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OZET

Geligmekte olan iilkelerde yogun niifus artisgiyla
birlikte, hizli kentlegmenin yasandigi bilinmektedir. Bu
durum iilkelerin sosyo-kiiltiirel, sosyo-ekonomik yapilaraiy-
la paraleldir.

Turkiye'de de son otuzbeg yillik dodnemde yogun
kentsel niifus artisi yasganmaktadir. Kentsel niifus bes
katina ¢ikmig, llke nilifusunun yarisina ulagmistair.
Yiizyr1lin sonunda toplam nifusun dortte itigli, yaklagik elli
milyon insanin kentlerde yagayacagi tahmin edilmektedir.

Yalnizca kentlegmenin Oniimiizdeki yirmi yallik
donemde doguracagi vyeni konut gereksinmesi, bugilinki
kentsel konut stogumuzun iki katina egittir. Buglin
Tirkiye'nin kentsel alanlarla karsi karsiya kaldigi konut
sorunu biiyiik boyutlara ulasmisgtair.

Toplu konut da yogun kentlesmeyle yasanan kentsel
konut agigina ¢oziim arayiginin bir yontemidir.

Konunun yalnizca bireylere fizik-mekan saglamadan
ote, bir sosyo-ekonomik ve politik olgu oldugu ve iilke
kalkinma politikalarai ve erekleri, siyasi, sosyal ve
ekonomik yapisi ile iligkileri wunutulmamaladir. Bu
iligkiler baglaminda, konu gerek yasal ve Orgiitsel yapisi
gerekse uygulama agamalari ve sorunlari kesintisinde
irdelenmelidir.

IV



ABSTRACT

It 1is known that developing countries has an
increasing urbanisation ratio as compared to the
uncontrolled increased population. This ©process is
paralel with the socio-economic and socio-cultural
structer of the city.

The population of Turkey has continously been
increasing during the last 35 years. Urban population has
moltiplyed to five times what it wat 35 years ago. It is
estamated that at the end of this century the three
fourth of the population, almost fifty million people
will be living in cities.

The need of housing that will rise due to this
increase in urbanisation in 20 years will be equar to
todays housing facilities. Today the hausing problem
which is conforted by Turkey has a varafety of different
dimensions.

Mass-Hausing is one of the solotions of the
hausing problems which have risen due to fast,
uncontrolled urbanisation. It must not be forgatten that
it is not only a problem of prouiding physical space to
individuals but also it 1is a socio-economical, socio
cultural and political process. It also must be kept in
mind that national development policy and socio-cultural
and economical structure and relations have to Dbe
colsidered while trying to balance the demond for housing
with the economic supply.

Thus the subject must be examined at 1legal,
organaizational and applicational bases.

v



GIRIS
CALISMANIN AMACI VE SINIRLARI

1950'14i yillardan itibaren kirsal kesimden
kentlere dogru vyapilan gbcler sonucu kentsel niifus
yaklasik begkatina c¢ikmistir. Ulkede izlenen vyogun
kentlesme ve niifus artigi sosyo-ekonomik ve mekansal
boyutlarda olmak 1iizere pekgok sorunu da beraberinde
getirmigstir. Kentsel alanlarda dogan konut gereksinimi de

bu sorunun yansimalarindan biridir.

Konut, birey ve aile ig¢in, temel gereksinmelerden
birini saglayan bir barinak, toplum digin toplumsal,
ekonomik ve mekansal igerigi olan bir kavramdir. Bu
alanda yagsanmakta olan sorunlar, konut ag¢iginin giderek
biiyiimesi ve sagliksiz sgartlara sahip olunmasi, toplumun
sosyo-ekonomik yapisini zedelemekte, c¢evre kalitesinin

digmesi de bireyin verimini digiirmektedir.

Ulkemizde yi1llik konut gereksinimi ile {iretilen
konut sayisi arasindaki fark giderek Dbiyiimektedir.
Toplumun de§igen degerleri, ekonomik ve sosyal vyapisi
baglaminda ©0zellikle dar ve orta gelir gruplarindaki
bireyler yeterli yagam standartlarina sahip konut edinme

olanagindan yoksun kalmaktadirlar.

Bu olanaksizliklar giderek sagliksiz c¢evrelerin,
gecekondu bdlgelerinin, c¢okiinti bolgelerinin olusmasina
neden olmakta ve toplumun psiko-sosyolojik yapisini
olumsuz yonde etkilemektedir. Ulkemizde planli donemde
konuta yaklasgsik kirk milyarlik yatirim yapilmasina karsin
konut agi1ig1i giderilememigtir. Kentlere akan niifusun
sosyo—ekonomik yapisinin fiziksel mekana yansimas1i sonucu
ruhsatlis ve ruhsatsiz yapilar yanyana yagamaya baglamig-

tir. Boylece ikili bir kent yapisi dogmustur.



Bugiin artik kent topraklarindan rant saglama
amaciyla spekiilatif hareketlerin araci olan
gecekondulasma her ne kadar bir dizi yasal ©nlemlerle
durdurulmaya caligilmaigsa da amag¢lanan sonuca

varilamamigtir.

Ozetle ; Tirkiye'de konut sorununun boyutlar:

agsagidaki gibidir

- Konutlarin saglamliga, sahip oldugu
kolayliklar, oda sayilari, iginde yasayan hanehalklarinin
nicel ve nitel ozelliklerine iliskin bilgiler
incelendiginde Dbarainma kogullarinin elverigsiz oldugu
goriilmektedir.

- Barinma yogunlugu yani oda bagina diisen kigi
sayisi yiksektir. Hanehalklarinin biiyiik ¢ogunlugu bir ya

da iki odalx kiigiik konutlarda yasamaktadir.

- Bagta kira olmak iizere konut giderlerinin dar
gelirli hanehalki biitgesine yiki ¢ok agirdir. Ayrica dar
gelirli kesimin, hizla artan konut maliyetleri karsisinda

konut almasi imkansizlasmistir.

- Gayri Safi Milli Hasila icginde konut yatirim-
larinin payr % 3,5 ; toplam yatiraimlar arasindaki payi %
19,7 dolayindadair.

Toplu konut tiretimini belli bir diizene ve yasal
gerceve igine sokmak amaciyla 2487 ve 2985 Sayili Toplu
Konut Kent biitiininden ve kentin sundugu olanaklardan
kopuk, sagliksiz, teknik ve sosyal altyapidan yoksun olan
bu~geligimi durdurmak ve dar gelirli gruplari saglikl:z
yasgam cevreleri sunmak amaclyla kamu kurum ve
kurulusglara, 0©6zel girigsimciler ve Yapi Kooperatiflerince

konut iretimi yapilmaktadar.

Calismanin amaczi ise, kentlesgme paralelinde



izlenen konut sorununu elealmak, iilke genelinde izlenen
konut politikalarini irdelemek, bu baglamda toplu konut

olgusunu ortaya ¢ikaran nedenler i1siginda tanimlamaktair.

Bununla birlikte, toplu konut olgusu vyasal ve
Orgiitsel sistematifi cercgevesinde irdelenmisg toplu konut

iretim sirecinde yasanan sorunlar ele alinmisgtir.



I. BOLUM

DUNYADA ve TURKIYE'DE KENTLESME

1.1 DUNYADA KENTLESME OLGUSU

Kentlesme hareketleri teknolojik, ekonomik siyasal ve
sosyal faktorler baglaminda olugmaktadir. Kisaca kent sayisi-
nin ve kentlerde yasayan niifusun artmasi anlamini tasiyan
kentlegme, * bu tanimiyla demografik bir ozellik gostersede
konuyu salt niifus ac¢isindan irdelemek hatalidir. Cok cesitli
boyutlariyla komplike bir olgu olan kentlegsme toplum yapisin-
daki sosyo-ekonomik degismelerden, fizik mekana yansiyan
degigmelere dek varan genig bir yelpaze cizmektedir.

icinde yasamakta oldugumuz yiizyilin en onemli sorunlar-
indan biri olan hizli niifus artigi, kirdan kente ydnelen gog
harekleri, sosyo-ekonomik ve siyasi boyutta yasanan degigik-
likler kentlegme olgusunu motive etmektedir.

Bununla birlikte,ozellikle sanayilesme siirecini yagamak-
ta olan toplumlarda, bu gelisim paralelinde izlenen ekonomik
gelisme sonucu artan uzmanlagma ve orgiitlegme egilimleri,
politik degigiklikler, zaman ig¢inde degigmeyi anlatan kentleg-
menin farkli boyutlaridir.

Yaklagik 150 yildan beri dinya genelinde yasanmakta olan
sanayilesme siirecinin en belirgin sonucu kentlerde izlenen
kontrolsiiz niifus patlamalaridir. A.B.D' de yapilan niifus ista-
tistiklerine gbre ;

1980'de 4.4 milyar olan diinya niifusunun gelecekte % 41 orani-
nin da artarak 2000 yilinda 6.2 milyara ulagacagi tahmin
edilmektedir.Bu yiizyilin bagsinda 1.8 milyar olan diinya kent
nifusunun ise % 78'1lik bir artigla 3.2 milyara ¢ikmasi beklen-

mektedir.

* Rugen KELES ; Kentlesme Politikasi, Ankara, 1990, s: 5.




Diinya 6lgeginde konuyu ele aldigimizda 19.y.y ortalarinda

kirsal alanda yagayan nifusun cogunlugunun 20.y.y.
rinda kentlere akmaya baslamis oldugu gozlemlenmektedir.
1800'1li yillarda diinya niifusunun ( 900 milyon ) % 5.4'ii kent-
lerde yasarken 1900'14 yallarin basinda bu rakamin % 20'lere

ulastigi izlenmektedir. ( bak. Tablo I

YIL

1920 14.
1930 16.
1950 25.
1960 33.
1970 37.
1980 41.
1990 50
Kaynak :

TABLO I- 1

-1)

DUNYA'DA KENTLESME ORANLARI

KENTLESME ORANLARI

3

Vi N O B W

'in basgla-

Birlegmig Milletler Niifus Biirosu Istatistikleri

AN 7/7

Sekil 1 :
Kaynak

DUNYA'DAKI SEHIRLESME BOLGELERI VE DERECELERI
Orhan GOGER ; METROPOLITEN PLANLAMA, YTU,Mim.Fak.

S.B.P Yayini,

Istanbul, 1990 s:

11.



N

Diger yandan bugiin hizla gelisen diinyamizda, sehirsel yerles-
meler, dzellikle son ceyrek asirda, sehirsel yogunluk b&lge-
ierine (Aglomerasyonlara) doniismiigtiir. (Sekil 1)

Uluslararasi ortak kabullere gore gehirsel yogunluk
bolgeleri ig¢in alt niifus siniri 20.000'den fazla olan kentle-
rin bir araya gelmesiyle olusan b&lgeler olarak tanimlanabilir.
Bu deferin altirdakiler ise " Kiiglik $ehir " veya " Kirsal
Yerlegmeler " olarak kabul edilebilir. *

Sonug¢ olarak ; Diinya niifusu giderek artmaktadir. 6.5

milyara yaklagicaktir. Bu niifusun yaklagik % 65 'ise kentler-
de yagayacagi varsayilmaktadir. *
Yani niifusun g¢ogunlugu kentsel yogunluk bdlgelerinde yasaya-
caktir. Dogal olarak bu siireg sonunda gehirler, metropollere
dbniigecek, giderek metropollerin olusturdugu konurbatif yer-
lesmeler metropoller agina doniigecektir.

Tim bu geligmeler dogaldirki bir ¢ok sonucu da beraber-
inde getirecektir. Sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve gehircilik
sorunlari baglaminda istihdam, barinma, teknik alt yapi konu-
sundaki yetersizlikler ve sorunlar giderek sistemi kilitleyen
faktorleri olusturacaktair.

Bu nedenledir ki g¢ok boyutlu bir olgu clan kentlegme ve demog-
rafik hareketler hedef yillarda alacaklari degerler parelelin-
de kontrol altina alinmaya cgalisilarak olasi sorunlar minimi-

ze edilmelidir. _
1.2 TURKIYE'DE KENTLESME OLGUSU

Onceki boliimde de belirtildigi gibi dﬁnya niifusu ve
kentlesme orani her gegen glin artmaktadir. Tiirkiye'de de
durum diinya geneliyle benzesmektedir. Ozellikle 19.y.y sanayi
devrimi sonrasi yogunlagan kentlegme olgusu giderek agirlik
kazanmigtir.

1940'11 yillarda iilke nifusunun % 18'i kentlerde yasgarken
bugilin bu oran % 55'lere yaklagmistir.

x Orhan GOCER; METROPOLITEN PLANLAMA, YTU, Mim.Fak.
S.B.P BOl.Yayini, Istanbul , 1990. s: 14

* Birlesmis Devletler Niifus Blirosu istatistikleri



TABLO TI. 2

YILLAR GORE TURKIYE NUFUSU

TOPLAM NUFUS KENT NUFUSU KIRSAL NUF.

SAYI % SAYI % SAYI %
1970 35 605 176 100 13 691 101 38.45 21 914 075 61.55
1975 40 347 719 100 16 869 068  41.80 23 478 651 58.20
1980 44 736 957 100 19 645 007  43.90 25 091 950 56.10
1985 50 644 458 100 26 865 757 53 23 798 701 47
1990 56 473 035 100 33 326 351 59 23 146 684 41

Tiirkiye genelinde ki yi1llik ortalama niifus artigi % 2.28
iken kirsal niifus artisi % 1,5, kentsel niifus artigi ise

% 6,3'diir. Bu degerin artisini etkileyen en onemli faktoriin
goc hareketleri oldugu sgliphesizdir.

.....

/ .
siiz goc hareketleri kirsal alanlarda toprak tizerindeki

nlifus baskisi, tarimin makinalasmasi, topragin gok kiiglik
parcalara bélinmesi, kiigik yerelegim birimlerindeki sinirli
caligma olanaklari, gelir diizeyinin diisiikliigli halkin git-
tikge yiikselen beklentileri gibi 6gelerin sonucudur.¥
Bununla birlikte, biliyiik kentin gerek teknik gerekse
sosyal alanda sundugu olanaklar gekici gii¢ olusturmaktadir.
0zellikle sanayi ve hizmetler sektdriiniin yogunlastigi biiyiik
kentlere dogru ydnelen go¢ olgusu Ankara, izmir, Istanbul,
Bursa, Zonguldak, Adana, Kocaeli gibi kentlerde biiyiik niifus

artiglarina neden olmugtur. ( Tablo I.3 )

* Ahsen 0ZSOY ; Gecekondu Bigimlenme Siireci ve Etkenlerin
Analizi ; Basilmamis Doktora Tezi, ITU Mim.
Fak. $.B.P Bosl. 1983 s; 62



TABLO 1.3

BUYUKKENTLERIN TURKIYE NUFUSU IGINDEKI PAYLARI (%)

iLLER 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990
Istanbul 7 7 8 10 11 11.5 13
Ankara 4,7 5.2 5.7 6.4 7.1 6.5 6.5
Izmir . 3.8 4.0 4.1 4.4 4.6 4.8
Adana 2.7 2.5 2.8 3.1 3.2 3.4 3
Bursa 2.5 2.4 2.4 2.4 2.6 2.6
Kocaeli 1.0 1.1 1.1 1.2 1.3 1.5

Kaynak : DIE Yayinlari - Niifus Istatistikleri

Tirkiye genelindeki yogunluk btlgeleri 3 sektdriin yogunlasg-

t1g1 bolge ve kentlerde izlenmektedir.

