugtir. 86/2 sayil
Teblig ile; 28.04.1985 tarihli Yonetmelik esaslarina gére, Toplu Konut alanlarinda,
Idareden Uygunluk Belgesi alarak ingaat yapan konut yapimcilan veya yapilmakta olan
konutlant satin alacaklarin  Toplu Konut Ferdi Kredisi'nden, Alii Payr Hesabi
agtirmaksizin yararlanabilmelerine olanak taminmaktadir. Bagvuruda bulunanlann 775
saylh yasayla belirlenen esaslara gore yoksul ve dar gelirli olmast ve kendilerinin, es ve
gocuklarinin bir konuta sahip olmamasi gerektigi belirtilmektedir.

Kredi bagvurusu iki kademeli diizenlenmektedir. Birinci kademede belediyelerin,
Toplu Konut Alanlarinda arsa sattiklan kisilerin krediden yararlanmalan icin Idare’ye
bagvuruda bulunmalart éngoriilmektedir. Bagvuru dosyasinda arsa, alt yapi, sosyal
tesisler, proje, is programu ile ilgili bilgilere yer verilmektedir. Idare’nin onay: alindiktan
sonra belediyelerin bankaya bagvurmalari gerekmektedir. Ikinci kademede kisisel
bagvurularin yapilacadi belirtilmektedir. Gerekli belgelerle bankaya yapilan bagvuru
sonucu, arsa (zerinde kredi miktarinin % 50 fazlasi Uzerinden ipotek yapilmasi
ongoriilmektedir. Kredinin avans ve faiz farklarinin Idare talimatiyla Merkez Bankasi
tarafindan ilgili bankaya yatinlacag: belirtilmektedir. **7

e 20.09.1991 tarihli y6netmelikle sehit ve malulleri i¢in faizsiz konut kerdisi
verilmesine iliskin esaslar diizenlenmektedir. Kredi bir defaya mahsus ve faizsiz olarak
verilecektir. Krediden, tapu alindig: tarihden itibaren bir yildan fazla siire gegmemis olan
konutlarin satin alinmas, inga halinde konutlarn satin alinmasi veya bir kooperatif ya da
sosyal yardimlagsma kurumuna iiye ve ortak olunmasi halinde yararlanilabilecektir. Daha
once Fon’dan kredi alinmig olmasi halinde onceden ddenen miktarin faizsiz krediden
¢ikanlarak kalan kismin kredi olarak verilmesi Ongoriilmektedir. Kredi aciliginda
masraflar igin % 2 oraninda kesinti yapilacagi belirtilmektedir. Kredi bagvurusu Idare
adma aracilik eden bankaya yapilacaktir.

Hazir konut alinmasi halinde kredi bir seferde verilecektir. Inga halindeki konutlar
icin kredinin % 25’1 ingaat seviyesi % 60’a gelince,geri kalan kismi da ingaat
tamamlaninca verilecektir. Kooperatif araciligi ile kredi kullananlar igin bankaca
belirlenen hak ediglere gére 6deme yapilacaktir. (Sema 12)

Kredi geri 6demeleri, hak sahibinin almakta oldugu maag tizerinden % 25 kesinti
yoluyla almacaktir. Borg bitene kadar her yil kalan borg iizerinde % 25 artig yapilacag
belirtilmektedir. Kredi geri 6deme siiresi igin str, borcun bittii zaman geklinde ifade
edilmektedir.

%06 2985 Sayil Yasaya Gore Toplu Konut Fonundan Faydalanan Devlet Memurlarina ve Diger Kamu
Gorevlilerine Agilacak Konut Kredisi Yonetmeligi, TC. Resmi Gazete, No: 199022,17 Subat1986

%7 2985 Sayili Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi Geregince Agilacak Kredilere fligkin Teblig,
TC. Resmi Gazete, No: 19022, 17 Subat 1986
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e 89/1 sayili teblif yirirlik tarihinden Once ingaatina baglanan projelerin
kredilendirilmesine iliskin diizenlemeleri igermektedir. 27.03.1989 tarihinden baglayarak
Emlak Bankas: ve Vakiflar Bankasi tarafindan kabul edilen, konut biiytikligi 150 m2 ve
daha kiigiik konutlar igin verilecek kredi bagvurularinin degerlendirme esaslan agagida
yer almaktadir,

a) Bankalarca bir ay siireyle bu kapsamdaki bagvurular kabul edilecek ve iglemler
iki ay iginde bitirilerek Idare onayina sunulacaktir, b) Yonetmelik yayimlanmadan 6énce
projelerin ingaat izni alnmus ve ingaata baslanmis olmast gerekmektedir. Izin almamus
olanlar ii¢ ay iginde bu iglemleri ‘gergeklestirmek sartiyla krediden yararlanabileceklerdir,
c) Konut gereksinimi olan yerlerdeki konut agi31 giderilmeden yazlik konutlar igin kredi
verilmeyecektir, d) Projelerin alt yapilarinun tamamlanmis veya ingaatina baglanmig olmasi
ve konut insaatlarun tamamlanmasiin taahhiit edilmesi gerekmektedir, e) Insaat
seviyelerinin subasman hari¢ en az % 20 seviyesine gelmis olmas1 zorunludur, f) Ingaat
seviyesi % 89’un iizerinde olan konutlara kredi verilmemektedir.

Krediden konutu olmayanlar ve daha oOnce krediden yararlanmig kigiler
yararlanabileceklerdir. Bagka bir yerlesme yerinde en fazla bir konutu olanlara da kredi
verilebilecektir. Ancak 6ncelik konutsuz kisilere ait olacaktir. Kredilendirilen projelerin
Yeni Yerlesim Alanlarinda ve kooperatif orglitlenmesi bigiminde olmalan tercih
edilmektedir.**®

d) Yasa Kapsaminda Kredilendirilmemis Konutlarin Tamamlanmasma

Yinelik Diizenlemeler

Enflasyonun olumsuz etkileri kargisinda inga halindeki konutlarin kredilendirilmesi
yoluyla konut sunumunun arttirilmasi tercih edilmistir. Insa halindeki konutlarn
kredilendirilmesi ile arsa ve alt yap1 maliyetlerinin olumsuz etkilerinden uzaklagiimaktadir.
Ingaatin daha kisa siirede tamamlanmasi, kredilerin geri doniisiini hizlandirdig igin tercih
edilmektedir. Bu kapsamdaki diizenlemeler agagida yer almaktadir.

® 25.08.1995 tarihli teblig, daha 6nce Fon’dan kredi almamug, ingaat1 devam eden
projelerin tamamlanmas: i¢in agilacak kredileri diizenlemektedir. Ingaati devam eden
projelere ingaat seviyelerine gore kredi verilmesi 6ngoriilmektedir. Ingaat seviyesi % 40 -
9499 arasinda olan projelere kredi verilebilecektir. Kredi miktart 59.500.000 -
178.500.000 TL arasinda degigmektedir.

Kredi agilacak konut biiylikligii tst stmir1 100 m2 olarak belirlenmigtir. Ikinci
konut ve yazlik konut i¢in kredi verilmemektedir. Kredi alinmasi i¢in talepte bulunanlarin
konutlarinin olmamasi ve bagka konut projelerine ortak olmamalan gart: bulunmaktadir.

Kredinin, yapimcilar tarafindan Asgari Teknik Alt Yapiun tamamlanmasinn
kabul edilmesi halinde verilecegi belirtiimektedir. Asgari Teknik Alt Yapi, stabilize yollar,

2%8 2985 Sayili Toplu Konut Yasasimn Uygulama Yonetmeliginin Uygulama Esaslarina iligkin Tebligi,
TC. Resmi Gazete No: 20180,30 Mayis 1989
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kanalizasyon, elektrik sistemlerinden olugmaktadir. Yapime: yalnizca konut ingaat alam
stnirlant iginde belirtilen altyapryigergeklestirmekle sorumludur. Konut ingaat seviyeleri %
75’e ulagtifinda alt yapi ingaatina baglanmast 6ngorilmektedir. Alt yapmin konutlaria
birlikte tamamlanmasi gerekmektedir. Bu hiikiimlerle konut ingaatimin yan sira alt yap:
ve gevre diizenine verilen 6nem dikkat gekicidir.

Kredi bagvurulari, konut yapimcilan tarafindan Bankaya yapilmaktadir. Bagvuru
stiresi 1995 yili sonunda bitmektedir. Ingaat seviyelerini belirlemek igin Bankalara 1996
Ocak ay1 sonuna kadar siire tanmnmaktadir. Ingaat seviyesi uygun bulunan projelerin 1996
subat ay1 sonuna kadar bagvuruda bulunmalar gerekmektedir.