1. Sanayi btlgelerinde yogunla§ma1ar3(Marmara ve Giliney
Dogu - Istanbul, Izmit, Sakarya, Hendek, Yalova,
Karamiirsel, Golciik, Adapazari, v.b.g. ) - ( Ege ve
Gukurovanin bir b&liimii, Bati Karadeniz ve I¢ Anadolu
bolgelerinin bir bslimi- Kirikkale ve Elmadag bolge-
si v.b.g.)
2, Hizmetler sektOriine bagli is yerlerinin toplandiga
kentlerde yogunlasmalar,
( Ankara, Istanbul, Bursa v.b.g.)
3. Intensiv: tarim btlgelerinde yogunlagmalar,
( GQukurova v.b.g. )
{{lke genelinde halen hizli kentlesme olgusu oniine gegileme-
migtir. Ozellikle caligma, barinma, sosyal gereksinmelerin
saglanmasi gibi olanaklardan yararlanma gibi amaglarla biyiik
kente yonelen gdc¢, zaten teknik ve sosyal alt yapi, istihdam
konut sunumu konularinda yetersiz olan kentleri biisbiitiin ag-
mazlara itmektedir.
Bunun sonucu olarak da sunulan hizmetler ulasilmasi gereken
standartlarin ¢ok altinda kalmakta, psiko-sosyal agidan

sagliksiz bir toplumun yapisi dogmaktadir.



Bu baglamda, stz konusu dengesiz biiylimelerin onleminde {ist
diizey ilke planlarinin, ilke ve bdlge planlarinin Snemini

bir kez daha vurgulamak yerinde olacaktir,
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II. BOLUM
TURKIYE'DE KONUT SORUNU VE KONUT POLITIKALARI

2.1 KONUT SORUNUNA GENEL BAKIS

Dinya'da ve Tiirkiye'de hizla artan niifus ve kentlesme
oraninin yikselmesi farkli boyutlarda ki pekgok sorun da
beraberinde tagimaktadir. Bunlarin baginda istihdam ve
barinma sorunu, ¢evre kirliligi, sosyal donatilarda kigi
bagsina kullanim degerlerinin minimuma inmesi gibi sorunlar
gelmektedir.

insanlarin barinma gereksinmelerinden dogan konut so-
runu, bugiin hem diinya'yi hemde Tiirkiye'yi saran en ciddi
problemlerden biridir.

Hizla artan konut talebini kargilamiyan konut stofu ve sunu-
mu, son derece yetersiz olan sosyal konut ve kredilendirme
olanaklari lilkemizin bu en onemli sosyal sorununu ¢oziimsiiz
birakmaktadir.

Konutu kisaca, barinma gereksinimini kargilayan, ihti-
yaca gore biiyliklik ve 6zellikleri degigebilen fiziksel mekan
olarak tanimlamak miimkiindiir. Ancak bu kavram saglik, giliven-
lik ve rahatlik agisindan konfor diizeyi, su, kanalizasyon,
elektrik, gibi altyapi fonksiyonlari, ulagim, ticaret, kiil-
tlir ve eglence gibi gevre iligkileri, toplumsal ve ekonomik
boyutlari ile bir kiiltiir olarak ele alinmalidir.

Yukaridaki agiklamalarda belirtildigi gibi, konutun belli
saglik standartlarina ulagmasi toplumun psiko-sosyal yapisi-
ninda saglikli olmasi sonucunu doguracaktir.

Ayrica bireyin yasam standartlari yiikseldikge iiretime olan
katkisinin da arttigi bilimsel gevrelerce kabul éﬁilmektedir.
Insanlarin barinma sorunlarinin ¢tziimlenmesi icinde
bulundugumuz gagdaki bilimsel ve teknolojik gelismelirin en

az etkili oldugu alanlardan biridir. Bu gizlem az geligmis

tilkeler igin oldugu kadar, geligmis bulunan iilkeler icinde
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bir olgiide gegerli sayilabilir. Ancak basta hizli niifus
arti1sil ve kontrolsiiz kentlegme olmak lizere-gelir dagiliminin
dengesizligi konut sorununun ¢oziimiine az gelismig / gelig-
mekte olan iilkelerde ayrai bir boyut ve onem katmaktadir.

Ulkemizdeki y1llik konut gereksinmesinin yaklasik ola-
rak 350 bin ( DPT arastirmalarina gore ) civarinda oldugu
goriilmektedir.Y11llik konut liretimimiz ile bu rakam kargilag-
tirildiginda ve mevcut konutlarin da % 30'unun sagliksiz
standartlarda oldugu eklenince konut sorununun boyutlari
ortaya ¢ikmaktadair.

Tirkiye'nin kentsel alanlarda kargi karsiya bulundugu
kontrolsiiz niifus artisi, kentlesme ve konut sorununun tehli-
keli boyutlara ulasgtigi izlenmektedir. Kentsel alanlarda
imarli konut liretiminin yani sira kirdan kente gogen kesimin
izinsiz yapilarla, yani gecekondularla olugturdugu sagliksiz
ve diizensiz yapilagsma alanlari, ikili bir kent yapisinin
dogmasina yol agmig, tilke genelindeki ekonomik ve toplumsal
geligkiler boylece fizik mekana da yansimis bulunmaktadair.

Konut sorununa ilk ¢&ziim olarak;"tek parsel de tek kon-
konut inga etmek"” uygulamasina baglanmigtir. Aslinda ¢&ziim,
Tiirkiye'nin sosyo-politik yapisindan kaynaklanan kii¢iik iire-
ticiligi tegvik olgusu ile uyum gostermistir. Ancak, Ankara
Bahgelievler uygulamasinda goriildiiglii gibi, maliyet g¢ok yiik-
selmigtir, ve beklenen sonug¢ alinamamistir. *Boylece kirdan
kente gt¢ eden biyik niifus, ¢ozimi " Gecekondu "yapiminda
aramistir.

Teknik olarak gecekondu, barainacak bir yeri bulunmayan niifus-
un ihtiyaglarina cevap olarak ¢ikan bir olgu ve kirsal alan-
dan kente gogen ve hala eski yagamini devam ettirmeye galigan
toplumun mekansal olarak yansimasi seklinde tanimlanmaktadair.
Yalniz burada belirtmek gerekir ki buglinkii yapilanma iginde
gecekondu spekiilatif amaglarla kentsel alanlarda rant saglama
araci olarak el degistirmisg, tek katli basit yapilar yerini

¢ok katli organik yapilara birakmisgtir.

* Ahsen 0ZSOY, a.g.e, s: 63 ° -



12

Genis kitlelerin yetersiz barinma kosullari ig¢inde ya-
gamalari, konut yatiraimlarinin ulusal gelir ig¢indeki payi,
konutun yatirim yada tiiketim mali oldugu tartigmasi, ekono-
mik kalkinma bakimindan tagidigi Onem, bir toplumsal konut
politikasinin olusmasina neden olmustur. Bu sorunu ¢dzmek
amaciyla 1948'de gecekondu yapimi yasaklanmis ancak Onleneme
migtir. (5218 sayili yasa ) o doneme kadar 30.000 kadar

gecekondu yapildigi sanilmaktadir* Bu sayi 1953'de 80.000'e
1960'da 240.000'e 1970'de 500.000'e 1972'de 700.000 1980'de
1.200.000'e ulagmistir.* Bu silire¢ icinde alinmaya galigilan
bnlemler amacina ulagmamigtir,syle ki buglin biylik kentlerimi-
zin niifusunun biiyiik kesimi gecekondularda yasamaktadir.
Yillar itibariyle bir saptamaya gidilecek olursa son 10 yil-
li1k donemde toplam artan hane sayisi 2.687.800 iken, yeni
yapilan konut daire sayisi 1.768.171 dir. Yalnizca bu dtnemde
ortaya g¢ikan konut agigi sayisi 919.629 olmustur.

( Tablo IT.1-- II.2 )

TABLO II.1
SON 10 YILDA TURKIYE'DE NUFUS ARTISI
YIL TOPLAM NUFUS ARTAN NUFUS
1980 44,737.000 1.207.000
1981 45.540.000 803.000
1982 46.688.000 1.148.000
1983 47.864.000 1.176.000
1984 49.070.000 1.206.000
1985 50.664.000 1.594.000
1986 51.546.000 882.000
1987 52.845.000 1.299.000
1988 54.176.000 1.331.000
1989 55.541.000 1.365.000
1990 56.969.000 1.428.000

Kaynak ¢ D.I.E Yayinlarz

* Barinaksizlara Konut Kongresi, 21-22 Ocak 1989,
TMMOB Mimarlar Odasi, Istanbul, s: 6




YIL

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990

Kaynak :
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TABLO II.2

KONUT

SAYISI

ARTAN HANE SAYISI

SON 10 YILDA TURKIYE'DE ARTAN HANE VE
YAPILAN

YAPILAN KONUT .SAYISI

241.400
160.600
229.600
235.200
241.200
318.800
176.400
259.800
266.200
273.000
285.600

D.I.E Yayinlari

139.
.778
115.
113.
122.
118.
161.
191.
205.
250.
231.

118

Yukaridaki tabloda da gorildiigi gibi; her

konut sayisi artan niifusun ihtiyaci olan konut

207

986
453
580
205
587
114
293
480
488

sene, yapilan

sayisinin al-

tinda kalmaktadir. 1980-85 yillari arasinda iiretilen konut

sayilari niifusa gore ¢ok diisiik durumdadir,ve siirekli dalga-

lanmalar gostermektedir. 1986-90

raliginda ise lretimde

hizli bir artig gercgeklesmigtir, ve dalgalanmalar yerini

alabiidigince sistemli bir artisa birakmigtir.
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TABLO TII- 3

IMAR AFFI ILE RUHSAT VERILEN KONUTLAR

YIL VERILEN RUHSAT ADETI
1984 73.972
1985 151.814
1986 152.453
1987 189.263

Kaynak : D.I.E Yayinlari

DIE verilerine gdre 1980 yilina kadar toplam konut stoku
6.371.331'dir. Bu donemde toplam niifusun 44.337.000 oldugu
dikkate alinirsa 8.95 milyon konuta gereksinim oldugu orta-
va ¢ikar. Aradaki 2.58 milyon konut, bu yila kadar olan

konut agigini vermektedir.

1983 yilinda ise toplam konut stoku 7.664.731'e gikmistir.
1984-88 doneminde isetoplam konut iiretimi 805.976 olmugtur.
Bu donem igin beg y11lik kalkinma planinda saptanan deger
ise 1.269.668 dir.

Bu geligimin Onlenmesi, yeni konut bdlgelerinin planlanmaszi
ile olanakli olabilecektir. Bu amagla farkli gelir diizeyle-
rine hizmet verilebilecek, ilke planlarinin Ongordigi gelig-
me akslarinda, alt yapisi ve donatimlari tamamlanmig, konut
alanlarinin organizasyonu ka¢inilmazdir.

Aslinda kalkinma problematigi olan, konut sorunu, toplumla-
rin sosyal, politik ve ekonomik yapilarina bagli bir olgudur,
Bu nedenle sorun, finansman, organizasyon, teknoloji boyut-

larinin yani sira toplumsal bir algu olarak da irdelenmelidir.
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2.2 TOPLUMSAL KONUT POLITIKASI

" Konut bir toplumsal sorun oldugu kadar, hatta ondan

"

da fazla, bir ekonomik kalkinma sorunudur. * Genig kitle-

lerin yetersiz barinma kosullari iginde yasamalari, toplum-

sal baris ve huzuru bozan bir etmendir. Bunun gibi,
konut kogullarinin yetersizliginin ve konut yatirimlarinin
ulusal gelir ig¢indeki payinin, ekonomik kalkinma bakimindan
dogurdugu “nemli sonuglar vardir. )

Her iilkenin kendi kosgullari baglaminda kabul ettigi
konut politikalari stz konusudur. Ulusal gelirden konuta
ayrilacak payin saptanmasinda ig gilicliniin verimliligi oSnemli
bir ©lgiit olugturmaktadir.Bu baglamda, konut yatirimlarinin
konuttan baska kesimlerdeki ig gliclinlin marjinal verimliligi-
ne yapacagi katki, konut digindaki sektbrlerin marjinal iurii-
niinden yiiksek olmalidir ki, konut yatirimlari ekonomik y®n-
den verimli olsun.¥*

Kigilerin konut gereksinmelerini kargilamak amaciyla
devlet tarafindan saptanan yasal, yonetsel ve eylemsel
etkinliklerin ve Onceliklerin tiimiine konut politikasi denil-
mektedir. Toplumsal konut politikasi kavrami, gelir, konut
standartlari ve hizmet edilecek toplumsal yapi O6zellikleri
baglaminda gerek iilke, btlge planlariyla gerekse iilke kal-
kinma planlariyla biitiinliik iginde olmasi gereken kurallar,
hedefler ve stratejiler biitiintidiir.

Bu baglamda, toplumsal konut politikalarinin ii¢ ana
ogesi oldugu stylenebilir.

a) Bunlardan ilki {ilke kalkinma strateji ve hedeflerine uy-
tygunlugudur. Boylelikle ekonomik olanaklar ile konut
gereksinimi ve sunumu arasinda bir denge saglanmig olur.

b) ikincisi ise bdlge, cevre ve kent geligme politika ve

planlariyla esgglidim ic¢inde olmasi gereklfligidir.

Tek hedefi konut gereksinmelerini kargilamak olmayan

konut politikalarinin icinde .yagsanilan cevrenin sosyo=

* Rugen KELES, a.g.e, s 276
* ibid, s 277
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ekonomik ve politik yapisindan bagimsiz ele alinamiyacagl

aciktir. Ayrica kent biitiiniine yada ¢evreyi iceren gehir
planlarindan, kopuk, parcgacil ¢oziimler iiretimi ~ konut so-
rununu verimsiz kilacagi gibi, genel plan hedeflerini, plan-

in gercekc¢iligini ve uygulanabilirliligini de zedeleyecektir.

{iclincii 6ge ise, toplumsal konut politikalarinin oncelikle-
rinin olmasi gerekliligidir. Bu oncelikler toplumsal sinif
gelir dizeyi ve konut standartlari olabilir.
Devletler konut politikalarani oncelikli, memur,iggi, gece-
kondu halki v.b.g kesimlere ( Toplumsal siniflara) yodnelte-
bilirler. Bununla birlikte devletin konut yardimindan
yvararlanacak kiimelerin belli bir gelir diizeyinin altinda
olmasi kogulu aranir. Bu gelir diizeyinin {izerinde olan
aileler toplumsal konut politikasinin koruma alani disin-
da kalmaktadirlar.
Tirkiye'de 1961 Anayasa'sinin tiim niifusun degil, fakat
yoksul ve dar gelirli ailelerin konut gereksinmelerini
kargilamak gbrevini devletin gorevlendirmis olmasi da
bu nedenledir. Oysa, 1982 Anayasasin'da yoksul veya dar
gelirliler ic¢in spesifik olarak getirilmemigtir.
Bir baska oncelik ise konut standardidir. Bir baska ©n-
celik ise konut standardidir. Bu &lcgiimi min. ve max. ola-
rak iki ayri kesimde irdelemek olasidir. Min. 61l¢iin,
kabul edilmesi toplum yapisi agisindan olanakli olan
bireylerin min. olarak biyolojik ve sosyolojik gereksin-
melerine yanit veren biiyiikliiklerdir. Max.olgilim ise, yine

toplum yapisina gore optimal olabilecek ekonomik ve

sosyal Olgimlerine sahip bir biliylikliiktiir.
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2.3 TURKIYE'DE KONUT POLITIKASININ GELISIMI

Cumhuriyet doneminde konut politikalarinin geligimini

bes ana donemde irdelemek olasidir.

Bunlar ;
1923- 1945
1945~ 1960

1961- 1980 Planli donem
1980~ 1983 Ara donem

1984 ve sonrasi Liberal donem

2.3-1 1923- 1945 DUNEMI

1923'te Ankara'nin bagskent olmasi bu donemin konut
politikasini, memur konutlari sorunun ¢dziimine yonelmigtir.
Bu geligimin temmelleri, 1925 tarihinde, 586 sayili yasa
ile biitiin memurlara konut kooperatifleri kurmalari igin
ayliklarinin yarisi kadar avans verilmesi girigimleri ile
atilmistir. Bu girigimi, 1928'de Ankara‘'da memur konutlari
yapimini amag¢layan 1352 sayili yasa ve 1929'da 1452
sayi1li yasa ile memurlara bir konut tazminati Odenmesini
igeren yasalar izlemisgtir. Bu girisim 1951 yilina dek siir-
miigtir. Bununla biriikte, 1937 yilindan itibaren devlet
biitgesine memurlara konut saglamak amaciyla belirli bir ©tde-
nek konuldugu goriilmektedir. 1944 tarih ve 4626 yasa ile
memurlara konut yapimi gbrevi devlete verilmisgtir.

Ankara- Namik Kemal mahallesi bu yasanin gerekgeleri
dorultusunda yapilmisgtir.
1939 yilinda ylirtirlige giren Milli Koruma Yasasi gerefince,

ulusal ve uluslararasi olaganiistii ekonomik k0§u11ar gbz

onlinde bulundurularak, konut kiralarinin sinirlandirilmasina
karar verilmigtir. Bu sinirlama 1963 yilina degin ,25 yil

stirmligtiir. »

2-3-2. 1945- 1960 DONEMI
2. Diinya Savasgi sonrasinda hizlanan kentlegme olgusu

biiyik kentlerde gecekondu bolgelerinin ve giderek saglik-

s1z yagam cevrelerinin olusumu sonucunu dofurmustur.

Stire¢ igerisinde tek partili sistemden cok partili
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sisteme gecgisg,dernekler yasasindaki degigiklikler, sendika-
larin kurulmaya baglamasi ve 1958 de Imar ve iskam bakan-

118inin kurulmasi bu donemin baslica 6zellikleridir.
Bu degigiklikler toplumsal konut politikalarina dadnemli

vlgiide yansimislardir.

Bu donemde etkinlikler, 2. Diinya savasgi goriilen top-
lumsal, ekonamik carpikliklar, garpik kentlesme ve gog ol-
gusu, pararelinde yogunlasan gecekondulagmanin onlenmesi
lizerinde yogunlasmigtir.

Konuyla ilgili pekgok yasa ¢ikarilmasina-ragmen, 5218 (1948),
5228(1948), 6188(1953),7367(1959) izlenen bu yasakgi tavir
konuyu ¢oziime gotiirmemisgtir.

Ayrica, bu donemde devletin ig¢i konutlari konusundada
atilimda bulundugu goriilmektektedir. 1945 yilinda Calisgma
Bakanligi'nin velsci Sigortalari Kurumu'nun (SSK),sigorta
pirmlerinden bir boliimiini konut kredisi olarak igg¢i koope-
ratiflerine verilmesi uygulamasi baglatilmisgtair.

Bununla birlikte konutu olmayan ailelere konut sagla-
mak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi11946 yilinda Tiirkiye
Emlak Kredisi Bankasi adiyla ve yeni bir kimlikle kurulmug-

tur.
Bu donemde dikkati g¢eken konut ve kalkinma sorunlari-

nin birbirinden kopuk irdelenmis olmasidir.Bununla birlikte
1950'lerin ortalarinda Istanbul'da izlenen imar hareketle-
rinin temsilinde de belli bir niifus biylkliigiini istihdam
etmek yatmaktadir.

1951 yilinda ise 5656 sayili yasa ile konut yapma gbrevi
belediyelerin zorunlu gorevi haline getirilerek yerel yo-

netimler.,de konut liretim slirecine entegre edilmistir.

2-3-3 PLANLI DONEM ( 1961- 1980 )

Planli donem boyunce (20 yi1l ) 1961 Anayasa'si yirir-
liikte kalmistir. S8z konusu Anayasa'nin 49.maddesi ile
diigsiik gelirli ailelerle, gerekli standartlarda konut sagla-

ma gbrevi devlete verilmigtir.

Ekonomik alanda yaganan sikintilarin giderek artmasi,

gecim standartinin diigmeye baslamasi, devletin bu alandaki
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yikiimltiliklerini artirmigtir.

2.3-3 -1 BiriNCi BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI
(1963- 1967 )

Bu donemde konut sorunlari ilk kez toplumsal ve ekono-

mik yapi ve kalkinma stratejileriyle bir biitiin olarak ele
alinmisgtir. Donemin temel hedefi belli bir yatirim tavanina
agmamak lizere, ayni miktar yatirim ile dahagok sayida konut
iretimini saglamak olmustur. Halk konutu da denilebilecek
ucuz ve kiigik sosyal konutlar yapiminin yollari aranmigtir.
Bu amagla Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinin ve Sosyal Sigorta-
lar Kurumu'nun verdikleri konut kredileriyle yapilan konut-
larda devlet tarfindan saptanan konut dlg¢iimlerine uymanin
zorunlu oldugu halka iletilmeye baglanmistir. Boylelikle
kamu kaynakli kredilerin toplumsal nitelikli konut yapimina
kaydirilmasi amaglanmigtir.

Ayrica, toplumsal nitelikli konutlara

"

vergi indirimi”

H

yada vergi bagisi uygulanmasi 6zel kesimin konut yati-
rimlarinin liiks konutlara kaymasini onlemek amaciyla geti-
rilmigtir,

Ancak kamu kaynakli kredilerle ve kamu eliyle yapilan
konut sayisi % 10'larda kalmig, kredi alinmadan yapilan
konutlarda ise s6z konusu 8lglimlere uyulmakta gliglik g¢ekil-
migtir. Birinci Beg Yillik Kalkinma Planinda, konut yatiri-
m1n1ﬁ>top1am yatirimlardan aldigr pay % 20'dir. Gayri Safi
Milli Hasila Payi % 3.6'dar.

Birinci Besg Yillik Kalkinma Plani Doneminde, " daha ucuz
arsa edinmeyi saglamak, ucuz konut liretimini gercgeklegtirmek,
gecekondularda oturanlara kamu hizmetleri gotiirmek ve oturan-
lari konut bulmadan gecekondularini yikmamak ve en dnemlisi
en ucuz halk konutu tipinin seg¢ilmesiyle genig bir kitlenin

barindirilmasini saglamak " ilkeleri benimsenmigtir. *

Bu ilkelerin gergeklegstirilebilmesi icin, kredi ve vergi

politikasi arsa ve yapi malzemesi, yapi standartlari ve

* Konut Sekt6r Raporu s: 10
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mevzuat konularinda galigmalar ve aragtirmalar yapilmasi
zorunlu gorilmigtir.*Ancak, tim bu galigsmalar konut agigini

kapatmayva yvetmemistir.
P vey s TABLO II.4

I.PLAN DONEMINDE KONUT IHTIYACI; RUHSTALI KONUT URETIMI VE

RUHSATLI KONUT AGIGI
Yillik Verilen Y11ll1k

Yillar Ihtiyag Ingsaat % Agik % Yapi kul- % Acik %

lanma izni

1963 100.636 57.286 57 43.350 53

1964 105.433 60.754 58 44.679 42 14.343 14 91.090 86
1965 110.469 80.461 73 30.008 27 32,614 30 777855 70
1966 115.785 91.151 79 24.634 21 40.974 35 74,812 65
1967 121.311 99.373 82 21.938 18  50.262 41 71.029 75

Toplam 553.634 289.025 70 164.609 30 318.212 25 415.422

75

Kaynak : Konut Sektdr Raporu, Sosyal Planlama Bgk. P1l. Dair.

Aralik, 1982, Yayin No:DPT.1870 SPB.365., s:8
2.3-3-2 IKINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1968-172)

Tkinci Beg Yi1llik Kalkinma Plani doneminde konut yati-
rimlarinin toplam yatirimlardaki payi %Z 17.9 olmustur.
Gayri Safi Milli Hasila Payi ise % 3' tiir.

Goriildigli gibi konut yatirimlarinda ayrilan pay kiigiil-
miis ve buna bagli olarak da Gayri Safi Milli Hasila Payada
digmiigtir.

Bu sartlar altinda, en ¢ok konut iiretimini saflamak
igin j
1- Ulke kosullarina uygun ekonomik standartli konutlarin
yapimina yodnelmek,

2- Konut lretiminin g¢esgitli sosyo-ekonomik gruplarin ihti-
yag ve egilimlerine uygunlugunun TOPLU KONUT ve KOOPERA-
TIFLESME yoluyla saglanmasi,

3- Uretken yatirimlara yoneltilmeyen kiiglik tasarruflarin
degerlendirilerek konuta ayrilan kaynaklarin arttirlmasz,

* ibid s: 10



4—- Devletin finansman ve yapim faaliyetleri yonilinden konut
piyvasasindaki yerini, diizenleyici ve kendi evini yapana
destekleyici olarak almasi,

5- Gecekondu sorununun konut sektdrd bilitiini iginde ele al-
masi ve kendi evini yapana yardim metoduyla c¢o&ziilmesi,

6- Arsanin konut maliyetini yiikseltici etkisinin azaltilma-
s1i,

7- Spekiilasyonun onlenmesi igin kentlerin gelisme alanla-

rindaki arsalar izerinde :kamu kontrolu saglanmasi

TABLO II.5
II.PLAN DONEMINDE KONUT IHTIYACI, RUHSATLI KONUT URETIMI VE

RUHSATLI KONUT ACIGI

. 2T

Yillar fhtiyag Insaat % #1111k » % Verilen % Yillik %

Agik . Yapr kul-  Agak
lanma izni
1968  141.000 110.263 78 30.737 22 62.910 45 78.090 55

1969  174.000 132.066 76 41.934 24 65.216 37 108.195 63
1970  184.000 154.825 84 29.175 16 71.589 39 112.000 ¢61
1971  194.000 150.357 77 44.243 23 72.816 37 122.784 63
1972 205.000 165.983 81 39.917 19 88.231 43 117.669 57

Toplam 899.500 713.494 79 186.006 21 360.762 40 538.738 60

Kaynak : Konut Sektdrii Raporu, Sosyal Planlama Baskanligi
Pln. Dairesi, Yayin No. DPT.1870 $BP.365, Aralik
1982, s : 18

2.3.3.3- {igliNCli BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1973-1977)

Konut yatiriminin toplam yatirimlardan aldigi pay % 6'
dir.

Konut yapiminin devletten daha ¢ok “zel sektdre gegti-
gini gbriyoruz. Ginkdi devlet yatirimlarini sanayiye kaydir-
migtir.

Uctincli bes y1llik kalkinma planinda, ekonomik gilicii
yeterli olmayan gruplarin, kiralik veya miilk konut edinme-
lerinde kamunun sorum lulugu belirtilmistir. Ozellikle alt

gelir grubunun kiralik konut yapiminda, engelleri ortadan
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kaldirmak ig¢in finansal,yonetim, tegkilat tedbirleri geti-
rilmigtir.Ayrica parselasyon yapilmamigs ise gecekondu yapimi
engellenememisgtir.

Kiralik veya miilk konut edinmeye ekonomik giici olan
YUKSEK GELIR GRUPLARI IGIN, sosyo-kiiltiirel yapi ve teknik
iHtiyaclar dikkate alinarak TOPLU KONUT STANDARTLARININ sap-
tanmas1i ve bu alanda toplu konut kuruluglarinin desteklenme-

si¥* ©n gorilmigtiir.
TABLO II.6

III.PLAN DONEMINDE KONUT IHTIYACI, RUHSATLI KONUT URETIMI VE
RUHSATLI KONUT AGIGI

Ingaat
] Ruhsati Yi11lik
Yillar Ihtiyag¢ Talebi. %  Acik

Verilen . -
Yapi kul- Yilliik
Yanma izni % Acik

9

1973 213.200 194.918 91 18.282 9 96.163 45 117.037
1974 231.200 161.047 70 70.113 30 84.199 36 147.001
1975 242.000 181.685 75 60.555 25 97.431 40 147.769
1976 260.200 224.583 86 35.617 14 102.110 39 158.090
1977 273.200 216.128 79 57.072 21 119.409 44 153.791

Top. 1.220.000 978.361 80 241.639 20 499.312 41 720.688

55
64
60
61
56

59

Kaynak : Konut Sektori Raporu, Sosyal Planlama Baskanligi
Planlama Dairesi, yayin no.DPT SPB.365 ARA-1983,
s.23

Uciincti bes y1llik kalkinma planinda alinan ilkeler doZ-
rultusunda sonuca baktigimizda, ag¢igin kapanacagi yerde daha
da arttigi izlenmektedir.

i1k ilke olarak, "alt gelir grubunun kiralik veya miilk

"

konut edinmesi kamunun sorumlulugu altinda olmasi alinmig-—
ti1. Ancak, iiclincli Beg Y1llik Plan donemi sonunda, konut ih-

tiyag¢ tablosu ile konut liretme tablosu karsilagtirildiginda,
kamunun konut sektoriinde etkili olmadigi goriilmektedir.

O-zaman konut ag¢igi, 6zel sektdr ve gecekondu (glici yetme-

* Ibid s.22
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yenler ig¢in ) yapimi ile kapataldigi kabul edilir.
Diger yandan, yapi kooperatifleride bu 5 yi1llik kalkin-
ma planinda, biiyiik etken olmamig, toplam konut {iretiminin

ancak % 7'sini gercgeklegtirebilmisgtir.

Uclincti Bes Yillik Kaliknma planinda hedeflenen, sosyal
toplu konut iiretimi alaninda gelisme olmadagi gibi, standart
toplu konut projelerine yonelik c¢alismalarda en ¢ok arastir-
ma agamasinda kalmigtir.

Kooperatiflerin toplu konut yapimina baslatilmamasi ya-
ninda, yapi kooperatifleri ile mahalli idareler arasinda uyum

saglanamamigtir.
2.3.3.4~ DORDUNCU BES YILLIK KALKINMA PLANI DUNEMI (1978-1982)

Bu ddnemde konut yatiriminin toplam yatirimlardaki payi % 17
dolayindadir. Yani konut yatirim payi yine yiikselmigtir.