Kredi agildiktan sonra 6demeler ingaat seviyesine gore yaptlacaktir. Kalan miktar,
kalan ingaat seviyesine boliinerek her ingaat puanina diigen birim kredi miktar
bulunmaktadir. Sonraki 6demeler, ingaat seviyelerindeki ilerleme puanlari ile birim kredi
carpilarak bulunan miktara gore yapilacaktir. Kredinin azami kullanma siiresi ingaat
seviyesine gore iggiini olarak belirlenmektedir.

Kredi geri 6demesi; Banka elemanlarinca konutun oturmaya elverigli hale
geldiginin saptanmasindan {i¢ ay sonra baslamaktadir. Insaatin sozlesme siiresinde
tamamlanamadig durumlarda Banka teklifi ve Idare onayi ile ek siire verilebilecektir. Ek
sire tamndiginda kredi 6demelerinin durdurulacag: belirtilemektedir. Krediye kullanma
ve geri 6deme siiresince, memur maag artiy orant ve genel fiyat artig orani esas alinarak,
Idare tarafindan belirlenecek oranda faiz uygulanmaktadir.

Kredinin geri 6denmesinde baglangi¢ taksit miktari, geri 6demenin bagladigi
tarthte kullandirilan kredinin miktarina gore belirlenmektedir. Taksit miktar1 konut
bayikligiine gore, % 0.75 - % 1.25 arasinda degigmektedir.

© 15.08.1996 tarihinde ayni igerikte bir tebligi daha yayimlanmigtir. Bu tebliden
once kredi almamig konutlara aymi sartlarda kredi verilmesi 6ngériilmektedir. Kredi
miktarlari 28.350.000 - 283.500.000 TL arasinda degigmektedir. Bagvurular igin 1996
sonuna kadar siire taninmaktadir. >°

e) Fon Kaynakiarmm Gelistirilmesine Yonelik Diizenlemeler

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin kredi geri 6demeleri ve konut satiglarindan elde
edilen gelirlerle sinrlandindmasi; kaynaklarin - geligtirilmesi ve enflasyona kargt
korunmasini gerekli kilmigtir, Kaynaklarin korunmasina y6nelik diizenlemeler asagida
agiklanmaktadir,

e 11.07.1995 tarihli yonetmelikle Toplu Konut Tasarruf sistemi yurirlige
girmistir. 2985 sayilt yasa kapsamunda konut edineceklerin 6n biriktirim yapmast yolu ile
gerekli 6z kaynaklarin saglanmasi amaglanmaktadir. Bu nedenle “Konut Tasarruf Merkez
Hesab1” ad1 altinda birikim yapiimas: 6ngoriilmektedir.

29 Toplu Konut Fonu’nda Daha Once Kredi Agilmamus Konut Projelerine Kredi Agilmasina iliskin
Teblig, TC. Resmi Gazete, No: 22728, 15 Agustos 1996
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Yonetmelikle, hedeflenen konut kredisi miktarini alabilmek igin ézkaynaklarm
birikiminin belirli bir siirede tamamlanmasi zorunlulugu getirilmektedir. Tasarruf Dénemi
olarak adlandinlan bu siire 24 - 84 ay arasinda degismektedir. Her tasarruf donemi igin
ayhk taksit ve agilacak kredi miktarlan gosteren ddeme kademeleri olusturulmaktadir. Bu
kademeler Tasarruf BasamaZi olarak tamimlanmakadir. Tasarruf Basamaklari, idare
tarafindan yilda iki kez (alt1 ayda bir) belirlenerek duyurulmaktadir. Bir tasarruf dénemi
icinde (24 - 84 ay) en gok iki basamak degisikligi yapilabilmektedir. Tasarruf hesaplar
aile diginda tgiinct gahuslara devredilememektedir. Taksitlerin gecikmeli 6denmesi ya da
6denmemesi durumunda hesap iptal edilerek toplanan miktar hesap sahibine iade
edilmektedir.

Yeni diizenlemeye gore konut kredisi almak isteyenlerin Tasarruf Basamak ve
Donemlerinden birini segerek bankaya bagvurmalari gerekmektedir. Bagvuru sirasinda
Banka’ya istenilen basamaga gore ilk aylik yatinlmakta ve banka ile kredi kosullarim
belirten bir sézlesme imzalanmaktadir. Hesap sahiplerince bankaya yatirilan taksitler
(aylik 6demeler) banka tarafindan Konut Tasarruf Merkez Hesabmna aktariimaktadir.
Taksitlerin ge¢ 6denmesi durumunda gecikme zammu alinmaktadir. Bu zamlarm geliri
Merkez Hesabina aittir, Merkez Hesabi; Idare adina banka da agilan bir hesaptir.

Merkez Hesabina Toplu Konut Fonundan gerektiginde ddeme yapilabilecektir.
Hesapta toplanan paralarinkonut kredileri disinda higbir amag igin kullanilamayacag
belirtilmektedir. Hesaptaki paranin 6deme planmna goére kullamilmayan kismu Idare
tarafindan bir yil vadeyi agmayacak sekilde yatrim araglarina yatinlabilecektir. Bu
yatrimdan elde edilen gelirin % 25°i Idare hesabmna aktarilmakta, kalan kismi hesap
sahipleri 6demelerinden diisiilmektedir.

Konut kredisi alacak kigilerin resit olmayan es ve cocuklarmun konutlarin
olmamasi gerekmektedir. Kredi gartlar1 iginde daha énce Fon’dan kredi almama kosulu
da yer almaktadir,

Segilen Tasarruf Basamag ve Doneminde gerekli birikimi yapan Hesap Sahipleri,
Idare’ce belirtilen gekilde bankaya bagvururlar. Banka tarafindan bagvurunun uygun
bulunmas: halinde Konut Kredisi Hak Sahipligi Belgesi verilmektedir. Belge alindiktan
sonra en geg bir yil iginde kredi bagvurusu yapilmaktadir,

Kredi miktarlart Tasarruf Basamaklarina gore diizenlenmektedir. Kredi 100 m2’yi
gegmeyen konutlar igin kullamlmaktadir. Yazlik ve tatil amach konutlara kredi
verilmeyecektir. Konut kredisi; a) Inga halindeki konutun satin alinmasi, b) Hak sahibinin
arsasi {izerinde konut insa ettirilmesi, ¢) Kullanim izni iizerinden bir yil gegmemis hazir
konut alinmasi, d) Kooperatif, sosyal yardimlasma kurumu  veya belediyelerce konut
inga edilmesi halinde kullanilabilmektedir.

Yonetmelikle konut kredisinin ferdi olarak kullanilmasma olanak tanmmaktadir.
Ferdi konut kredisi igin Hak Sahipligi Belgesi alindiktan sonra Bankaya kredi bagvurusu
yapilabilmektedir. Banka tarafindan uygun bulunan bagvuru belgeleri idare’nin onayma
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sunulmakta ve kredi talep edilmektedir. Idare’nin krediyi Bankaya aktarmasindan sonra
kredi hak sahibine aktarilmaktadir. Konut satiy bedelinin % 80’inden fazla kredi
verilmemektedir. Fon’dan daha 6nce kredi kullanmug kisiler igin bu borglar kapatildiktan
sonra tekrar konut kredisi agilabilmektedir.

Toplu konut kredisi igin kooperatifler, sosyal yardimlagma kurumlann veya
belediyelerin iiretecekleri konutlarni edinmek iizere bu kuruluglara {iye olan kigiler
bagvurabilmektedir. Kredi alabilmek igin Hak Sahibi Belgesi alinmast zorunludur.
Uyelerce farkli bankalarda agilan hesaplar, bagh olduklart kurum talebi ile kredi
bagvurusunun yapildign Bankaya aktarihir. Alt yapt ve gevre diizenlemeleri igin ayrica
kredi agilmakta, ancak 6demeler kurumca bu igler igin de kullanilabilmektedir. Banka
tarafindan uygun bulunan kredi bagvurulaninin Idare’ce onaylanmasinin ardindan gerekli
kredi Bankaya aktanilmaktadir. Banka krediyi teminat kargihi1i kullandirmaktadir.
Kredinin geri 6demesi, hazir konut satin alinmasi halinde kredi alindiktan sonraki aymn
onuncu giinii, inga halinde konut alinmasi kooperatifge insa edilen konutun alinmas: veya
hak sahibinin kendi konutunu liretmesi halinde kred: son dilimini izleyen ayin onuncu
gini baglar. Kredi geri 6deme siiresi Tasarruf Donemi kadardir. Geri 6demeler Merkez
Hesabina aktariimaktadir. Gecikmeler igin zam uygulanmaktadir. (Sema 13)

3.3.5.4. 2985 SAYILI TOPLU KONUT YASASI KAPSAMINDAKI

UYGULAMALAR

2985 sayih yasa ile baglayan ve Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’nin kurulmasinn
ardindan giiniimiize dek devam eden siiregte konut sorununun ¢éziimiine yonelik gesitli
uygulamalar gergeklestirilmektedir. Bu g¢aligmalar:

a)Konut Krediler, b)Belediye arsalari Gzerinde toplu konut ve kentsel g¢evre
tiretimi, c) Idare arsalan iizerinde toplu konut iretilmesi ve kredilendirilmesi, d) Ferdi
konut kredisi verilmesi, ) Alt yapili arsa tretimi, f) Yap: Tasarrufu sistemidir.