Bu dvnemde konut iiretimi ig¢in alinan ilkeler gunlardir:
1- " Toplu konut yonetimi yontemlerine gegilmesi ve kamu .
kredilerinin toplu konuta yonlendirilmesi, standart gelisti-

rilmesi, geligtirilecek standartlara uygun sosyal konut

yapimina agirlik verilmesi.
2- Kamu yardimlagma kurumlari ve sosyal gilivenlik kurumlarinin
konuta ayirdiklari fonlarin arttirilmasi ve T.C. Emekli Sandi-

L1

ginin konut ilretiminde bulunmasi.” * Ayrica, 16985 sayili
Milli Konut Politikasi Kanunun ilanida bu doneme rastlamakta- -
dir. ( 11.5.1980), bu donemde, siirekli niifus artisi ile
biyiiyen kentlerin arsalarinin kamu ve yerel ytnetimlerin de-
net#mine alindigi goriilmektedir. Yine D&rdiincii Bes Yillik
Kalkinma ‘Planinda Imar ve gecekondu kanunlarinin yeniden dii-

zenlenmesi on gorilmigtiir.

1"

Bu dvnemde alinan, konut taleblerine gbdre, optimal
8lcekte kargilayacak ekonomik- sosyal, fiziki planlarinin

gerceklegtirilmesi kanunun gorevidir. " fikri onemli bir

karardir.

* Konut Sektdrii Raporu s.30
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Dordiinci Beg Yi1llik Kalkinma Planinda alinan ilkeler ile ko-
nut sektoriinlin toplam yatirimdan aldig: pay karsilastirilda-
ginda, bu yatirim ile etkin olunamiyacagi agiktir.

Diger yandan toplam konut yatirimi ig¢inde kamu yatiri-
minin payil sadece % 6.5'tur.

Bu sonuca gore: konut yapiminin 6zel sektdre kaymis ol-
dugu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak, Bu donemde 10 Temmuz 1981
tarihinde 17398 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Toplu Konut
Kanunu ile devletin, konut yapimina tegvik ic¢in girisimde
bulundugu goriilmektedir.

17398 sayili Toplu Konut Kanunu'nun l.maddesinde devle-
tin konut ihtiyacini kargilamak ig¢in, Kamu Konut Fonu oclug-
turarak konut yapimina tegvik etmeye caligmigtir. Yine ayni
kanunun basgska maddesinde toplu konut yerlegsme alanlarinin
tespitinde Imar ve Iskan Bakanlifi ile Yerel Yonetimlerin ig
birligi yapacagi ve kentlerin geligme yonii ve hizlari defer-
lendirilerek, bunlarin gelecekteki ihtiyaglari dikkate alina-
cag1 bildirilmektedir.

Ayrica, Toplu Konut yerlegme alanlari iginde hazine
arazilerinin ve arsalarinin her hangi bir bedel, vergi,resim
ve harc¢ alinmaksizin toplu konut yapimi icin tahsis edilece-
belirtilmektedir.

Toplu konut kanununda, kooperatifler, kooperatif birlik-
lerv Sosyal giivenlik kurumlarinin arsasi olmadigi takdirde
Imar ve Iskan Bakanliginin arsa~tahsis edilecegi ve tiim bun-
larin gergeklegmesi icin Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasinda

n

"Kamu Konut Fonu adi ile fon kuruldugu yazilidzr. Ayni
kanunun 11. madde 4. firkasinda devlet veya 6zel kurulug-
larca yapilan konutlarin proje, standart ve teknolejilerin
yapi ve tesisat gereclerinin aragtirilip gelistirilmesi,
enerji tasarrfu saglayici ve cgevre kirlenmesini azaltici

arastirmalar icin %Z 3 tahsis yapilacagi da bildirilmistir.
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TABLO II.7
IV. PLAN DUNEMINDE KONUT IHTIYACI RUHSATLI KONUT URETIMI VE

RUHSATLI KONUT AGIGI

insaat Yapi

Ruhsati Y11llak Kullanma
Yillar Ihtiya¢ Takibi % Acik g fzni z
1978 225.000 170.457 76  55.543 25 120.000 53
i979
. 277.641  251.842 91  25.799 9 125.000 45
Lo81 319.460  203.989 64 115.421 36 139.207 44
1082 343.143  144.394 42 198.794 58 118.778 35

367.544  160.000 44 207.544 56 120.000 33

1983 397.277  180.000 45 217.277 55  150.000 38
Top. 1.930.065 1.110.000 58 819.383 42 772.985 40

2.3.3.4.1 Millik Konut Politikasi

EK de sunulan, 11 Mayis 1980 tarih, 1695 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan: Bakanlar Kurulu Karari olan " Milli
Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair Esaslar " da alinan
ilke ve tedbirler incelendifinde ; temel diiglincelerin asa-
g1daki maddelerden olustugu gorilmektedir.

1- Devlet : oncelikle alt ve orta gelir grubuna konut
yapma gorevini Ustlenmigtir ve bankalar yoluyla finansal
imkanlar saglamaktadir. Ayrica geligme alanlari, yerlesim
alanlarina agilacaktir.

2- Konut soruna c¢ozim amaciyla, konut yapimini ve toplu
konut kuruluslarini tesvik edici imkanlar taninacaktair.

3-Konut yapiminda, sosyalkonut tiplerinin kullanilmasi-
na ve konut yapimina tesvik edici kolayliklar getirilscsktir

(Vergi muaflari, tari¢ miktarinin indirilmesi gibi)

4- Milli Konut politikasinin uygulanmasi igin denetim

organizasyon kurulacaktir.

Biitin bu esaslardaki temel amag konut yapimina "tesvik

etmek ve konut yapimini hizlandirmaktir.
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Devlet,Konut yapimini listlenmigtir.ayrica Arsa temini
ve alt yapi sistemini kurulmasi gorevini listlenmistir.bu
gorevleringergeklestirilmesinde,Arsa temini ig¢in Arsa Ofisi
Genel Mudiirligii alt yapilarin yapimi ic¢in Imar ve Iskan
Bakanlig1i, Karayollari, DSI, YSE, TEK , Toprak, Su Iller
Bankasi Cenel Md. Belediyeler ve (zel Idareler gtrevlendi-
rilmistir.

(Sonug¢ alt yapi maliyeti kamu tarfindan karsgilanacaktir.)

Diger yandan, gecekondu i1slah bolgelerinde calismala-
rin ve alt yapi hizmetlerinin hizlandirilmasiyla, konutla-
r1 sagliklistirma yoluna gidildigi goriilmektedir.

Devlet, " Toplu konut uygulamalarinda: arsa temini
plan, proje tasdikine, ingsaat malzemelerinin saglanmasinda
ve alt yapi sisteminin kurulmasinda oncelik taninacagini "
ifade ederek toplu konut yapimina ve toplu konut kurulusuna
tesvik etmektedir.

Ayrica, yurt disinda galisan vatandaslara doviz karsgi-
11g1 konut satilmasi igin kamu veya 6zel kuruluslarin, yurt
disina pazarlama organizasyonu kurmalari saglanarak yine
konut yapimina tegvik edildigi gorilmektedir.

Yayinlanan Resmi Gazete'te, Milli Konut Politikasi
Uygulamasina dair alinan esaslar cercevisinde kurulan kuru
lus ve girketlerin denetiminde Imar ve Iskan Bakanligi so-

rumlu ve yetkili oldufu belirtilmektedir.

Diger yandan bir c¢ok Bakanlik, Kurulus ve tegkilatla-
tlarin bir araya gelerek, Millii Konut Politikasinin uygu-
"lanmasina yonelik " Milli Konut Politikasi Uygulama Alt

1"

Komitesi nin kurulmasi, artik devletin konut norr—rna

ciddiyetle egildigini gostermektedir.

2.3.3.5- V.BES .YILLIK KALKINMA PLANI DUNEMI (1985-1989)

Beginci Bes Yillik Kalkinma Plani caligmalari, daha
Dordiincii Beg Y11llik Kalkinma donemi zamaninda baglamistir.
Bu ¢aligmalarin baginda, Toplu Konut Kanunu gelmektedir.
Ayrica, Besinci Bes Yi1llik Kalkinma Plani ©Oncesi caligma-

larinda gecekondu kanunu lizerine standardizasyon
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calismalarina, imar planlari toplu konut proje caligmalari-
na da yer vermisgtir.

Besinci Bes Yillik Kalkanma Plani iginde 1985 yila
‘programina gore : V.,Plan ddneminde toplam yatirimlarin
% 19.3'U4 konut yatirimlari igin ayrilmigtir.Konut yatirim
payinda yine bir yiikselme s&z konusudur ve devletin ilk defa

konut yapimini ciddi olarak ele aldigi goriilmektedir.

5.Bes y11lik Kalkinma planinda alinan konut politika-

larina ait ilkelerden Dbazilari asagidaki gibidir.

1- " Kamu kaynaklarinin planlama, alt yapi ve arsa temi,
ninde kullanilmasi saglanacaktir.

2- Konut ortalama alanlarinin : Tiirk aile yapisina ve
hayat tarzina uygun, fonksiyonellik ve ekonomi
prensiplerini bagdastiran makul seviyelere diigiriil-

mesi tegvilt edilecektir.

3- Toplu Konut Fonu: banka sistemi yoluyla konuta yon-
lendirilecek kaynaklarin desteklenmesi ve keridlerin

faiz vade ve miktar bakimindan alitilar ic¢in makul

seviyelerde tutulmasini temin edecek tarzda kullani-
caktir.

4- Yeni toplu konut projelerinde altyapi, iistyapi, ve
¢evre tanziminde blitinlik, uyum ve tasarruf. saglama
ilkileri gbzetilecektir. Ayrica konut alanlarinin
egitim, glivenlik gibi sosyal altyapilarinin teknik
ve list yapi insaatlariyla birlikte bitirlmesine &n-
em verilecektir.

5- Konutlarin mahalli malzemelere ve iklime gbre proje-
leri gercgeklestirilecek ve bdylece insaat ve kulla-

nimda tasarruf saglanmis olacaktir.

6~ Mevcut Ruhsatsiz yapilarin ve gecekondularin islahina
oncelik verilecektir.

7- Kamu Iojman..planlarinin ingaatlarina devam edilecek-
tir.

8- Toplu Konut Fonun'dan arsa ve altyapi icin ayrilacak
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pay ile yeni yerlesme alanlarininin acgilmasina arsa temini-
ne ve ruhsatsiz konut insaatlarinin ruhsatli hale cevrilme-

sine ¢alisilacaktair.
.3.3.5.1 1985 Yili Programinda Alinan Konut Politikalarz:

V. Bes yi1llik Kalkinma Plani doneminin ilk yili olan 1985
yi1linda, Tirkiye niifusunun sayimdan once, 49.8 milyonu bul-
masi beklenerek ve gegmis yillardan devir alinan sorunlar
dogrultusunda konut politikalari belirlenmisgtir.

1985 y1l1 programinda hedeflenen calismalardan once,
meévcut konut durumuna bakildiginda manzara soyledir : Alt
ve orta gelir grubunun konut edinmesinde biiyiik etkisi olan
Tirkiye Emlak Kredi Bankasi ve Sosyal Sigortalar Kurumunun
Konut kredileri son yillarda azalmistair.

1984 yilinda gikari11lan2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile, bankalar yoluyla konut fonunun aktarilmasi ve dolayi-
siyla konut yapiminin hizlandirilmasi esas alinmigtir.

1984'de gikarilan 2982 sayili kanunla, yeni konut ing-
aatlari veya konut insaatina tahsis edilen arsalar 1988 yi-
linin sonuna kadar vergilerden ve difer odemelerden muaf
tutulmustur. Burada bir tegvik s6z konusu olmaktadir. ve
yine burada ki amag konut yapiminin hizlandirilmasidir.
Ayrica, 1985 yilina kadar, hemen her donemde oldugu gibi
lojman konutlarina da ®nemli Glcide yer verilmisgtir.

Bu durumlar cercevesinde 1985 yila programi hazirlan-
migtir. 1985 yili programinda konutlar ig¢in alinan ilkeler-
den bazilari sunlardir

1~ Ozel konutlara ybdnelik kamu kaynaklari oncelikle

arsa temini, altyapi, islah calismalari ve kendi

evini kendi yapana tahsis edilecektir.

2- Toplu Konut Fonu uygulamasinda, arsi maliyeti diisiik
alt yapisi hazir ve ingaat siresikisa olan projele-
re oncelik taninacaktir. Ayrica Toplu Konut Fonu,
gelir durumlarina gore ve konut maliyetinin gelisme-

lerine gore ayarlanarak verilecektir.

* "Beginci Bes Yi1llik Kalkinma Plani, ( 1985/ 1989 )
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Toplu Konut alanlarinin sosyal alt yapilarinin teknik
alt yap1 ve USt yapi insaatlariyla birlikte tamamlanmasi
i¢in gerekli planlama ve koordinasyon yapilacaktir.

3- Lojmanlar ic¢in yatirimlar devam edecek ihtiyaca
uygun tip projeler uygulénacak, tip proje sayisi azaltila-
caktir. .

4- Yapi malzemesi ve ingaat standartlari tespit edile-

cektir.

5- Gecekondu kanununda giiniin sartlarini yansitan de-

siklikler yapilacaktir.*

.3.3.5.2 1986 Yili Programinda Alinan Konut Politikalaraz

1986 yilinda konut durumu tekrar incelenirse, onceki

‘yillirdan pek farkli bir durumun olmadifin gormek miimkiindiir

Mevcut konut durumu goéz oniine alinarak, 1986 yili igin

programlar hazirlanmis ve ilkeler olusturulmustur.

Ilkelerin bagsinda, 1985 yili programinda 1. sirayi a-

lan maddenin, bu yi1l icinde sdz konusu oldugu gbrilmektedir

1986 yili programinda alinan konut ilkelerinden bazi-

lari agsagidaki gibidir.

1- Toplu Konut Fonu, kredilerinde, konut maliyetindeki
geligmeler izlenerek, kredi limitlerinde gerekli
dizenlemelerin yapilmasi . saglanacaktair.

2- Lojman yapimlari devam edecek ve Lojman kiralari
yonetmeligi gliniin sartlarina uygun sekilde diizel-
tilecektir.

3- Memurlara kendi evini yapma imkanlari geligtirile-
cek ve kamu hizmetinde uzun siire kalmayi tegvik
edici bir sekilde uygulama yapilacaktir - 1986 yili
ilk deneme yi1li olacaktir.

4- Yapi malzemesi ve yapi elemanlari iireten sanayinin °
yar1i prefabrikasyon sisteminin uygulanabilirligi
konusunda gerekli galigmalar yapilacaktir.

* 1985 Yili Programi, s.322- 323




30

5- 775 sayili Kanun geregi, kullanilmakta olan Gecekondu

Fonu ile devam etmekte olan isler tamamlanacak, Fon
Biiyiikgehir Belediyesine devredilecektir.
2.3.3.5.3 1987 Yili Programinda Alinan Konut Politikalarz

1987 yaili basginda: konut durumunun, Onceki yillara .gbre
pek degismedigi ve konut ag¢iginin hala mevcut oldugu goriil-
mektedir. 1986 yilinda belediye sinirlari dahilinde yapilan
tespitlere gore, ek konut ihtiyacinin 290 bin adet oldugu
tahmin edilmektedir. Bu gergeve igerisinde, iilkemizde konut
ihtiyacini kargilamak lizere gesitli tedbirler getirilmisgtir.
(Bunlarin baginda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu gelmekte-

dir.) Ayrica Devlet fonlar olugturarak veya kredilerde ko-
layliklar sagliyarak halki konut yapimina tesvik etmeye ga-
ligmistir. Tiim bu caligsma ¢izgisi iginde, 1987 yilinda ali-
nan konut politikasi soyledir :

ilk once 1986 y1li programi icinde ve daha onceki bsl-
timde yer alan ilk 4 madde, 1987 yilinda da gegerliligini
Korumugtur. Diger ilkeler ise ;

1-"Toplu Konut Fonun'dan ayrilacak kaynak ile, Tiirk

aile hayatina uygun biiyliklikte ve liiks olmayan konut
tiplerinin ve projelerinin hazirlanmasi konusunda

arastirmalar yapilacaktir.

2- Konutlarda kullanilan sihhi tesisat standardizasyonu
konusunda c¢aligsmalar, Tiirkiye gartlari gtz Oniinde
tutularak baglatilacaktir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, elindeki isleri bi- ,
tirecek ve Fon'un kullanimi Biylik Sehir Belediyesine
devredilecektir. Belediyeler ise kire ve miilk konut
ingaatina katilmak igin gerekli diizeltmeleri yapacak-

tir. " *

1988- 1989 yi1li programlari elde edilemedigi igin: bu

yillara ait konut politikalarina yer verilememigtir.

* Besinci Besg Y11lik Kalkinma Plani 1987 Yili Programi
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2.3.3.6- ALTINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1990-1994)

Altiné1 Beg Yillik Kalkinma Plani donemi iginde sehirlesg—
me hizinin, Besinci Plan ddnemine gdre biraz azalacagi tah-
min edilmekte ve tahminlere gore, 1994 yilinda (donem son-

unda) sehirlegme oraninin % 56.75'lerde olacagi belirtilmek-

tedir.
TABLO II.S8
"DONEMLER ITIBARI ILE ORTALAMA KENTLESME HIZI
Donemler Kentlegme Hizi (%)
1980 - 1984 5.14
1985- 1989 4.87
1990 - 1994 4,58

Kaynak : T.C Resmi Gazete
Sayi : 20217 Miikerrer
Tarih : 6 Temmuz 1989 s: 181

Altinci Beg Yillak Kalkinma Plani YERLESME- SEHIRLESME poli-
Eikalarinda alinan ve konumuzu ilgilendiren hedeflerden ba-
zi1lari g6yledir :

1- Planlama standartlari, yerlegme yapisina ve 6zelliklerine
uygun olarak belirlenecektir.

(PLANLAMA STANDARTLARININ, TEK DEGER YERINE, YERLESME YAPISI

NA GORE AYARLANMASI)

2- Kiyilarda yapi yogunlagmasini. Snleyecek,gerekli tedbir-
ler alinacaktir.

- Micavir alanlar, deniz ve gol kenarlari, ulasim akslari
sanayinin yerlegebilecegi alanlar gibi arazi kullanim
taleplerinin yogunlastigi yorelerde, gelismeleri y&nlen-
direbilmek ig¢in arazi kullanma planlaranin yapilmasina

agirlik verilecektir. *

* T.C Resmi Gazete Sayi 20217 Miikerrer, ta.6 Temmuzl989.
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esmi Lazete

Kunlug Tarihi: (7 Tcsnmencl 1336).7 Ekim 1920

- . -
‘ Yeaetim we Yar lplerl lein '_ I
;

D Basdekanlcs Nepotyst we Blidervanat 1 Mayrs 1880
t Genel Muddrisiine PAZAR

\
f
\ ) parvahe, , J

Seyr: 16985

YURUTME VE IDARE BOLUMU

Bakanlar Kurulu Karari

6781880 Twrihl ve 16380 Bayib Reswm! Guzete'de Yeayimlannn 1571880 Teriall
ve 8.742 Banb Bakaniar Kuruly Esrarn‘niz Eid

MILL] KONUT POLITIKASININ UYGULA\\LASI\A
DAIR ESASLAR
I — Vatandcgicnmun Eonu! Sahibi Yopray Hedef Alan Temel Ilkeler
1 — Onecelikle alt gelir grubu ile orte gelir grebundak! vatandaglann ev sehidl
olman.

2 — Gecekondu blgelerinde islah elarlamimin genigletimes!, st yap; Rizmetleri.
rlr slrledesdirlmes!, taepulame imkinianns pretk ¢ureler sracmas:,

8 — Konutun 8nzelikle bir finazsmee kozusy oldufu gergefinden hareketle ko-
nuts E8nUK meveut kamu Raynaklanren dafro:khkian kurtenlara® bir bi:iollk jgin.
de mUessir hale geL*z..mesl vatendag:n berkalarde ajacefn konut tasarrufunun tepvik
ediimes!, birlikte galigms girisindern hzreketie Bzel sektbriin malf, teknik ve orgeni.
zzryon glcl fie devreye sokulmasi igin tedbirler alinmasy, b3the berkalann yap. ta-
serTu! sistemi igine sokulmasm,

4 — Konut firetimint sriirsbilmenin diger dir yolu de mezlyetin Adslirdlmesi
gercePl oldufuns gire gends ve veuz erse saflenmast, bltun yap: elemarian  stsn.
derdinun gdzden gegirilmes), toplu koput ve endUstriyel ingaaia ilke gergeklerine uy-
gur gekllde Sncellk \e:-u-nesx tesvlk edilmes!, elt yapt Lizmetierine Devietls yardimea
olam,

5 — Kazutl korusunurn gexel yeriegme ve gehiriesme politlkes: fle birlkie ele
abnmasl,

8 — Di5 Olkelerde gedipan valeadsglarumunn yurite koleykkls konut sshibl
olmaleriun saflernesi

7 — Eonut pekidrine miessir bir deviet denetiminin getirlimesi,

8 — Tirk - 2slam atle ihUyeglam pizboGzde tutvlzrak milll anene ve Srfiere
uygzup Kozut sipleri pelligtirilmes!, her thrli mekén, malivet ve malzemne slandarden
gézder gpegivilerek tespit edilmesi ve wygpulsmeads buna bzelllkle iiine edilmesl
® — Bu {lkeierl uyguleyacek blr organizesyonun geliftirilmest,

.

Yer2ume ve ldare DAOmMI Sarfs:
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Ayrica, 20217 sayili Resmi Gazete'nin 1003. maddesinde
"Sehirlerde yasayan niifusun sehir hayatina uygun bir yapiya
kavugturulmasi; yerlesme alanlarinda kaliteli ve saglikli bir
yagsam cevresi olusturulmasi esastir. " denilmektedir.

Altinci, Bes Yi1llik Kalkinma Plan doneminde, ortalama
4,75 kigi olan aile biiylikliiginiin azalarak 4.67 olacagi tahmin
edilmektedir. Ayrica,1994 yilinda konut agigi, 320.000 konuta
ulasirken sagliksiz kogullardaki konutlar da bu sayiya ekle=.
nince komut ihtiyacinin 1.838.000'e yiikselecegi belirtilmektedir.

Yukarida belirtilen tahminler gergevesinde, Altinci Beg
Y1111k Kalkinma Plani ig¢inde konut politikalari ve alinan #1-
kelerin Ozeti ¢ikarilirsa ;

1- Finansman kaynaklarin deBerlendirilmesi ic¢in diizenle-

melerin yapilmasi,

2- Konut sektdri yatirmumlari yapilirken, yerlegme hedef-
leri ile birlikte, bir biitiin halinde ( konut ve gev-
resi) ele alinmasi,

3- Toplu‘Konut Fonu kaynaklarinin rasyonel bir sgekilde
kullanilmasz,

4- Belediyelerin Oncelikle j alt gelir grubuna kiralik
ve miilk konut Uretimini gaglamasi belli alanlari ko-
nut arsasi olarak belirlemesi ve alt yapayi gotirmesi,

5-Gecekondulagmayi 6nlemek i¢in " kendi evini yapana
yardim” programi ig¢inde tip konut projelerinin hazir-
lanmasi, ‘

6-Standartdizasyon caligsmalarinin gelistirilmesi ve

aragtirilmalarin desteklenmesi "oldugu goriiliir.

Bunlardan bir kisminin 1990'da tamamlanacagi difér kisminin
1990'dan sonraki yillara aktarilacagi belirtilmektedir.
Kuruluslarin yaptigi konutlarin genellikle lojman, afet
bslgesinde konut uygulamasi ve toplu konut geklinde oldufu

goriilmektedir. .
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III. BOLUM

TURKIYE'DE TOPLU KONUT SISTEMI

3-1 TOPLU KONUTUN TANIMI VE AMACI

Yaklagik olarak son kirk yi1llik donemde, kentsel niifus biiyiik
bir artig gostermigtir. Bu artigin iilke genelinde dogal bir
sonucu olarak konut agigi sorunu dogmustur.

Boylesi biiyik boyutlara ulagan konut ac¢igini kapatmak
igin kitlesel liretime yani toplu konut liretimine bagvurulmala:
dir. Toplu konutun gegitli tanimlari agagida verilmigtir;

- Toplu konut, konut yapim ortakligi, konut kooperatif-

leri yada konut-bankalari gibi kamusal yada ©zel kuru-
luglarca gergeklestirilen ve ¢ok sayida ailenin barin-
ma gereksinmesini karsilayan biiylik ¢captaki konutlan-
dirma ve yerlegtirim girigimi olarak tanimlanabilir*

- Sosyal, cografik mekanda ekonomik, sosyal ve psiko-
lojik nedenlerle ortak iligkiler kurmaya karar vermis
ve bu ortak iligkilerini, yeni uyumlu bir kentlegme
ile beraber yasama diizeninde iiretmek ve yagatmak iize-
re aralarinda bilingli bir anlasgma yapmig ve ayrica
bu anlagmayi birey olan olugacak gruplar ve degisik
rollerin gereksininimlereni dikkate alarak olusturmusg
bir insan grubunun toplu yagami sosyal mekanin fiziki
ve fiziksel olmayan bilegiklerini de diizenlemesi ola-

rak tanimlanabilir. *
* Cemal KULU ,"Toplu Konutun Finansman Kredi ve Vergi Sorun-

lari ., Toplu Konut ve Siyasasi Ankara 1983
s.36

2

* Rugen KELES, Kentlesme ve Konut Politikasi, Ank.1990 s.338
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Toplu konut sorununun ¢ok biliylik boyutlara ulagtigi iil-
kemizde sorunun ¢oziimi toplu konut uygulamalari olarak
gorUimektedir.

Konut liretiminin giderek yetersiz kalmasi ve hizla
kentlegme sonucunda yeni ¢8ziim yollari aranmayabaslanmistir.
Yetersiz konut iiretimi ve hizli kentlegmenin yaninda konut
maliyetlerinin yliksekligi nedeniyle iilkemiz niifusunun biiyiik
¢ogunlugunu olugturan orta ve alt gelir grublarinin birikimi
ya ama¢siz bir gekilde eriyip gitmekte yada kullanigsiz ve
kalitesiz yapilara aktarilmaktadir. Boyle bir ortamda gerekli
verimi saglama, arazi kullanma ve konut yerlegim iligkileri
agisindan, toplu konut yapimi kaginilmazdir.

Toplu konuta yonelmenin nedenleri : .

Birim konut meliyetini diigiirmek

liretim metodlarinin gelismesiyle konut i{iretimini kisa sii-
de arttirmak,

.Arsa spekiilasyonunun konut maliyetindeki etkisini azaltmak,
Standart elemanlarin geligmesiyle yeni teknolojilere ytnel-
me, dolayisiyla yapida endiistrilesme yoluyla maliyet indi-
rimine gitmek.

Boylelikle iyi ve saglikli bir gsehirsel geligsimi gergek-
lestirmek, kiigik birikimleri degerlendirmek, kaliteli ve

ucuz konut yapimini geligtirmek olanagi dogar.
3.1.1 TURKIYE'DE TOPLU KONUT

Diinya da konut sorunu I. Diinya Savasindan sonra ortaya
cikmigtir. Ulkemizde ise bu sorun endiistrilesmeden sonra kir-
dan kente gdciin artmasiyla ortaya ¢ikmigstir. Kentlerdeki nii-
fusun artmasi yaninda 1973 yilindan sonra yiiksek oranda enf-
lasyonﬁyﬁzunden konut kiralarinda patlama olmusg ve &zellikle

alt gelir grubu bundan etkilenmigtir.

1980'den sonra uygulanan para politikasi ile bankalar
tasarruf sahiplerine kiralardan daha yiiksek gelir saglamiglar
Boylelikle insgsaat sektoriinde durgunluk gdrilmiis yapi iliretimi

azalmis, maliyetler artmigtir.
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Ingsaat sektoriinii canladirmak ve toplu konut sorununa
¢bziim bulabilmek amaciylal98lyilinda 2487 sayili Toplu Ko-
nut Kanunu ¢ikartildi. Bu yasa ilk resmi toplu konut yasa-
s1 oldugu halde organizasyon eksikligi ve kaynak yetersiz-
1igi nedeniyle basgariya ulasamamigstir. Bu yasanin ardindan
1984 yilinda 2985 sayili Yasa ylirilirliige girdi. Bu yasanin
digerinden farki biitge digsindan saglanan kaynaklarla olusg-
turulan " Toplu Konut Fonu" dur.

Tirkiye'de iilke capindaki yatirimlarin % 60'ini inga-
at yatirimlari, bunlarin % 80'ini konut yatirimlari olug-
turmaktadir.Yatirimlarin bu oranda olmasina ragmen konut
agig1 heniiz kapatilmig degildir ve bu agigin kapatilmasi
icin yilda yaklasik 400.000 konut liretilmesi gerekmekte-
dir.

IV. Bes Yi1llik Kalkinma Planinda gereksinme 1.705.065
iken verilen kullanma izni 630.915 olmustur.

Biyiik boyutlara wulasgsan konut gereksinmesinin neden-

leri bu bdliimde verilmigtir.

3.1.2 TURKIYE'DEZTOPLU KONUT GEREKSINMESININ NEDENLERI

Her iilkenin kendine ©zgii sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
gartlarina uygun sebebleri vardir.Tirkiye’'de konut ac¢ifinin
nedenleri agagidaki gibi siralanabilir.:

- Kentlegme ve Niifus Artisgi
~  Gecekondu Islaha
- Eskiyen Konutlarin Yenilenmesi
- Fiziksel Yetersizlikler
- Afetler

3.1.3 TOPLU KONUT UNITELERININ YAPIMINDA IZLENEN SUREG

Toplu konut iiretiminin bagarili olunabilmesi i¢in ge-
rekli on kogullarin ve uygulama siirecinin séglanma31 gerek-
mektedir.

Bu etmenler kisaca
. Arsa Temini

Proje Hizmetleri ve Proje Yapimi



38

. Orgiitlenme, ortaklarin teskili ve organizasyon
Uygun teknolojinin se¢imi , ingaatain yapimi ve proje
yonetimi

.Yerlestirme

olarak tanimlanabilir.