Bu caligmalar kapsaminda iretilen ve kredilendirilen konutlara iligkin bilgiler
asagida yer almaktadir.

1. KONUT KREDILERI: Toplu Konut Idaresi, 1984 yiliin ikinic yarsinda
1996 yii Kasim sonuna kadar 1.021.271 konutun iretimine katkida bulunmugtur. Bu
konutlardan 909.271 adedinin ingaati tamamlanarak iskana agilmigtir. 112.000 konutun
ise ingaatlar devam etmektedir.

Idare’nin farkli modeller kapsaminda finansman sagladig: konut sayilarina iliskin
bilgiler tablo 32’de gosterilmektedir.
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Tablo 32. Toplu Konut idaresi’nin 1984 - 1996 (Kasim) Déneminde Finansman
Sagladig1 Konutlar

Kredilendirme Modeli Bitirilen | Insa Edilen | Toplam Y%
Toplu Konut Kredileri 774.781 96.025 870.806 85.2
(Koop.ve Diger Toplu Konut
Yapimcilari)
Ferdi Konut Kredileri 96.657 - 96.657 9.46
Belediye Arsalani Uzerinde 5.190 14.625 19.815 1.94
Kredilendirilen Konutlar
Ara Toplam 876.628 110.650 087.278
Idare Arsalart Uzerinde 32.643 1.350 33.993 33
Toplam 909.271 112.000 1.021.271 100

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanlig

Yukanidaki tabloda gorildiga iizere, Idare’nin finansman sagladigi konutlar
arasinda, konut kredisi uygulamalani kapsaminda 987.278 konut bulunmaktadir. Idare
arsalar lizerinde dogrudan insa ettirilen konut sayis1 ise 33.993’tiir. Bu durumda, Toplu
Konut Fonu’nun kredi kaynaklar sadece kredi geri 6demeleri ile konut satiglarindan elde
edilen gelirlerden olugmaktadir. Bu mali olmusuzluklara ragmen kredilerin yetersiz
kalmas: durumunda ek krediler agilarak devam eden projelerin bitiriimesine olanak
saglanmustir. Ayrica her yil yeni bagvuru kabulii yapilarak yeni toplu konut projeleri
tegvik edilmistir.

25.2.1995 tarih ve 22213 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 95/1 sayili Teblig
ile, kredi kullanmakta olan konut projelerine verilen krediler bir énceki yila oranla % 100
arttmlmugtir. Buna gore ingaat seviyesi % 40’a gelen konutlara 178.500.000 TL’sina
kadar Gst yapi, 17.000.000 TL’sma kadar Alt yap1 ve Cevre Diizenleme Kredisi olmak
tzere toplam 195.500.000 TL kredi a¢ilmas: 6ngoriilmusgtiir.

25.08.1995 tarih ve 22384 sayilli Resmi Gazete’de yayimlanan 95/2 sayii Teblig
ile, daha 6nce hig kerdi kullanmamig ve ingaat seviyesi % 40’a gelen konut projelerine de
kredi agilmigtir. Bu sekilde 27.838 konuta 6 Trilyon 605 Milyar TL’s1 kredi agilmugtir.
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Asagidaki tablolarda 1992°den itibaren ek kredi ve yeni kredi agilan konut sayilan
ile agilan kredi miktarlan gosterilmistir.

Tablo 33. A 1992 - 1996 (Kasim) Déneminde Ek Kredi Acilan Konut Sayilari, Yeni
Kredi Acilan Konut Sayilar1 ve Tamamlanan Konut Sayilar

Yillar Ek Kredi Acilan | ilk Defa Kredi Agilan | ingaati Tamamlanan
1992 199.198 24811 86.479
1993 33.314 17.058 85.901
1994 96.352 30.575 69.235
1995 78.286 30416 47.702
1996 (Kasim sonu) 55.148 26.506 37.713
Toplam 462.298 129.366 327.030

* Daha once kredi agilmig olup, 92/1, 92/4, 93/2, 94/1, 95/1 ve 96/1 sayih Teblig 'ler kapsamindaki hizl
bitirme, ek bitirme ve ¢ozaim kredileri olarak birkag kez kredi agilan konut sayilarini gostermektedir.

Tablo 33.B 1992 - 1996 (Kasim) Déneminde A¢ilan Ek Kredi ve Yeni Kredi

Miktarlar: (Milyar TL)
Yilar Acilan Ek Kredi | ilk Defa Aqilan Kredi Genel Toplam
Toplami Toplamm

1992 3.148.6 317.6 3.466.2

1993 1.017.8 1.416.9 2.434.7

1994 4.814.0 66.1 5.475.1

1995 6.631.6 2.524.0 12.155.6

1996 (Kasim sonu) 9.631.6 2.524.0 12.155.6

Toplam 25.573.6 7.267.78 32.841.2

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanhig:

2. BELEDIYE ARSALARI UZERINDE TOPLU KONUT VE KENTSEL

CEVRE URETIMI

Toplu Konut Idaresi, belediyelere ait arsalar iizerinde ekonomik ve g¢agdas
standartlara uygun nitelikli konutlar ve kentsel gevrelerin tiretilmesini saglamak igin 6zel
bir proje yonetmeligi ve kredi sistemi olusturmugtur. “Belediye Arsalan Uzerinde Toplu
Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yo6netmelik” 14.11.1992
tarth ve 21405 sayii Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu yonetmeligin
temel amagclan sunlardir:

» Belediyelerin imar plani kararlan gergevesinde konut amagh alt yapili arsa tiretmelert,

e Konut tretiminde faaliyet gosteren tim kurum ve kisilerin asli islevlerine iglerlik
kazandiracak bir ig boliimii sisteminin geligtirilmesi,

* Proje, ingaat ve gevre kalitesinin modern denetim mekanizmalartyla saglanmast,
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o QOzkaynak ve kredi bilegsimiyle, ekonomik kosullara uygun ve kisa donem de
ingaatlarin tamamlanmasina yonelik bir finansman sistemine gegisin saglanmasi,

¢ Bu yontemlerle gelistirilecek en az 400 konutluk toplu konut bolgelerinin tilkemizin
her yoresinde ve 6zellikle orta dlgekli kentlerde yayginlik kazanmasi.

30.11.1996 tarihi itibariyle, Yonetmelik uygulamalan g¢ergevesinde 38 belediyeye
Toplu Konut Uygunluk Belgesi verilerek, toplam 697,9 hektar alan {izerinde 28.535
konutluk projelendirme galigmalar baglatilmugtir.

Uygulama projeleri ve kesin fizibilite raporlarii tamamlayan 31 projeye Yatim
Uygunluk Belgesi verilerek, talep orgiitlenmesi tamamlanan konutlarin ve alt yapiun
ingaatina baglanmugtir.

% 25 seviyesine gelen konut ingaatlan igin, 31 adet konut yaptiran kuruluga
Konut Kredisi Uygunluk belgesi verilerek, toplam 8.654 konut i¢in Konut Kredisi
kullandiriimaya baglaniimigtir.