3- 2 TURKIYE'DE TOPLU KONUT OLGUSU YASAL VE ORGUTSEL
SUREG

3.2.1 TOPLU KONUT YASALARI
3.2.1.1 2487 SAYILI YASA

10 Temmuz 1981 tarihinde yiiriirlife giren 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu, Tiirkiye'nin birinci toplu konut yasasi-
dir. Tiirkiye'de Konut politikasi ag¢isindan yeni bir donemin
bagslangicini simgeleyen yasanin konut kooperatifciligi
alaninda atilmis Onemli bir adim olarak nitelenmesi miimkiin-
dir.

Yasanin dayandigi temel ilkeler arasinda bireysel konut
lari degil, toplu yapiyi genis capli ilretimi &zendirmek ama-
cinda olmasi dar ve orta gelirlilerin barinma sorunlarini
gbzmeye yonelmesi gelmektedir. . * Diger onemli nokta her yil
Maliye Bakanligibiitgesine gider biitgesinin %5'i oraninda ko-
nulacak odenekle olugturulacak kamu konut fonu uygulamasidir.
Yasanin Dayandigi Ilkeler Sunlardir ;

1- Toplu Konut; Yukarida da belirtildigi gibi yasanin ilkele-
rinden birincisi genis c¢apli liretimi &zendirmek amacinda
"olmasidir. Diizenleme ile kent kesiminde kiigiik girigimciligin
yerini biiyik grigimcilifin almasi yeglenmigtir. Yasanin
2.maddesi "Toplu Konutu tanimlarken yilda 750- 1000 konu-

"

tun liretilmesi kosulunu 6n gormiigtiir. n

* Cevat GERAY ,"Kooperatifler acg¢isindan Toplu Konut Yasasi”
Cumhuriyet , 3.11.1981
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2- Diiglik Gelir Grubuna Konut Edindirmek

Toplu konut yasasi ikinci olarak dar ve orta gelirlilerin ba-
rinma sorunlarini ¢dzmeye yonelmigtir.Yasanin genel madde-
leri ve Ozellikle ilgili ybnetmelik hiikiimlerinden asil he-

defin dar ve orta gelirliler oldugu anlasilmaktadir. Bunun

la-birlikte ise kredilendirme mekanizmasi icindeki " birik-
tirim kosulu" ile dar gelirli grublarin konut edinmesinde

zorluklar yaratilmistir.

3- Toplumsal Konut Kavrami

Toplu konut yasasinin dayandifi liciincii ilke toplu konutu
toplumsal konut kriterleri iginde ongormiis olmasidir. Kamu
kaynaklarindan yararlanacak konutlarin yiizélgiimlerinin 100
metrekareden kigiik olmasi kosulu bu "ilkenin bir sonucudur.
Konutlar kiligtildiikge kredilerin faiz ve geri ©“deme slirelerinde
saglanan kolayliklar toplumsal konutu Ozendirmenin yollari
olarak ongorilmiistiir.

Yasanin 2.maddesinin 3. fikrasainda Sosyal konut; toplumun
yasama kosullarina sosyal yapisina, 6rf ve adetlerine uygun
diigiik maliyetli ve briit insaat alani 100 metrekareyi asmayan

konuttur.

4- Kamu Konut Fonu Uygulamasi

Toplu konut yasasinin dayandlglddrdﬁﬁcﬁilké her yil gider
blitgesinin % 5'inin aktarilmasi ile olugturulacak olan kamu
konut fonudur.

Kamu konut fonunun hangi amag¢lara yonelik olarak kullanila-
cagi 2487 sayili yasasininll.maddesinde ac¢iklanmaktadair.

Fonun en az % 12'si arazi ve arsa kamulagtirmalarinda, en

az % 80 proje veyapim hizmetleri ile zendirme priminin
tdenmesinde, en ¢ok % 5' i konut insaatlari igin arag, gereg
ve yapidgeleri lireten sinai kuruluglara yatirim,donatim is-
letme kredisi ve Emlak Bankasi, Sosyal Giivenlik kurumlara
ile yerel yonetimlerin toplu konut yapimi amaciyla kuracak,
lari ingaat sirketlerine sermaye ve igletme kredisi agilma -

sinda en ¢ok % 3'd aragtirma ve geligtirme iglerinde kulla-
nilacaktir.
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2487 sayili yasanin l4.maddesine gore, hak sahipleri yapi
tasarrufu hesaplarini agtiktan sonra, ii¢ yil igerisinde yap1
yaklagik maliyetinin % 20 ile % 27 'si arasinda degigen bir
birikimiyapmak zorundadirlar. Bu madde ile hak sahiplerinin
konutlar teslim edildikten sonra yapilacak odemeleri kira

niteliginde olacaktir.

5- Toplu Konut Kurulusu ;

Yasada Toplu Konut Kurulusu olarak, kooperatifler ., koopera-
tif birlikleri ve toplumsal giivenlik kurumlari ‘tanimlanmak-
tadir. Boylece iilkemizde ilk kez konut kooperatiferi, devle-
tin desteginden oncelikle yararlanmak olanagini bulmuglardzir.
Buna keza ise, 6zel kurulusglar yasanin ilgi alaninin diginda
birakilmiglardir.

Ayrica, yasanin uygulamayil yonlendirecek ilkelerini saptamak
ve uygulamalarini Ozetle ve iller diizeyinde denetlemek igin
bir Toplu Konut Yiiksek Kurulu ile il Toplu Konut Kurullarz
kurulmasi ongorilmiigtiir. Yilksek kurul bagbakanin yada yardim-
cilarindan birisinin bagkanliginda, ilgili bakaniardan olusan
ve .yazmanligini, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin yapacagi,
I1 Toplu Konut Kurallari ise, vali yada yardimcisinin bag-
kanliginda, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Milli Egitim ve
Toprak Su Genel Midiirliigli temsilcilerinden olugacak sgekilde

orgiitlenmigtir.

6- Planlama - Toprak ve Kamulagtirma;

2487 sayili yasanin 6.maddesi "Toplu Konut Yerlesme alani
olarak tespit edilen sahalarda Imar ve Iskan Bakanliginca
Nazim Planlar oncelikle hazirlanir " demektedir. * Ayrica
yasanin 7.maddesi ise, yerlesgsme alanlarinda ana altyapi
planlarinin gelistirilmesi ve kent alt yapisiyla baglanti

kurmasini ongdrmektedir.

* Resmi Gazete" 2487 sayili Toplu Konut Kanunu 1981"
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Toplu Konut Yasasi, toplu konut yerlegme alani olarak belir-
lenen yerlerde ayrica kamu yarari karari almaya gerek kal-
maksizin kamulagtirma hakkinin dogdugunu hiikme baglamigtair.
Yeni yasanin 6zelligi; bu gibi yerlerde yapilacak kamulagtir-
malar i¢in Odenecek karsiliklarin saptanmasinda, son vergi
bidirimindeki tasinmaz mal degerinin 0lg¢i olarak alinmasini
gerektirmesidir®* Yasa toplu konutlarin bulundugu yerin en
son nufus sayimina gore 30.000'i asmasikogulunu getirmigtir.
Niifusu ne olursa olsun il merkezleri ve Bakanlikg¢a belirle-
nen geligme yoreleride bu kapsamdadir. Yasa yerlegme yeri
konusundaki bir baska tercihinide niifusu 500.000 den az

olan yerlesme yerlerinde yapilacak konutlar igin kredi faiz
oranlarini daha diisiikyvadeyi uzun tutarak belirtmektedir.
i1k 2.5 y1llik uygulama sirasinda yasanin daha cokbaglamisg
yapilarla ilgili gegici maddeleri uygulanmigtir. Buna gbre,
tic bliyik kentteki yeni yerlegim alanlarindaki hak sahipleri
igin bagvuruda bulunan 4158 kooperatiften 4022'sinin istem-
leri onaylanmistir. Bu 293 bin aileden 270 binin hak sahin-®
liklerinin istemlerinin onanmis oldugunu da g&stermektedir.
Kredi ig¢in basgvuran 1848 kooperatiften 1217 sinin puan du-
rumunun kredi almaya elverigli oldufu saptanmigtir. Acilan
toplam kredi miktari dse 53,@ilyard%rjveiancak 20milyari Odenmigtir.
2487 sayili yasa cesgitli gevrelerden elestiriler almistir.
Toplu konutguluXun tekelinin devlete ve kooperatiflere bira-
kilmasi ferdi kredi sisteminin olmayisi, yasanin bir yonet-
melik bi¢iminde hazirlanmig olmasi bunlardan baglicalaradir.
Yasayi uygulamada engelleyen en onemli sorun, Kamu Konut
Fonu'na gider biitgesinin %Z 5'inin aktarilmamig olmasidir.
Blitge yasalarina konulan hiikiimlerle, miktar azaltilmigtir.
Biitcenin % 5'inin bu fona aktarilmasi gerekirken, 1982'de
%”1.10, 1983'te % 0.77'si tahsis edilmigtir. Ayrica koopera-
tiflerin orgiitlenmelerindeki gecikme, yasanin her yoniiyle
isletilmesinede olanak birakmamigtir.

Biitlin bunlara ragmen gecgmise oranla 2487 sayili Toplu Konut
Yasasinin konut sorununun_ c¢dziimiine degisik bir yaklagim
_*Rugen KELES "Kentlegme Politikasi™ 1990 Ankara s.341
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getirdigi soylenebilir. Biitge gelirlerinin % 5'inin her yil
toplu konut ig¢in ayrilmasi konut yatiriminil verimsiz sayan
son 20 yi1llik gb&riigiin terkedilmis oldugunun kanitidir. Ote
vandan konut edinmek ig¢in biriktirimde bulunmayi Gzendirici
hiikiimler tagimasi olumlu ydnlerdendir. Bundan yararlanilarak
devlet, kentlerin gelisme alanlarinda konut yapmaya elverig-
1i toprak stoklarini artirabilseydi, toplum adina biiyiik
kazanglar elde edilebilirdi. Bundan da onemlisi, konut igin
yvapilacak kamulastirmalarda odenecek kargiligin vergi bildi-

rimi degerlerine dayandirilmis olmasidir.
3.2.1.2 2985 SAYILI YASA

2487 Sayi1li Toplu Konut Yasasi'nin uygulamada ortaya ¢i-
kardigi eksiklikler ve yapilan elesgtiriler sonucunda yerine,
17 Mart 1984 yilinda 2985 sayili yeni Toplu Konut Yasasi ¢i-
karilmigtir.

Devletin, 2487 sayili yasada ongoriilen % 5'lik kaynaBi
ayirmada kargilasgtigi gliclitklerin, toplu konut kurulusglarinin
orglitlenmelerinde aksakliklarin, siyasal iktidarin degismesi
sonucunda 0zel kesimdeki konut kuruluslarinin, Toplu Konut Fonu
dan pay almak iizere hiikiimet {izerinde etkili olmaya baglamala-
rinin ve ingaat piyasasindaki durgunlugun siirmesinin de yasa

degigikligi iizerinde etkili olduklari sdylenebilir. *

Yeni Toplu Konut Yasasi 10 maddelik bir g¢erceve yasa ni-
teliginde hazirlanmistar. . Eski yasadaki ayrintili hiikiimler
yerine, sadece Toplu Konut Fonu'nun kurulusu, kaynaklari ve
denetlenmesine iligkin hiikiimler yer almigtir. Yasa, amacini
Konut gereksinmesinin kargilanmasi, Konut yapiminin bagli ola-
cagi esaslarin diizenlenmesi iilkenin kogullarina ve yapi gereg-

lerine uygun endiistriyel yapim tekniklerin, arag¢ ve gereglerin

* Rugen KELE§ : Kentlegme Politikasi,1990
Ankara s.347
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geligtirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler ig¢in bir
Toplu Konut Fonu'nun kurulmasi olarak belirlemigtir.

Yasada sozi edilen tiziik. 22 Haziran 1984 yilinda ¢i-
karilmigtir. Tuzik Fonun kullanim bicimini gostermekte, toplu
konut uygulamalariyla ilgili kararlari tanimlamakta ve konut
kredileriyle ilgili diizenlemeleri yapmaktadir.

Ayrica 23 Haziran 1984 tarihinde de Toplu Konut Yasasi Uygu-
lama Yonetmeligi cikarilmigtir. Kredi miktarlari ve faiz oran-
larinda yapilmasi gereken degigiklikler nedeniyle y&netmelik
gesitli donemlerde degisikliklere ugramigtir,

Toplu Konut Fonu'nun yonetimi, tasarruflarin tesviki ve
kamu yatirimlarinin hizlandirilmasina iligkin2983 sayili yasa
ile (17 Mart 1984) kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Ida-
resi'ne (Daha sonra bu kurum ikiye ayrilarak Toplu Konut Ida-
resi ve Kamu Ortakligi Idaresi olmustur.) verilmistir. Yasa-
nin getirdigi yenilikleri gsu sekilde tzetlemek miimkiindiir.

2985 Sayili yasa ile saglam kaynakli, giderek gliclenecek, ko-
nut finansmaninda kaynak sorununu-¢dzecek genis bilitge disinda
bir fon olugturulmugtur,

2985 Sayili yasanin gegici maddelerine gére oncelikle kullan-
dirilan krediler yarim kalmig kooperatif ingaatlarinin siiratle
bitirilmesini saglamig, devletten ilk defa uzun siireli ve de-
vamli kredi alabilen kooperatifler kendilerine taninan bu ola-
nagi en iyi big¢imde kullanarak, eksik kalan konutlari tamamla-
miglardir,

2985 Sayili yasa, arsa temininden baslayarak altyapi, sosyal
tesisler ve konut ingaatlari igin kredi destegi saglayarak
planli ve saglikli bir gehirlegmenin gergeklesmesini amagla-
migtir,

2985 Sayili yasa, bireylerede kredi verme yolunu agmigtir,
2985 Sayili yasa, 6zel kesimdeki Toplu Konut firmalarini Toplu
Konut taniminin ig¢ine almigtir,

2985 Sayili yasa, luzumsuz formalitelerden uzak c¢abuk ve hizli
igsleyen kredi sisteminin kurulmasini hedeflemigtir,

2985 Sayili yasa, konut sanayisini ve teknolojisini gelistir-

mek amaciyla konut malzemesi ve sanayisini tesgvik etmigtir,
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Yasa Toplu Konut Fonu'nun kayﬁaklarlnl ise sbyle siralamistir,
Tekel disinda kalan gercgek ve tiizel kigilerce imal edilen al-
kollii ve alkolsiiz igkiler, tilitlin mamulleri ispirto ve ispirto-
lu ickiler ve her tiirli igki imalinde kullanilan alkolli ve
alkolsliz ickilerin istihsal vergisine konu olan matrahlarin
tizerinden en ¢ok % 15 oraninda hesaplanip istihsal vergisin-
den ayrilacak miktar,

Yurt ic¢inde iiretilen veya ithal edilen akaryakitin giimriiksiiz
rafineri gikis fiyati lzerinden, benzinden, satig fiyatinin

%Z 20'si, motorin gazyagi ve fuel-oilden satis fiyatinin % 15'i
oranindaki miktar,

Tiiketilen elektrik enerjisinin satis kilowat saat bedeli lize-
rinden % 10 oraninda hesaplanacak miktar,

Talih oyunlarinin oynatildigi yerlerden elde edilecek gayrisa-
fi hasilattan ayrilacak % 30'luk payin yarisaz,

Yurt disi g¢ikislarindan g¢ikis basina alinacak en ¢ok 100 ABD.
Dolari kargilifi Tilrk Liraszi,

Tekel'in ithal ettifi maddelerden alinan fonlar,

Hazine arsalari iizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa ma-
liyet bedellerinin en gok % 25'ine kadar alinacak katilma payaz,
Bagska yasa ve kararnamelerin Toplu Konut Fonu ig¢in verilmesini
ongordiigli paralar,

Fon'a yapilacak geri odemeler, bagis ve yardamlar,

Toplu Konut Yasasi, fonda biriken kaynagain kullanabilece-
gi yerleride gostermig bulunmaktadir. Yasanin 3. maddesine go-
re, bu fon agagidaki amaglar igin kullanilir.

Toplu konut kredisi, bireysel kredi, yatirim ve igletme kredisi
gibi konut kredileri,

Faiz oranlarini diisirebilmek ic¢in sibvansiyon,

Toplu konut alanlarinda arsa saglama,

Konutla ilg&li plan, proje, konut 8lgiini ve teknolojilerin, ya-
p1 ve tesisat gereglerinin arastirilip geligtirilmesi, enerji-
den biriktirim saglayan ve cevre kirliliginin azaltilmasini
amaglayan aragtirmalar,

Turizm altyapilari,
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Afet bolgelerinde yapilacak konutlarin finansmani,

Esnaf ve sanatkarlarinin kurdugu kooperatiflerce yapilmakta
olan isgyerleri,

Koy konutlari finansmani,

Toplu konutlar icin gerekli altyapi ve toplumsal tesisler.

Toplu konut alanlari, yine eskiden oldugu gibi beledi-
yvelerle igbirligi yapilarak valiliklerce belirlenecektir.
Toplu konut alanlarinin Biyliksehir belediyelerinin sinirlari
iginde en az 1000 konutungteki belediyelerde ise en az 400
konutun sigacagi biylikliikte olmasi da yeni yasada belirlenen
esaslar arasindadair.

Kredi mekanizmasi ve igleyisi,

Toplu konut yasasi uygulama ybnetmeliginde, konut ingaa
edecek konut kooperatifleri, konut kooperatif birlikleri ve
Sosyal Yardimlagma kurumlarina ortak ve iiyelerine mensup ol-
duklari kooperatif, birlik ve kurumlari araciligi ile toplu
konut kredisinden yararlanabilecekleri belirtilmektedir.

Bu kuruluglarin ortak ve iiyelerinin konut kredilerinin kullan-
dirilabilmesi ig¢in ingaatlarini en az ortalama % 10 seviyeye
getirmis olmalari zorunlu tutulmustur. Idare gerektiginde bu
seviyeyi daha yiiksekte tutabilir.Ancak istisnai durumlarda

% 10 sarti aranmaksizin kredi kullandirilmasina miisade edile-
bilmektedir. Toplu konut alani 1si1§inda yapilmasi halinde yer-
legme yerinin imar plani sinirlari ig¢inde olmasi zorunludur.

Kredi bagvurusu ig¢in, arsanin toplu konut alani iginde
olmasi halinde, kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal
yvardimlagma kurumlari arsalarin imar durumu geregi yapilacak
konut sayisi kadar ortak ve iliyelerini belirleyerek, insgaatla-
rina baglamadan once, kredi talep dilekgesi ekinde, bagvuru-
ya, projeye ve arsaya iligkin bilgilerle, altyapi durumu, sos-
val tesis durumu, projenin gercgeklegme is programi ve istene-
cek diger bilgi ve belgelerle idareye bagvururlar. Idare basg-
vuru dosyasini inceleyerek kredilendirme agisindan uygun gor-
digli takdirde, programa alarak uygunluk belgesi vermek ilizere
gerekli belgeleri ister. Kooperatifler, kooperatif birlikleri

ve sosyal yardimlagma kurumlari, idareden aldiklari uygunluk
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belgesi ile bankaya basvururlar. Banka bu kuruluslarla kredi-
nin kullandirilabilmesi igin igaatlarin gerekli seviyeye gelip
gelmedigini inceledikten sonra, projenin uygulandigi arsayi
ipotek ederek kurulusglarla kredi sozlesmesini vyapar.

Arsanin toplu konut alani disinda olmasi halinde, koo-
peratifler, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlasgma kurum-
lari imar durumu geregi yapilacak konut sayisi, kadar ortak
ve liyelerini belirleyerek kredi talep dilekgesi ekinde istenen
belgelerle birlikte Emlak Bankasi'na bagvururlar. Bankanin uy-
gun gormesi ve idarenin goriisii alindiktan sonra arsanin ipote-
gi karsiliginda kurulusIa kredi sdzlegsmesi yapilir.

Konut insgaatlari tamamlandiktan sonra, kooperatiflere,
kooperatif birliklerine ve sosyal yardimlasma kurumlarina agi-
lan konut kredileri ve faizleri ile fondan £inanse edilen ailt
yap1i ve sosyal tesislerin, konut biiylikliigi esas alinarak, her
bir konuta isabet eden payi bulunur. Ortak veya iliyelerin kredi
borcuna ilave edilerek konut kredisi ile birlikte vade sonuna
kadar tahsil edilir. Geri ©deme tarihi ingaatin bitiminden
itibaren li¢ ay sonra baslar. Kredinin “denmeye baglandigi ta-
rihten itibaren ii¢ yi1li gecmez.

2985 Sayili yasanin eksiklerinden olan, belediyelerin
toplu konut iiretim mekanizmasinin ig¢inde yeterince yer alama-
malari sorunu ise 14 Kasim 1992 gikarilan yonetmelik ile gide-
rilmistir. Toplu Konut Idaresi'nin belediye arsalari iizerinde
Toplu Konut ve kentsel cevre iiretimine iliskin yotnetmelikle
belediyelerin altyapili arsa saglamasi onkosulmaktadir. Bele-
diyeler; belediye ve miicavir alan sinirlari iginde ki Nazim
imar Plani ve kentsel gelisme stratejisine ve etaplandirilma-
sina uygun nitelikteki alanlari Toplu Konut bdlgesi olarak
onerebilecekler, toplu konut btlgesi, valiliklerce toplu ko-
nut iskan sahasi olarak onaylanan ve belediyenin miilkiyetinde
bulunan, iginde en az 400 konutun yer alabilecegi bir alan
olarak tanimlanmaktadir. Yonetmelik uyarinca Toplu Konut Idare-
si'ne bagvuran 49 belediyeden 29'una toplu konut b&lgesi uygun-
luk belgeleri verilmistir. Ayrica 28 kurulusa yodnetim, 24 ku-
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ruluga proje, 28 kurulugada yapi teknik denetimi danigmanlik-
lari igin ©on yeterlilik belgesi verilmisgtir.

Toplu konut ve arsa konusunda belediyelerin etkin bir rol
oynamalari, 0zellikle konut icin gerekli arsanin teknik ve top-
lumsal altyapi ve donatinin saglanmasi, konut istemini Srgiit-
leyen kooperatiflerle igbirligi yapmalari, bu girisimlerin
Toplu Konut Idaresi'nce desteklenmesi, konut iiretimine ve or-
giitlenmesine olumlu katkilar olusturacaktir.

2985 Sayili yasa sonucunda Toplu Konut Yonetimi'nin yap-
t1g1 yatirimlarla 1947 yilindan bu yana yapilan konutlar kadar
konut {liretimine katkida bulunulmugtur. Giliniimiiz rakamlarai ile
tiretilen konut hacmi iginde Taplu Konut Idaresi' nin payi %87.8
e ulagmigtir. Emlak Bankasinin payi % 5.6, Sosyal Sigortalar

Kurumu'nun payi % 5.1 olarak gercgeklegmigtir.

3.2-2 TOPLU KONUT SUNUM BIGIMLERI VE ORGUTSEL SUREC
3.2.2.1 Yapi Kooperratifleri

Kamu sektoriinden yardim gorerek veya bdyle bir yardim gtrmek-
sizin, gerekli saglik kogullarini gbzoniine alarak, calisan
gruplari konut sahibi yapmayi amag¢layan grublar olarak yapi
kooperatifleri tanimlanabilir.

10.05.1969 tarihinde yayinlanan 1163 sayili kooperatifler
kanununa gore kooperatifin tanimi agagida belirtilmisgtir.
"Tiizel kigiligi haiz olmak lizere, ortaklarin belirli ekonomik
menfaatlerini ve ©zellikle meslek veya gegimlerine ait ihtiyag-
larini kargilikli yardim ve dayanigsma ve kefalet suretiyle sag-
layip korumak maksadiyla gercek ve tiizel kigiler ile tzel ida-
reler, belediyeler, cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulan
degigebilir sermayeli tegekkiillere kooperatif denir." * ©

Kooperatifgilik c¢aligmalarini belirli bir sistem altinda
tutmak amaci ile, Uluslararasi Kooperatifler Birligi (ICA), ne

iiye ilkelerde yapilan arastirmalar sonucunda alti kooperatifgi-

* K.EksiOéLU; Sozliikli kooperatif yasasi,Istanbul,1984
* R.KELES; Tlrkiye'de Konut Kooperatifgiligi , Kent
Kooperatifc¢ilik yayini, 1982, Ankara, s.27
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lik ilkesini kabul etmigtir. * Bu ilkeler sirasiyla asagida
belirtilmistir.

-~ Serbest girig ilkesi

- Demokratik yonetim ilkesi

- Sermaye sinirli faiz ilkesi

- Risturn verilmesi ilkesi

- Kooperatif egitimin verilmesi ilkesi

- Kooperatiflerle igbirligi ilkesi

Konut kooperatiflerinin temel amaci, uygun fiyata uygun
barinma olanaklarini saglamak igin iliyelerine yardimci olmak-
tir. Temel amag, uygun barinma olanaklari oldugu gibi bu ko-
nutlari en kisa siirede tliretmek olmalidir. Konut kooperatif-
¢iliginin sagladigi yararlari gu sekilde Gzetlemek mﬁmkﬁndﬁ;.
Mali yararlar ;

Konut kooperatifleri liyelerine birikim yapmayi Ozendirir,
Bu birikimleri orgiitler. Konut kooperatifleri bireysel konut
taleplerini toplayarak‘ortak bir konut talebi ortaya g¢ikarir-
lar. Bu yolla konut talebinde bulunanlari, gesitli kurumlar
konut yapimcilari ve arsa sahipleri karsisinda giicli kilarlar.
Kooperatiflerin barinma amaci ile liretecegi toplu konutlarda
kar amaci giidiilmeyecegi liiks ingaatlarin yapimindan kaginila-
cagi, arsa sipekiilasyonunun kontrol edilebilecegi gibi neden-
lerle konut maliyetlerinin diger yollarla konut edinmeye ki-
yasla diigsik olacagi saptanmigtir.

Sosyal yararlar )

Konut kooperatifleri, izlenen kentlegme politikasi ve
planlama kararlari ile uyumluluk gostererek saglikli yagam
gevrelerinin olugturulmasina katkida bulunurlar. Kentlerin
eski yerlesim bolgelerinin yenilenmesi siirecinde uygulanan
sosyal konut programinin gergeklestirilmesinde ve gecekondu-
lagmanin Onlenmesinde Gnemli rol oynarlar.

Iyi organize edilen konut kooperitifleri konut sorununun ni-
teliksel yoniinede agirlik vererek, gercgeklestirdikleri toplu
konut girigimleri, egitim kurumlari, eglence yerleri, ticari
merkezleri, kiiltiirel ve sosyal hizmetlerden de kolayca yarar-

lanilmasini saglarlar.
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- Teknik yararlar

Konut kooperatifleri, gerekli teknik olanaklari koopera-
tifler disinda saglamak zorunda kalmadan nitelikli personel
kullanma olanagina sahip olmakta konutlarin yapimi bakimi ve
yonetimi sirasinda yeni tekniklerin kolayca kullanilabilmesi-
ni olanakli kilmaktadirlar. Kooperatifler Uyelerini 6lcgek
ekonomisinden yararlandirmaktadirlar.

Biiyiik 6lgekte sabit iiretim faktorlerinin .kullanaim derecesini

arttirarak birim maliyeti diisiirmektedir. Biiyik 8lcekte iliretim

yeni teknolojilerin kullanimina da olanak saflamaktadir.

Konut kooperatifleri gegitli kriterlere gore siniflandi-
rilabilir. Konut kooperatifleri yaptirmis olduklari kdnutlarain
kullanimi ve sahipliligi ag¢isindan gruplandiginda lice ayrilir.
1- Yaptiklari konutlarin miilkiyetini dogrudan dogruya ortak-

larina gegiren kooperatifler. .

2- Konutlarin miilkiyetini kooperatif tiizel kisgiliginde tutan
ve ilyeye yalnizca ayricalikli bir kullanim hakki veren koo-
peratifler.

3- Kooperatif ortaBina ne sahip ne kiraci ne de ayricalikli kulla-
nim hakkina sahip kilan kooperatifler. Bu tiir kooperatifler-
de ortaga konutlarin yonetiminde ve bakiminda bir hak tani-
maktadir.

Konut kooperatifleri sagladiklari hizmet kriter seg¢ildi-

ginde ise iki gruba ayrilmaktadair.

1- Konut yapma ve kiralama igi ile ugrasan kooperatifler.

2- Konut yapmalari icin iyelere borg¢ para saglayan kooperatif
konut ortakliklari veya konut arttirim birlikleri.

Tirkiye'de ilk konut kooperatifi 1934 yilinda Ankara'da
kurulmustur. Daha sonra 1948 yilinda gecekondu yapiminin onlen-
mesi amaci ile gikarilan 5228 sayili yasa belediyelere dagiti-
lan arsalardan kooperatiflerinde yararlanmasini ongdrmistiir.

1950 Yilindan itibaren SSK tarafindan igg¢ilerin kuracagi
konut kooperatiflerine ipotek kredisi verilmeye baslanmigtir.
Bu uygulama ile 1960 yili sonunda konut sayisi 80'den 1800'e
ulagmigtir. 1953 yilinda glkafllan 6188 sayili bina yapimi
tegvik yasasi ve 1966 yilinda ¢ikarilin 775 sayili gecekondu
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onleme btlgelerine iliskin yasa kisitli da olsa kooperatifcgili-
gimizin gelismesine katkida bulunmuslardauir.

Kooperatiflerin geligme siireci 1981 yilinda yliriirlige gi-
ren 2487 sayili Toplu Konut Yasasi ile baglamistir. Bunu ta-
kip eden 1984 tarihli 2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile de

sistem daha biiyiik atilimlarin ig¢ine girmigtir.