Séz konusu 38 projeye iligkin ozet bilgiler tablo 33’de yer almaktadir. Bu
yonetmelik cercevesinde, konut yaptiran kuruluglara ihtiyag duyduklar proje ve teknik
hizmetleri profesyonel misavirlik firmalarindan alabilmeleri igin Teknik Hizmetler
Kredileri ve Konut Kredileri verilmektedir. Bu kredilerin yillara gére dokiimi asagida
verilmistir: 4

Tablo 34. Belediye Teknik Hizmetler Kredisi

Kredi Tiri 1993 1994 1995 1996 Topiam

Teknik HK. 51.181.787.355 | 59.966.539.097 | 17.204.624.718| 104.568.870.824 | 233.021.821.994

Konut Kredisi | 22.094.052.500 | 487.031.209.807 ] 945.033.720.835 962.025.320.476 | 2.416.184.303.618

Toplam 73.275.839.855 | 546.997.748.904 [ 962.238.345.553 | 1.066.694.191.300 | 2.649.206.125.612

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanlig:

Idare’nin kredi yitkiimliiliigtinii tamamlayarak ingaatlar bitirilen toplam 7 projede
basanlh sonuglar elde edilmistir. Ingaatlar 2-3 yil arasinda degisen siirelerde tamamlanmus,
piyasa fiatlarinin ¢ok altinda maliyetlerle konutlar bitirilmis, sosyal donati, alt yapt ve
gerve diizenlemesi biitiinliigil icinde kalitesi yiiksek konut alanlar olugturulmugtur. Bu
projelere iligkin bilgiler agagida verilmektedir.
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Tablo 35. Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre iiretimi ve
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik Uygulamalarmda 31.11.1996 Tarihi
Itibariyle Konut Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi Verilen Belediyelere Hiskin

Bilgiler
TKB | Toplam | Yatinm UB KK UB | ingaat | Durumu

Belediye Adx 1999 Alam Konut Alani Konut Konut Konut Seviye

Niifusu (ha) Sayist (ha) Sayis1 Sayis1 Sayis1 (%)
Adana 916.150 12.00 1564 12.00 1.564 1354 1564 300
Adiyaman 75.602 6.60 416 6.60 416 96 5
Akhisar 74.000 27.65 1360 4.16 508
Antakya 123.871 5.32 440 5.32 440 440 440 100
Bala 6.237 7.10 408 7.10 408 48 48 85
Besni 26.076 10.93 500 10.93 500 400 400 50
Bilecik 23.273 12.40 670 12.40 670 118 120 130
Boziiviik-1 33.162 26.15 851 26.15 600 600 600 600
Boziiyiik-II 33.162 9.54 554
Biinyan 13.800 4.30 512
Canakkale 53.995 3.36 480 3.36 480 486 486 98
Dogubeyazt 35.213 16.46 400
Erzincan 91.772 14.84 618 14.84 618 126 126 25
Eskisehir 413.082 | 251.13 6.160 87.35 3455 346 347 275
Gordes 9.767 6.96 400 6.96 40 '
Gozcitler 5.106 9.62 630 3.24 440 439 440 100
Kayseri 421.362 29.25 1.480 29.25 1.480 1.480 1.480 100
Kirklareli 43.017 5.66 420 5.66 420 200 200 35
Kirgehir 73.538 12.52 642 12.52 642 112 10
Kilis 82.882 10.00 500 10.00 500 500 500 100
Kiitahya 130.994 8.57 690 8.57 690 383 384 95
Malatya-1 281.776 7.73 480 7.73 480 120 120 60
Malatya-11 4.80 540 4.80 540
Mardin 53.005 22.80 504 9.70 504
Narlidere 34.537 20.00 882
Nazilli 80.227 5.53 452
Ortakaradren 6.780 22.00 402 22.00 402 124 124 55
Osmaniye 122.317 15.42 768
Patnos 33.759 5.14 400 5.14 400
Reyhanit 42.500 5.98 480 5.98 480
Silifke 46.858 8.30 472 8.30 472
Silivri 26.049 4.57 418 4.57 418 418 418 90
Siverek 63.49 7.49 420 7.49 420
Sungurlu 30.521 14.26 416 14.26 416 108 120 55
Sarkigla 16.181 8.00 508 8.00 508 423 424 200
Suhut 12.842 25.40 400
Urla 25.648 9.39 544 9.39 544 541 544 100
Yenicubuk 8.354 20.70 704
Toplam 3431784 | 697,87 28.536 373.77 19.815 8.654 9.093

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Baskanhig

Bu yonetmelik uygulamalarimin, ek kaynak saglanmasi durumunda, 400 konutun
altindaki kigiik olgekli projelerin kredilendirilmesi igin de kullanilmast amaciyla mevuzat
caligmasi yapidmaktadir.
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3. IDARE ARSALARI UZERINDE TOPLU KONUT URETILMES]

Toplu Konut Idaresi kendi miilkiyetinde bulunan arsalarda bugiine kadar toplam
33.993 konut iretmis bulunmaktadir. 1988 - 1996 (Haziran) yillani arasinda 31.120
konutun ingaat: tamamlanmig ve sahiplerine teslim edilmigtir. 2873 konutun ingaati ise
devam etmektedir.

Idare arsalann tizerinde insa edilen konutlarin proje bazinda biyiikliiklerine
bakildiginda 81 - 100 m2 arasindaki konutlarin toplam iginde % 53.11°lik bir pay aldig
gorilmektedir. Idare arsalan iizerinde iretilen konutlanin biiyiiklikk oranlart ve proje
bazinda biiyiikliik dagilimi tablo 36 ve tablo 37’de goriilmektedir.

Tablo 36. Toplu Konut idaresi’nce Uretilen Konut Biiyiikliiklerinin Dagilimi

Konut Biiyiikliikleri Toplam Konut Uretimi Igindeki
(m?2) Paylar: (%)
<60 13.83
61-80 23.12
81-100 53.11
101-150 9.04
150> 0. 88

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Baskanlig:

Toplu Konut Idaresi,1992 yilindan itibaren konutu olmayan orta ve orta alt gelir
gruplarinin 6deme giiglerine uygun olarak satin alabilecekleri, aile biyiikliklerine gore
tasarlanmig ve piyada iretilmeyen biytkliiklerde ekonomik konut iiretimi projeleri
gerceklestirmigstir. Bu projeler su yerlesmelerde stirdrilmugtiir:

1. Ankara - Eryaman Toplu Konut Alani:

Eryaman Toplu Konut Alan1 Ankara Metropoliten alani iginde, kentin en 6nemli
gelisme bolgesi olan Ankara - Istanbul karayolu i{izerinde, kent merkezine 20 km,
uzaklikta yeni bir yerlesme alamdir. Toplu Konut Alani yaklagik 1000 ha’lik bir alanda 40
- 45.000 konutu kapsamaktadir.

Eryaman Toplu Konut Projesi kapsaminda:

I. Etap konutlar olarak 4.740 konut (1987 - 1992)

II. Etap konutlar olarak 3.180. konut (1992 - 1993)

III. Etap konutlar olarak 3.195 konut (1993 - 1995)

IV. Etap konutlan olarak 4038 konut (1994 - 1996) yapimi gergeklestirilmigtir. IV. Etap
konutlan digindaki konut alanlarinin sosyal ve ticari merkezlerinin yapum tamamlanmig
bulunmaktadir,

2. Istanbul - Halkali Toplu Konut Alan:

Halkali Toplu Konut Alami Istanbul Metropoliten alani iginde, kent merkezine 25
km uzakliktadir. Toplu konut projesi yaklasik 900 ha’lik bir alanda 40.000 konutu
kapsamaktadir. Halkali Toplu Konut Projesi kapsaminda:

I. Etap konutlar olarak 4.310 konut (1988 - 1993)
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II. Etap konutlan olarak 3.094 konut (1992 - 1994) yapumi ile bu konutlara ait sosyal ve
ticari merkezlerin yapimu gergeklestirilmistir.

Tablo 37. insaatlan Bitmis Konutlarm Proje Bazinda Biiyiikliiklerine Gire Dagilumi

PROJE ADI KONUT KONUT SAYISI DAGILIM TOPLAM
BUYUKLUKLERI (M2) ORANI (%)
Eryaman <60 392 8.3
L. Etap 61-80 1.670 35.2 4.740
81-100 2614 55.1
101-150 64 1.4
Eryaman <60 - 888 27.9 3.180
II. Etap 61-80 642 20.2
81-100 1650 50.9
Eryaman <60 1096 34.3 3.195
IIL. Etap 61-80 302 9.5
81-100 1797 56.2
Eryaman <60 875 21.67 4.038
1V. Etap 61-80 1396 34.57
81-100 1767 43.76
Halkal: <60 217 5.0 4310
L. Etap 61-80 1.038 24.1
81-100 2.166 50.3
101-150 831 19.3
> 150 58 1.3
Halkali <60 1.120 36.2 3.094
IL. Etap 61-80 764 24.7
81-100 1.210 39.1
Atakoy <60 114 3.9 2.950
7.8,11 Mah. 61-80 224 7.6
81-100 188 6.4
101-150 2.181 73.9
> 150 243 8.2
Yahyakaptan 61-80 736 15 4.902
81-100 4166 85
Bozcaada 61-80 88 48.4 182
81-100 94 51.6
Diyarbakir 80 780 38 2.050
1. Etap 100 1.270 62
Gokgeada 81-91 346 473 732
99-105 386 52.7
Hakkari 80 70 25 340
100 210 75
Sirnak 80 150 44.12 340
100 190 55.88
GENEL TOPLAM 33993

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
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deki Arsalar ve Konut Sayis1 (Mart 1996)
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Strnak Toplu Konut Projesi kapsaminda 340 konutun yapimmna 1994 yilinda da
baglanmig olup, konutlar teslim agamasina gelmis bulunmaktadir. Hakkari Toplu Konut
Projesi kapsaminda 280 konutun yapimina 1994’ de baglamis ve konutlar bitme agamasina
gelmisgtir.

4. ALTYAPILI KENTSEL ARSA URETIMI PROJESI

Toplu Konut Idaresi tarafindan GAP, Kalkinmada Oncelikli Yoreler ve konut
sorununun bulundugu diger kentlerde,kent planlarina ve gelismeye uygun olan alanlarda
Hazine arazilerine dncelik verilerek alt yapili arsa {retim uygulamalarina baglaniimugtir.
Bu alanlar iizerinde 6rnek ekonomik konut ingaati uygulamalarina ise Diyarbakir,
Hakkari ve Sirnak da devam edilmektedir. Uretilecek arsalar konutsuz alt ve orta gelir
gruplarina satilacak, ayrica teknik yardim ve konut kredisi verilecektir. Alt yapisi hazir
hale getirilen arsalar kooperatif birliklerine, belediyelere, toplu konut yapimcilarina ve
bireylere tahsis edilerek degerlendirilecektir.

Alt Yapili Arsa Projesi gergevesinde yuriitilen ve Diinya Bankasi tarafindan
kredilendirilecek olan “Giineydogu Anadolu Boélgesi Alt Gelir Grubu Konut Projesi”
kapsaminda en disiik % 40’lik alt gelir grubunun konut sorununu gerekli alt yap:
donatilaryla birlikte ¢ézmeye yonelik calismalar Idare tarafindan baglatilmigtir. Bu proje;
Adana (2000 konut), Gaziantep (1500 konut), Diyarbakir (2500 konut) ve yerleri daha
sonra belirlenecek il ve ilgeler olmak iizere toplam 10.000 konutu kapsamaktadir.

Ayrica Avrupa Iskan Fonu ile kredilendirilecek olan “Dogu ve Giineydogu
Anadolu Bolgelerinde Yerdegistiren Niifus Igin Kirsal Yerlegimler ve Kentsel Konut
Projesi” ile kirsal alandaki kdy ve kdyalt yerlesim birimlerinde yasayan niifusun kendi
koylerinde, merkez koylerde veya orta biiyiikliikteki kentsel yerlesimlere yerlesmelert
saglanarak, kirsal alandaki dagmk yerlesimlerin iyilestirilmesi amaglanmaktadir. Bu proje
ile kirsal alanda 7.000 aile, kentsel yerlesmelerde 5.000 aile olmak iizere toplam 12.000
ailenin konut edinmesi saglanacaktir.

5. YAPI TASARRUF SiSTEMI

Konut talep edenlerin tasarruflarini zaman iginde biriktirmeleri ve bu birikimlerin
zaman iginde degerinin korunmast ,birikim siiresini tamamlayan tasarruf sahiplerine kredi
acilarak kendi tasarruflan ile birlikte konut edinmelerine imkan veren “Toplu Konut
Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi” 11.7.1995 giin ve 22340 sayilt Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girmistir.

Sistem kiigiik birikimlerin konut finansmani igin kullanilabilmesi ve siibvansiyona
gerek kalmadan konut kredisi verilebilmesi amactyla kurulmustur.

Yénetmelik Toplu Konut Tasarruf sistemine giren kisilerin birikimlerini, giivenilir
yatirim araglan ile nemalandirarak enflasyona karst koruyacak, tasarruf donemi sonunda
da, tasarruf dénemi boyunca enflasyona gore arttirilan miktarda kredi verilecek sekilde
diizenlemeleri hiikkme baglamaktadir.
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1984 - 1996 donemi toplam konut gereksinimi 4.647.973’tiir. Toplu Konut
Idaresi tarafindan bu sire iginde finansman sagladizi konut sayist 1.021.271 olarak
belirtilmektedir. Toplu Konut Idaresi toplam gereksinimin % 21.2’lik kismina hizmet
edebilmektedir.

Sermaye piyasast iginde faaliyet goOsterecek bir konut finansman sistemi
kurulamadig1 igin bu islevi istlenen kamu kuruluslarinin énemli artmaktadir. Toplu
Konut Idaresi gerek iiretim igindeki pay: gerek finansman alaminda tistlendigi rolle 1980
sonrasinda toplu konut iiretimi iginde belirleyici konumdadir.

Idare tarafindan gesitli dsnemlerde daha 6nce kredi kullanmamig ve insaat devam
eden konutlarin tamamlanmast igin bitirme kredileri agilarak konum sunumu
hizlandinimaya calgilmaktadir. Ayrica Fon’dan kredi alan projelere de ek krediler
verilmektedir. Yiiksek enflasyon ve ekonomik istikrarsizlik sonucu uzun vadeli ve diisiik
faizli krediler agilamamakta, belirli bir seviyeye gelmis, tamamlanma siiresi azalmus
projelerin desteklenmesi tercih edilmektedir.

Toplu Konut Idaresinin uygulamalari dogal olarak ilke sartlart biitiiniinden
soyutlanamamaktadir. Bu sartlar altinda ise toplam gereksinimin ancak % 21.2’si
kargilanabilmektedir. Alt gelir gruplarinin konut sorunu halen ¢6ziim beklemektedir.

2000 yihinda nifusun 67 milyona ulasacag: tahmin edilmektedir. Bu niifusun 47
milyonluk béliimiiniin kentli niifusu olugturacag belirtilmektedir. Niifus artis1 beraberinde
konut, kentsel arsa ve alt yap talebini getirmektedir. Bu tahminler isiinda dniimiizdeki
donemde de konut sorununun devam edecedi sdylenebilir. Coziim arayslan iginde,
uluslararasi sermayeyi harekete gegirmeye yonelik galigmalar yapilmasi 6ngoriilmektedir.

Toplu Konut Idaresinin finansal agidan gelistirilmesinin yam: sira alt yapt,arsa
sunumu, gibi konut sonununun ayrilmaz pargalanna iliskin etkin diizenlemelere ihtiyag
vardir. Kentsel rantlar boliigiim araci niteligine déniigen konut {iretiminde kamu yararinin
korunmasi igin piyasanin denetlenmesi ve diizenlenmesi zorunludur.
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SONUC

Tirkiye’de konut sorununa yonelik kamu midahaleleri ve miidahale araglar,
toplumsal déniigiimiin  zamansal dilimlerine gére, incelendifinde su sonuglar elde
edilmektedir:

® Kamu Eliyle Sanayilesme Déneminde; konut sorununa yonelik miidahaleler
merkeziyet¢i tutum iginde ve modernist yaklagim dogrultusunda gergeklegtirilmigtir. Tek
partili siyasal rejimin gii¢lii yapis1 iginde, kamu genig yetki ve gérevlere sahip olmustur.
Konutla ilgili diizenlemelerde de bu genis yetkiler kullandmigtir, Kamu eliyle bir yandan yasal
ve kurumsal diizenlemeler gergeklestiriimeye g¢aligilirken, difer yandan planlama, iiretim,
finansman, denetim yollann kullaniarak miidahaleler gergeklestirilmigtir. Béylece konut
alaninda; diizenleme, karar alma, uygulama ve denetim iglevleri kamu elinde toplanmugtir.

Bu dénem iginde konut ve kentlegme sorunlan, heniiz iilke genelinde yayginlagmig
durumda degildir. Konut sorunlan, siyasal tercihler dogrultusunda degigsimierin yasandif
bolgelerde goriilmektedir. Bu degisim merkezleri, kamu eliyle iilke genelinde dengeli bir
sekilde gergeklestirilen sanayi yatirimlarimin oldugu bélgeler ve yine siyasal bir tercih sonucu
baskent olan Ankara’dir. Bu degisimlerin ortak 6zellikleri; gelisme dinamiklerinin toplumsal
yapidan degil, siyasal tercihlerden kaynaklanmasidir. Belirtilen merkezlerde yaganan sorunlar
karsisinda kamu eliyle, korumaci yaklagim iginde dogrudan miidahaleler gergeklegtirilmistir.
Kamu eliyle lojman, konut {iretimi ve konut sorunu ile 6zdeslestirilen memurlara yonelik
yardimlar ve kira denetimi uygulamalar bu yaklagimin gostergeleridir.

Dénem iginde, agirlikh olarak dogrudan midahaleler gergeklestirilmigtir. Ancak,
konut sorunu ¢dzilememis, ¢Oziim igin gerekli sistemler geligtirilememigtir. Kamu
miidahalelerinin  basarisiz olmasinda; yoénetim yapisindaki deneyimsizlik, teknik ve finansal
yetersizlikler etkili olmugtur. Politik tercihlerin etkisi ile sorunun kaynagina yénelik
dtzenlemeler yerine, sonuglarin telafisine yonelik ¢aligmalara agirlik verilmigtir.

® Sanayilesme ve Hizli Kentlesme Doéneminde; 6nceki donemde kamu eliyle
baslatilan sanayilesmenin, toplum tabanmina yayilmastyla birlikte kamu miidahalelerinde de
degisiklikler meydana gelmigtir. Cok partili siyasal rejime gegisle birlikte, popiilist egilimlerin
siyasal irade iizerinde etkili olduu gorilmektedir. Merkeziyetgi tutumun korundugu bu
dénemde, sanayi alaninda kamu ile birlikte 6zel kesimin yer almast hedeflenmigtir. Bu siirecte
sanayiye yonelik altyap: yatirmlarina ve 6zendirmelere agirlik verilmigtir. Bu nedenle kamu
eliyle gergeklestirilen konut yatirnmlart kisitlanmigtir. Kalkinma Planlan dogrultusunda, konut
yatirimlart azaltiirken, Gretimin arttiriimasi ilkesi benimsenmigtir.

Bu donemde sanayilesme siirecine paralel olarak konut sorunlan da yayginlagmugtir.
Sanayilesmeyle birlikte artan ve hareketlilik kazanan niifus, ulasim aglarmn kesigtigi kent
merkezlerinde y1g1lmalara neden olmustur. Onceki dénemde sanayilesen ve kentlesen toplum
yapisina uygun konut tiretim mekanizmalarinin tretilememis olmasi nedeni ile, sanayilesme
stirecinde konut sorunlari agirlagmigtir. Gerekli mekanizmalar iretilmeden, kargilagilan
sorunlarin ¢dziimleri emrivakiler seklinde geligtirilmistir. Bu kapsamda kat miilkiyetine
olanak taminmig ve gecekondu ile ilgili diizenlemeler yapilmugtir. Bireysel konut iiretim
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sistemi iginde gegitlenmeler olugmugtur. Bu dénemde gelistirilmeye galigilan kooperatiflerce
konut tiretim modeli ile yeterli nicelikte sunum saglanamamugtir. Ancak kisa vadeli ¢oziimler
yaratan bu uygulamalar, uzun vadede konut tretim sisteminde tikanmalara yol agmig ve kent
olgeginde sorunlara neden olmugtur.

Doénem iginde konut sorununda bu degisimler yasarurken, kam umiidahalelerinde de
bazi degigiklikler meydana gelmistir. Yeni sorunlar kargisinda yasal ve kurumsal eksikliklerin
giderilmesi amaglanmugtir. Boylece kamunun diizenleme-denetleme iglevlerine yonelmesi
sonucu dolayli miidahalelere agirlik verilmigtir. Bu donemdeki miidahaleler, mevcut iretim
sistemlerinin igleyisinin kolaylagtinimasina yoneliktir. Bunun nedeni, sanayilesme ve
kentlesmenin birlikte geligtirilmesi i¢in yeterli kaynagin bulunmamusidir. Béylece ekonomik
yetersizlikler ve popiilizm etkisiyle kamu yararimt koruma ilkesinden uzaklagilarak piyasa
isleyiginin sonuglan yasallagtinlmigtir. Bu doénemde spekiilatif etkilerden uzak yerlesme
alanlan olugturulmaya ¢aligilmug, fakat bu hedeflere ulagilamamugtir.

® Globallesme ve Uretimin Kitlesellesmesi Déneminde; kamu miidahalelerinde
degisimler yaganmugtir. Sanayilesme hedefleri iginde yer alan diga agilma ilkesi dogrultusunda
alt yap1 yatinmlarina aZirlik verilmistir. Yonetim yapisinda merkeziyetgi tutumun etkileri
surdirtilmekle birlikte sanayi alamindaki kamu kuruluglarinin 6zellegtirilmesi amaglanmgtir.
Petrol krizinin sermaye hareketleri iizerindeki olumsuz etkisi ve konut iiretimindeki dar bogaz
yeni bir konut iretim sistemi  geligtirilmesine yol agmigtir. Bu gelisimde, énceki donemde
kamu miidahaleleri ile 6nii agilan iretim sistemlerinin tikanma noktasina gelmesinin dnembi
payt bulunmaktadir. Sanayilesme Doéneminde benimsenen konut yatirimlannn
siurlandinimast ilkesi terkedilerek, konut sektorii aracilign ile kriz déneminin asilmasi fikri
benimsenmigtir.

Bu donemde konut sorunu, kalkinma sorunlarmin bir pargasi olarak ele alinmaya
baslanmugtir, C6ziim arayislan i¢inde kalkinma planlarina uygun bélge planlar yapilmasi bu
yaklagimin sonucudur. Ancak konutun, kentsel ranttan pay alma araci haline gelmesi ve
spekilasyonun artmasi engellenememigtir. Enflasyonun ekonomi tizerindeki olumsuz
etkilerinin de artmasi ile konut sorunu aSiulagmugtir. Bu siirecte kamu miidahalelerinde
denetimin iglevsizlestigi goriilmektedir. Konut sorunlarinin ¢oziillememesi, sorunlar kargisinda
boyun egilmesine neden olmaktadir.

Doénem iginde kamu midahaleleri alannda 6nemli bir geligim yaganmugtir. Konut
sorununa yonelik miidahalelerde toplu konut iiretimine agirlik verildigi gériilmektedir. Cegitli
ozendirmelerle 6zel kesimin de toplu konut iretiminde yer aldifi yeni bir model
olusturulmustur. Ancak bu yeni iiretim bigimiyle, piyasa kogullan iginde konut edinemeyen
kesimin gereksinimi kargilanamamugtir. Bu agamada finans saglanmasi yéniindeki ¢aligmalar
da yetersiz kalmigtir. Kamu miidahalelerinin yetersiz kaldig1 bir dier alan, kentsel deger
artiglanmin  kamuya  déndiiriilmesini  saglayacak mekanizmalann  retilememesidir.
Spekiilasyonun engellenemedigi bir sistem iginde planlama disiplini ve denetimi
isletilememektedir.

® Kamu miidahalelerinde benzer araglar kullamilmakla birlikte, konut sorununun
farkli bilegenlerinin hedef alindign goriilmektedir. Bu bilegenler kamu miidahalelerinin
gergeklestirildigi alanlarla 6rtiigmektedir. Toplumsal déniigiim dilimleri iginde degigime
ugrayan bu alanlar agagida agiklanmaktadur.
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e Anayasal Geligim

Kamu miidahalelerinin genel belirleyicileri olan anayasal geligim ve konut
politikalarindaki degisimler, toplumsal yapidaki donitsumlerle etkilesim igindedir. Bu
etkilesimin nedeni; kamu miidahalelerine konu olan konut sorunlanmin toplumsal
donagtimlerle birlikte gelismesidir. Bu kapsamda, ik anayasada kisi dokunulmazli$: iginde
ele alman konut; sosyal devlet anlaginin benimsenmesi ile devletge kargilanmasi gereken
sosyal hak statiisiine kavugsmug, ardindan sorunlarin kent olgegine sigramasi ile sosyal ve
teknik alt yap1 gibi ¢evre sartlan konutla birlikte ele alinmgtir.

e Arsa Saglanmasi

Konut iiretimi i¢in arsa saglanmasi yolu ile gergeklegtirilen dogrudan midahaleler
hizhi kentlesme olgusuyla birlikte gelismistir. Bu alanda ilk miidahale; iilke genelinde hizli
kentlesmenin yaganmadig1 dénemde, politik bir tercih ile bagkent olan Ankara’da kargilagilan
kentlesme sorunlan nedeniyle gergeklegtirilmistir. Arsa saglamaya yo6nelik miidahaleler;
kamulagtirma yetkilerinin arttirilmasi ve yerel yonetimler aracilif ile kamu arazilerinin konut
tretimine agilmas: yolu ile gergeklestirilmigtir. Bu diizenlemeler kentsel arsa iiretimi igin
finansman saglanmasi ve kamu kurumlarinin konut tretimi ile gérevlendirilmesi uygulamalar
ile desteklenmigtir. Ancak sinurli kaynaklarla gergeklestirilen iiretim, hizla artan konut talebini
karsilayamarmgtr.

Kentlesme hizinin ve niifusun artmasi ile arsa saglanmasi konusunda yeni soruniar
giindeme gelmistir. Spekiilasyon sonucu arsa degerlerinin ulagtiklar yiiksek rakamlarin konut
tretimini olumsuz etkilemesi iizerine yeni midahaleler yapilmugtir. Arsa iiretiminin
arttinlmasi ile spekiilatif etkilerden uzak iretimin gergeklestirilmesi gérevi yerel yonetimler
yerine merkezi bir kurum olan Arsa Ofisine verilmigtir. Ofis, etkin gekilde arsa politikalar ile
desteklenememis ve spekiilasyonu énleyecek sekilde arsa sunulamamugtur.

Yeni kentsel yerlesim alanlart olugturulmasi amaci ile kentsel gelisme alanlarinda
arsa tiretilmesi konusundaki diizenlemeler toplu konut yasalan ile gergeklestirilmigtir. Toplu
tiretim i¢inde arsa ve konut birlikte ele almmugtir. Bu konudaki yetkiler merkezi kurumlarin
elinde toplanmustir. Yerlesim alanlar olusturulurken reticilerin ve yerel yoénetimlerin
fikirlerine bagvurularak uygulamanin rasyonel olmasina galigilmigtir. Arsa iiretimi konusunda
kamulagtirma yapmak yerine belediyelerin miilkiyetindeki arazilerin toplu konut alani olarak
kullanilmasina olanak taninmugtir.

Arsa sunumunun arttirilmasi1 yoluyla konut sorununa miidahale edilmesi amacim
tastyan bu diizenlemeler, istikrarh bir arsa politikast ile biitiinlestirilememigtir. Konut
tretiminin arttiriimast  hedeflenirken, kamu miilkiyetindeki araziler hzla 6zel milkiyete
gegirilmigstir. Boylece dagimk ve kiigiik 6lgekli miilkiyet yapisi geligmigtir. Bu yapida hizli
kentlesme olgusuyla meydana gelen spekiilatif deger artiglarindan kamunun yararlanmasini
saglayacak mekanizmalar iiretilememigtir. Bu durumda arsa tiretimi igin gerekli finansmanin
saglanmasi konusunda sorunlar yasanmgtir. Yeterli miktarda arsa sunumunun
gergeklestirilememesi, illegal yapilagmanin artmasina yol agmugtir.

Yiksek araz fiyatlan ve kiigiik, daginik miilkiyet yapisi iginde arsa tretimi alaninda
girisimler  gergeklestirilememigtir. Bu kosullar altinda arsalar spekiilatorier elinde
toplanmaktadir. Arsa {iretiminin saglanmasi igin, 6zellikle kentsel gelisme alanlarina yonelmis
olan spekiilatif arsa milkiyetinin 6nlenmesi gerekmektedir. Bu alanlar vergi yoluyla
denetlenmeli ve kamu girisimlerine agirlik verilmelidir. Parselasyon iglemleri tamamlandiktan
sonra arsalarin satis1 sirasinda da spekiilasyonu engelleyecek dnlemler gelistirilmelidir.
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e Imar Planlan ve Denetimi

Imar Yasas: yiriirlige girmeden, imar planlamasi ve denetimine iligkin diizenlemeler,
bu gorevlerin belediyelere ait oldugu goriigii dogrultusunda, Belediye Yapt ve Yollar Yasasi
kapsaminda ele alinmugtir. Konut iiretimi ve kentlesme alanindaki gelismeyle birlikte yerel
yonetimlerin imarla ilgili gérevleri de arttirilmugtir. Ancak yeni gorevler kargismda bu
kurumlarin galigmalan igin gerekli diizenlemeler gergeklestirilememigtir. Bu durumda yetersiz
kalan belediyelerin, merkez kurumlarca desteklenmesi yolu tercih edilmistir.

Ulke genelinde kentlesmenin hizlanmasi ile birlikte, imarla ilgili yasal diizenlemelere
hiz verilmigtir. Bu agamada imar diizenlemelerinin yetersiz kalmasi {izerine, yeni
diizenlemeler yapilmugstir. Ilk Imar Yasasi ile imar galismalan konusunda esnek bir diizenleme
getirilmigtir. Yapilagsmanmn ulastif1 boyutlar kargisinda belediye sinirlan digindaki alanlarnn da
planlamasma baglanmigtir. Ancak hizli kentlesme olgusu kargisinda, imar uygulamasimn
gergeklegtirilebilecegi kurumsal yapi ve denetim mekanizmalan geligtirilememigtir. Yogun
niifus bolgelerinde imar galigmalarinin hizlandiriimasi amaciyla gergeklestirilen miidahaleler
de basanisizlikla sonuglanmgtir.

Konut sorununun, kalkinma sorunlarmnin bir pargasi olarak kabul edilmesiyle birlikte,
¢oziim oOnerilerinde yaganan defigim imar alaninda da goriilmektedir. Bu agamada imar
planlarmin, kalkinma planlan dogrultusunda gelistirilen bolge planiarina uygun olarak
hazirlanmas: ilkesi benimsenmistir. Boylece dengesiz ve esitsiz biiyiime ile ilgili biitiinsel bir
yaklagim ortaya konmaktadir. Aynu anlayig dogrultusunda, genel hatlariyla iist plana bagli olan
imar planlarmin hazirlanmasinda yerel yonetimlerin yetkilerinin arttirilmasi ve yerel gartlarm
akilc1 bir bigimde kullanilmasi amaglanmigtir. Bu amaca yo6nelik diizenlemeler 3194 sayili
Imar Yasasiyla gergeklestirilmistir. Ancak kisa bir stire sonra, yetkiler tekrar merkezde
toplanmugtir.

Imar planlamasma iliskin bu dizenlemelerde, merkezi yonetimin yetkilerinin
arttirldin ~ goriilmektedir. Artan gorevler karsisinda, sorumlulufun merkezi kurumlar
arasinda dafitilmasi ile karmagik, hantal bir planlama sistemi meydana gelmistir. Imar
planlamasmin etkinlegtirilmesi igin, yerel kogullarin degerlendirildigi ve kullamci katiiminin
baslangigta saglandig1 yerinden yonetim modellerinin kurulmasi gerekmektedir. Boylece daha
hizll ve yapilagmayr bigimlendirebilecek, kamu denetimine sahip bir planlama disiplini
olusturulabilir.

Imar denetimi konusundaki basansizliklar af yasalan ile giderilmeye ¢aligtimustir.
Belediyeler af yasalann kapsamindaki islah g¢aligmalanyla gérevlendirilmiglerdir. Kagak
yapilarin  sahip olduklan oy potansiyeli nedeniyle affedilmesi zaman iginde
geleneksellesmistir.  Hizh kentlesme déneminde Gecekondu Yasas: yiiriirlife girmigtir.
Popiilist egilimler sonucu imar denetimi pratikte yok olmugtur. Kagak yapilar ise kentsel
ranttan pay alma araci haline déniigmiis, ticarilesmistir. Imar denetiminin saglanabilmesi igin,
imar g¢aligmalarmin uygulanabilir sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Bu diizenlemeler
beraberinde arsa iretimi, finansman ve koordinasyonun saglandifi, esnek bir planlama
sisteminin gelistirilmesini zorunlu kimaktadr.

e Konut Uretimi

Kamu Eliyle Sanayilesme Doéneminde, bireysel konut tretimi ile konut gereksinimi
karsilanabilmigtir. Hizh Kentlesme Déneminde kamunun iiretim sistemlerini kendi isleyigine
brraktig gorilmektedir. Bu dénemde yapsat iiretim sistemi ve gecekondu iiretimi geligmigtir.
Sosyal yardimlagma kurumlan aracilift ile kooperatif iretimi alaninda desteklemeler
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yapimugtir. Kooperatif Yasasinin yiriirlie girdigi hizli kentlesme déneminde bu tretim
bigimi finansman yoluyla da desteklenmigtir. Globallesme Déneminde toplu konut iiretimine
agirlik verilmistir.

Halen mevcut iiretim sistemleri ile konut gereksinimi kargilanamayan kesimler
bulunmaktadir. Bu alanda yeni iretim sistemleri olusturulmahbdir. Yeniden yapilanmada
dikkat edilmesi gereken bir diger konu, mevcut sistemdeki negatif degerlerin olumlu yonde
kullanilmasinin  saglanmasidir. Konut iiretiminde miilk konutlarla birlikte kiralik konut
tiretimine yonelik modeller de kamu énciiligiinde gelistiriimelidir.

e Finansman

Finansman konusundaki ¢alismalar, Ankara 6megi ile giindeme gelmigtir. Merkezi bir
finans kurumu ile gergeklestirilen ¢aligmalar, dogrudan konut iretimiyle de desteklenmistir.
Ancak bu miidahaleler konut sorununa yonelik etkin araglar olarak kullanillamamigtir. Kamu
tarafindan konut sorununun 6znesi durumundaki memurlar araciligz ile konut iiretim sistemine
kaynak aktanlmigtir. Sorunun varolug nedenlerine yonelik miidahalelerdeki eksiklikler finans
alaninda da sirdiriilmistir. Hizi  kentlegme strecinde sorunlann yayginlagsmasi ve
agirlagmasi ile birlikte finans alaminda degigiklikler yaganmustir. Sanayilesme ve hizli
kentlesmenin eszamanli finansmani igin yeterli kaynak bulunmadig i¢in 1960’lere dek konut
yatrimlannin kisitlanmasina gahgilmugtir. 1960 Anayasast sonrasinda, sosyal devlet anlayisi
ile birlikte sosyal yardimlagma kurumlan aracilify ile kooperatiflerce tiretilen toplu konutlara
finansman saglanmigtir. Bu diizenleme ile sanayilesmenin iki 6nemli sonucu olan iggi smifi ve
kentlesme alanindaki sorunlar biitiinlik iginde ele alinmugtir. Ancak bu yontemle iretilen
konut sayisi, artan konut talebini kargilayamamugtir. Ayrica enflasyonun olumsuz etkileri ile
kredi kosullan altgelir gruplarina uygun hale getirilememistir.

Toplu konut yasalarimn uygulanmasi ile konut yatinmlan iizerindeki kisitlamanin
kaldirldig1 yeni bir donem baglamigtir. Finans yolu ile kooperatif 6rgiitlenmesi iginde yer alan,
sosyal konut niteligindeki toplu konut projeleri 6zendirilmistir. Cesitli diizenlemelerle finans
konusundaki éncelikler terkedilerek likks konutlarin da kredilendirildigi goriilmektedir. Bu
degisimin nedeni; konut tretimini 6zel sektor i¢in daha karl hale getirme g¢abalaridir. Bu
dénemde konut finansman treticiden tiiketiciye, konut tiretiminden alt yap1 ve arsa iiretimine
uzanan bir yelpaze halini almistur.

Ancak kentsel rantin denetlenememesi ve spekiilatif deger artiglarindan kamunun
yararlanmasmin saglanamamasi sonucu konut finansmaninda  kullaniabilecek 6nemli
kaynaklar yitirilmektedir. Bir yandan arsa spekiilasyonu ile maliyetler yiikselirken, diger
yandan enflasyon etkisi ile kredi kosullar1 afirlagmaktadir. Bu durumda finans yoluyla
gergeklestirilen 6zendirmeler, iist gelir gruplanna yonelik konutlar1 kapsamaktadir.

Belirtilen bu diizenlemelerin saglikli bir sekilde igletilebilmesi igin finansman
sorunlarimin ¢éziimlenmesi zorunludur. Bu da kentsel rantin diizenlenmesi ve kamu paymn
konut finansmamn aktanldigy bir sistemi gerektirmektedir. Finans kaynaklarinin
zenginlegtirilmesi ile birlikte ele alinmas: gereken bir diger konu; konut finansman sisteminin
denetimidir. Bu kapsamda finansman konut politikalan dogrultusunda bir arag olarak konut
sorunlarinmn ¢ézimii igin kullarulmalidar.

e Vergi

Hizli kentlesme siirecine dek vergi, konut politikasimin araci olmaktan 6te, kaynak
saglamak amaciyla kullanilan bir arag¢ olmugtur. II. Diinya Savasi sonrasinda ekonomik krizin
asilmasi igin siki para politakalan uygulanirken, vergi de bir kaynak olarak geligtirilmigtir.
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Hizli kentlesme ile birlikte verginin, spekulatif etkilerden uzak alanlarda yapilagmann
6zendirilmesinde bir arag olarak kullanilmaya galisildifs gorilmektedir. Ancak, spekiilatif kar
karsisinda, vergi ile gerceklestirilen ozendirmeler etkisiz kalmistr.  Son ddnemde
gergeklestirilmesi disinilen vergi reformu kapsaminda rant vergisi adi altinda spekulatif
deger artigindan vergi yolu ile kamuya pay ayrilmasi éngoriilmektedir.

Vergi, ancak spekiilasyonun olmadig1 bir sistem iginde, konut sorununa yonelik bir
miidahale yontemi olarak, politikalarin uygulanmasinda etkin bir arag olabilmektedir. Bu
nedenle kentsel rantin diizenlenmesi ¢aligmalaryla birlikte, bu doniigiim projesi iginde ele
alinmas: gerekmektedir.

o Kurumsal Yapi

Kamu miidahalelerinin kurumsal yapisina bakildiginda merkezi ydnetimlere agirhk
verildigi gorilmektedir. Cesitli donemlerde konut politikalarindaki farkliliklara uygun olarak
bu kurumlarin gdrevierinde de degisiklikler yapilmakla birlikte, yetkinin merkezde toplanmasi
epiliminin siriildigi gorilmektedir. Globallesme doneminde, yetkilerin yerel kurumlara
kaydinlmast yoniinde baz galismalar yapilmis, ancak bagarili olunamarnmgtir.

Konutun sahip oldugu islevler ve konut sorununun baglantii oldugu alanlar
digiinildiginde, boylesi komplike bir konuyla ilgili politikalarin 6zel bir kurumca
yiiriitilmesi gerektigi distinilmektedir. TOKI, bu konuda pek gok islevi biinyesinde toplayan
merkezi bir kurum niteligindedir. Ancak giinimiizde bu kurum biinyesinde yerel temsilcilik
modelinin uygulanmasi yolunda goriigler savunulmaktadir. Artan ve afirlasan sorunlar
karsisinda merkezi kurumlarda yasanan yigilmalar ¢aligmalart olumsuz etkilemektedir.

Kamu yararmi hedef alan konut politikalan dogrultusunda, saglikli bir yonetigim
modelinin igletilmesi konut sorununun ¢éziimii igin dnemli bir adim olacaktir. Kurumsal
yapimnmn bir diger boyutu olan yerel yonetimler, merkezi yOnetimin tasra Srgiitil niteliginde
gorilmektedir. Sorunlarin kaynagina yakin noktalarda ¢oziilebilmesi igin, yerel yonetimlerin
yapabilir kilinmasina yonelik diizenlemelere gereksinim vardir. Yerel yonetimlerin iradesi
iizerindeki siyasal baskilarin kaldinlmasi ve yonetimin seffaflagtirilmasi yolu ile bu alanda
onemli geligimler saglanabilecektir.

@ Konut sorununa yonelik kamu midahaleleri ile kentsel rantin diizenlenmesi ve arsa
iiretiminin saglanmasi; konut finansmamnin gelistirilmesi, kagak yapilasmanin 6nlenmesi ve
imar denetleme sisteminin etkinlestirilmesi alanlarinda galigmalara gereksinim oldugu
disinilmektedir. Ayrica belirtilen miidahaleleri gergeklestirecek yonetim modelinin de
gelistirilmesi, yeni bir yonetigim sisteminin kurulmasi gerekmektedir. Saglikh bir yonetim
mekanizmasimin kurulmasi asamasinda toplumsal duyarliligin ve kamu bilincinin 6nemi
artmaktadir. Sivil toplum kuruluglart araciliftyla talebin ve birikimin G&rgiitlenmesine
gereksinim duyulmaktadir. Kamunun tstlendigi rolin deSismesi, diizenleme sisteminin
olugturulmasi gerekmektedir.

Konut sorununun bugiin ulastig1 boyutlara bakildiginda, ¢6ziimlerin ne denli ivedilik
gerektirdii gorilmektedir. Bu asamada, kamu miidahaleleri; olumsuz gelisimlerin Sniine
gegerek saglikli konut iiretim mekanizmalari olusturulmasinda 6nemli bir rol éstlenecektir.
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2487 Sayili Yasaya Gore Toplu Konut Uretim Sistemini Gésteren Sema
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Toplu Konut Yapimer Kredisi Kullanim Semas:
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Konut Yapimci Kredisi Kullanim Semasi
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Toplu Konut Alici Kredisi Kullanim Semasi
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Konut Alici Kredisi Kullamim Semasi
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Sema 7. Arsamin Toplu Konut iskan Sahasi Disinda Olmasi Disinda
Kooperatifler, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimlasma Kurumlarn Kredi

Kullanim Semasi
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Sema 7. Arsanm Toplu Konut iskan Sahasi Iginde Olmasi Disinda
Cooperatifler, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardmmlasma Kurumlan Kredi
Cullanim Semasi
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28.04.1985 Tarihli Yonetmelige Gdre Toplu Konut Ferdi Kredisi Kullamm $emast
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Sema 10. 28.04.1985 Tarihli Yénetmelige Gore Konut Ferdi Kredisi Kullamim Semast
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ger

Sema 11. 17.02.1986 Tarihli Yonetmelige Gore Devlet Memurlar: ve Di

Kamu Gérevlilerine Agilacak Konut Kredisi Kullanim Semasi
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Sema 12, 21.09.1991 Tarihli Yonetmelige Gore Sehit Ailelerine, Malulleri ile
Dul ve Yetimlerine Acilacak Faizsiz Konut Kredisi Kullanim $emasi
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Sema 13. 11.07.1995 Tarihli Yonetmelife Gore Konut Ferdi Kredisi ve

Toplu Konut Kredisi Kullamim Semasi
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