TABLO III-1

SON 10 YILDA KONUT KOOPERATIFLERI TARAFINDAN URETILEN KONUTLARIN
TOPLAM KONUT URETIMi IGINDEKI YUZDELERI

1980 y1l1 - % 8.6
1981 yilx - % 10.8
1982 yili1 - % 13.6
1983 y1li - % 15.2
1984 yili - % 15.9
1985 yilir - % 18.0
1986 yili - % 21.2
1987 y1l1 - % 22.0
1988 y1l1 - % 21.4
1989 y1l11 - % 28.0
1990 yi1l1 - % 27.6
TABLO I1II-2

SON 10 YILDA KONUT KOOPERATIFLERINCE URETILEN KONUT DAIRE
SAYISI (OTURMA RUHSATLARINA GOURE)

1980 y1l1 - 12.056
1981 yali - 12.874
1982 yi1l1 - 15.826
1983 yili - 17.201 -
1984 y1li - 19.456
1985 yilx - 21.273
1986 yaili - 34,311
1987 yili - 41.931
1988 yi1lx - 43.389

1989 yila - 70.134

. ] 1990 yila - 63.890
Kaynak: DIE, Istatistik yilliklarz.
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Tablolardan da izlenecegi lizere, son yillarda kooperatif-
lerce iiretilen konut sayisinda ve buna bagli olarak koopera-
tiflerin Tirkiye konut iliretim payindaki ylizdelerinde biiyiik
artiglar sdzkonusudur. Ayrica Toplu Konut Yasalari'nin tegvik
edici unsurlarini son yillarda kurulan kooperatif sayisindan

da takip etmek miimkiindiir.

i

TABLO III-3

KONUT KOOPERATIFLERI SAYISAL CELISIMI

1941 tncesi - 9.028
1941 - 1968 - 224
1969 - 1979 - 4.339
1980 - 1990 -22.900
1991 - 1993 - 5.517

TOPLAM 42.005

3.2.2.2 EMLAK BANKASI

Emlak Bankasi, konut sektdriinde akla ilk gelen devlet
bankasidir. 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi adi ile ku-
rulmug, daha sonra 1946'da adi ve statiisii degismistir. Banka-
nin baglica gorevi, konut sahibi olmayanlara ucuz konut yap-
tirmak, bu amagla ipotek karsiliginda konut kredisini vermek
yapl yapip satmak ve yapi geregleri sanayi ve alim satimi ile
ugragmaktir. Banka 1988 yilinda Anadolu Bankasi ile birlegti-
rilerek yen bir diizenlemeye tabi tutulmustur.

Kuruldugu gilinden bu yana Emlak Bankasi'nin gerek bireyle-
re dogrudan dogruya, gerekse kooperatiflere vermis oldugu kre-
dilerle yaptirmig oldugu konutlarin sayisi 500 binin iistiinde-
dir. Bu rakama ragmen banka, konut iliretiminde kendisinden bek-
lenen katkiyi sinirli olarak ortaya koymustur.

Bankanin gorevini geregi gibi yerine getirmesini engelleyen
nedenlerin baginda kurulus yasasindaki "ucuz konut yaptirma"
amacinin tersine, geg¢miste banka kredilerinden yararlanilarak
yaptirilan konutlarin gogunun liiks 8lgliler iginde kalmisg, do-

layisiyla maliyetlerinin yikselmis olmasi gelir. Ayrica yapi-
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lan konutlarin % 70'i buglin uygulanmakta olan 100 m? alan si-
nirlamasina uyularak yapilmamigs genis ve liiks konutlardair.

Emlak Bankasi, yapi tasarrufu sistemiyle, konut yapip
konut pazarina siiren ve satan kisi ya da ortakliklarin bu et-
kinliklerini 6zendirici bir tutum ig¢ine de girmigtir. Ayni
zamanda yapil tasarrufu sozlesmeleri uyarinca bankadan aldik-
lari kredilere baska parasal olanaklari da katarak konut sa-
hibi olmak isteyenler de bu yoldan yararlanmiglardair.

1981 yilinda yiiriirliife giren 2487 sayili Toplu Konut
Yasas1i sonrasi bankanin {istlendigi gorevler de artmigtir.

Kamu Konut Fonu'nun ybnetilmesinde ve konut kredisi iglemleri-
nin ylirtitiilmesinde Onemli gorevler bankaca yerine getirilmig-
tir. Ayrica bankanin bagarili uygulamasindan esinlenerek, ya-
p1 tasarrufu yonteminin biitiin bankalarca kullanilmasida be-
nimsenmigtir.

1988 Yilindaki yeniden diizenlemeden sonra Emlak Bankasi
artik eski Tirkiye Emlak Kredi Bankasi olmaktan g¢ikmigtir. Dii-
zenlemeden sonra bankanin konut alaninda yiiklendigi gorevlerde
de yeni diizenlemeler olmustur. Banka yeni haliyle, daha ¢ok,
Toplu Konut Fonu kaynaklarinin kooperatiflere aktarilmasinda
aracilik rold oynamigtir. Bu yillardan sonra banka ayrica ken-
di Urettigi konutlarin yapimina hiz vermigtir.

Bankanin 1950'1i yaillardan itibaren yaptigi uygulamalari ola-
rak; Atakdy, Levent, Gayrettepe,§enesenevler, Kosuyolu,
Batikdy (Sinanoba-Mimaroba), Anatepe, Bahgegehir, Corlu,
M.Ereglisi, Izmit, Denizbostanlisi, Eryaman, Konutkent sayila-
bilir.

3.2.2.3 YEREL YONETIMLER

Ulkemizde 1580 sayili belediye yasasi, belediyelere "ucuz be-
lediye meskenleri yapmak ve belediye namina insgaat yaparak,ki
rava vermek" gbrevini vermigtir. Ancak bu gbrev, belediyele-
rin, istege bagli bir gbrevidir. Dolayisiyla, zorunlu gérev-
lerini yerine getirip bitirmemis olan belediyeler, istege bag-
11 olan konut yapma grevi ig¢in kaynak ayiramamisglardair.

Bununla birlikte belediyelere diizenlenen baska yasalar
ile de yetkiler taninmistir. 1950'de g¢ikarilan 5656 sayili ya-

sa, gerekli gordiikleri durumlarda belediyelere, belediye mes-
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kenleri yaparak, bu meskenleri belde sakinlerine kiraya vermek
veya satmak iglerinin yetkisini tanimistir. Ayni yasa kentle-
rin geligme alanlarinda toprak satin alarak, yeni bir plana,
gore diizenlemek ve bu yolla gerekli durumlarda spekiilasyonu
onleyici olma yetkisinide vermigtir. Ancak ¢ok az belediye bu
sistemi uygulama ileri goriisliiliigiini gosterebilmigtir.

Daha sonra ylirlirliige giren 775 sayili Gecekondu Yasasi,
dar gelirli veya yoksul yurttaglari konut sahibi yaparak Gece-
kondu yapimini onlemek lizere belediyelere bir dizi tdevler yiik-
lemigtir.

Bu gerceveler dogrultusundaki ilk uygulama Ankara Belediye-
si'nin Yenimahalle drnegidir. 5218 ve 228 sayili yasalar ile
belediye sinirlari igerisinde Yenikent geligsme alanlari agila-
rak ucuz arsa iliretilmesi, liretilen arsalarin tek tip proje
uygulanmak kosulu ile gsahislara ve kooperatiflere satilmasi ve
bunun yaninda vergi ve kredi konusunda getirilen onlemlerle be-
raber bir konut politikasi izlenmis, Yenimahalle boyle bir po-
litikalar dizisinin {iriini olmustur. *

Belediyelerin, toplu konut yapmak ilizere kurulmusg, kar ama-
c1 glitmeyen kuruluslara, dzellikle konut kooperatiflerine bel-
1i bir ortaklik payi ile katilabilmelerine kooperatifler yasa-
s1 elveriglidir. Bundan yararlanarak, belediyelerimiz konut
kooperatifg¢iliginin gelismesine katkilar saglayabilirler.

Belediyelerin rollerinin artmasi dogrultusunda Toplu Konut
fdaresi'nce 14 Kasim 1992 tarihinde yiiriirliige sokulan belediye
arsalari iizerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi‘ne ilig-
kin yonetmelik bu konudaki en son diizenleme olmusgtur. Yonetme-
likle belediyelerin altyapil:i arsa saglamasi onkosulmaktadir.
Belediyeler belediye ve miicavir alan sinirlari igindeki Nazim
Imar Plani ve Kentsel geligme stratejisine ve etaplandirilma-
sina uygun nitelikteki alanlari toplu konut bolgesi olarak
onerebileceklerdir. Yonetmelikte toplu konut bolgesi, valilik-
lerce "toplu konut iskan sahasi” olarak onaylanan ve belediye-

nin milkiyetinde bulunan, icinde en az 400 konutun yer alabi-

* Y11ldiz TOKMAN : Konut Politikalari Uygulamalarinda Bir Ornek

Yenimahalle Kent-Koop. Yayini, Ankara 1985
S.18
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lecegi bir alan olarak tanimlanmaktadir. Yonetmelik uyarinca
Toplu Konut Idaresi de belediyelere proje yonetimi ve teknik
iglerinde yararlanacak g¢aligtirmalari ig¢in teknik hizmetler
kredisi, kisilere dogrudan konut kredisi, yeterli kaynak yara-
t1lmamasi durumunda, oncelikli altyapi kredisi, iglerin y®net-
melige ve eklerine uygun yapilmasi ig¢in genel igleyigi denet-
leme iggoriisii saglayacaktir.

Yonetmelik uyarinca Toplu Konut Idaresi'ne basvuran 49
belediyeden 29'una toplu konut btlgesi uygunluk belgeleri da-
gitilmistir. Uygunluk belgesi verilen belediyeler - 32.000
konutluk proje iliretmigler ve 22.000'nin bu yil ig¢inde bitirme-
yi ongodrmiiglerdir.
3.2.2.4 TOPLUMSAL GUVENLIK KURUMLARI
SOSYAL SIGORTALAR KURUMU (SSK)

Sosyal Sigortalar Kurumu 1946 yilinda 4792 sayili kanunla
kurulmugtur. Kurum, isgi sayisinin ve iggilerin barinma kogul-
larina duyulan ilginin artmasina paralel olarak 1950'lerden
baglayarak sagladigi kredilerle, Toplu Konut Yasasi'nin yiriir-
liige girmesine kadar konut iiretiminde rol oynamistir.

Sosyal Sigortalar Kurumu, konut kredisini iggilere tek
tek vermek yerine, ‘aralarinda birleserek bir konut kooperati-
fi kurmalarini gerekli gormiis, konut ve arsa sahibi olanlarla
bu krediden yararlananlarin yeniden kredi alamayacaklari ifade
edilmigtir. Sosyal Glvenlik Bakanligi, 1978 yilinda SSK'nin
konut kredisi kaynaklarini, sigortalilara birey olarak koope-
ratif kurma kosulu aranmaksizin verme karari almig ve bunu bir
yonetmelik degigikligi haline getirmis olmakla birlikte konu
uygulama gormemigtir.

SSK, iggi konutlari galigmalaraini ii¢ yontemle yiiriitmekte-
dir. Birincisi Emlak Bankasi'nin araciligindan yararlanmak,
ig¢i kooperatiflerine bu banka araciligi ile kredi. vermektir.
Baglangig¢ tarihi olan 1952 yilinda 1962'ye degin konut kredi-
lerini bu banka araciligi ile dagitmistair.

Bu yillar igerisinde kurum 34 ilde 15.013 kisiye kredi yardi-
minda bulunmustur. Ikinci yontem, kurumun kooperatiflere dog-
rudan dogruya bankanin araciligina bagvurmaksizin kredi acma-

sidir. 1962 yilindan beri kurum bu yolu izlemektedir. Ucgiincii-
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TABLO III-4

KREDILERIN YILLARA GUORE DAGILIMI

KHREDT It
YILLAR 2001 SAY1S) WUNUT 5. MiL YU
1972 264 7960 h37.3
1973 301 21128 1.353.0
1974 208 843U 9,398
1975 288 16325 1.763.2
1976 211 11757 7.021.8
1977 222 11691 2.472.6
1978 294 15978 6.810.8
1979 299 19635 9.930.8
1580 201 126447 9.888.2
1961 243 13150 12.942.9
1982 74 4781 3.232.6
1863 55 L5HS 4,.611.0
1984 117 9354 1.3028.8
1545 74 3679 35141
1986 6 435 4154
S TUPLAM 2.857 161,295 733390
KAYNAK SSK  YILLIK FAALIYET RAPORLARL
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sii ise 6900 sayili yasa uyarinca, SSK'nin igg¢i konutlari yap-
tirma isini dogrudan dogruya kendi Uzerine almasidir. Ancak
bu vyolla elde edilen konut sayisi, toplam liretim icginde % 5-
6 'lik bir orani tutmaktadir.

SSK. iggi konutlarini desteklemeye bagladigi 1952 yilin-
dan bugiine degin 200 binin lizerinden igg¢i konutu yaptirmisgtair.
Ortalama degerler itibari ile Tiirkiye yi1llik konut iliretiminin
% 2.5 'i SSK. tarafindan iliretilen konutlar ile saglanmigtir.

Sosyal Sigortalar Kurumu'nun, sigortalilarin kurduklar:
kooperatiflere vermekte oldugu konut kredileri, Calisma ve
Sosyal Glivenlik Bakanligi'nin 7 Aralik 1984 tarihli karari ile
durdurulmugtur. Bunun bir sonucu olarak 01 Ocak 1985 tarihin-
den itibaren kooperatiflere tahsis yapilmamistir. Eski miira-
catlarin iglemleri devam etmigtir. Bu degisiklifin baslica ne-
deni, 1984 yilinda gikarilan 2985 sayili Toplu Konut Yasasi
ile olugturulan fonun, konut kredileri konusunda tek kurulusu
yetkili kilmasidir.

BAG-KUR

Esnaf ve sanatkarlar ile diger c¢aliganlarin Sosyal Sigor-
talar Kurumu'nu kuran 1479 sayili yasa kuruma bagli sigortali-
larin toplumsal giivenliklerinin bir parcgasi olarak, kurum ko-
nut kredisi vermesine olanak tanimigtir. 16774 sayili ve Ekim
1979 tarihli yonetmelik il ve ilge merkezlerinde ve belediye
sinirlari iginde kalan niifusu 100 bini gecen yerlerde yapila-
cak konutlar ig¢in, en az 5 yi1llik Bag-Kur sigortalisi olan
kendilerine, eglerine ve c¢ocuklarina ait yurt iginde oturmaya
elverigli konutu bulunmayanlara, en az 15 yillik sigortalinin
bir araya gelerek kooperatif olusturmasi halinde konut kredi-
si verilebilecegini belirler.

Bag-Kur kredilerini, kalkinmada oncelikli yorelere, afet-
~lere ugramis bolgelere, yapim kegif bedelinin % 25'ni bitirmis
kooperatiflere vermigtir.

1985'e degin 500 yakin konut kooperatifinin 38.186 iiyesi
Bag-Kur'un konut kredilerinden yararlanmig bulunmaktadir.

22 Mart 1985 tarihinde ylirlirlife giren 3165 sayili yasa

ile Bag-Kur'un konut kredisi uygulamasina son verilmisgtir.
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- ORDU YARDIMLASMA KURUMU (OYAK)

205 sayili Ordu Yardimlagma Kurumu yasasi, kurumun siirek-
1li diyelerine konut edinmeleri amaciyla yardim yapilabilecegi
hilkiimlerini getirmigtir. Kurum yardimlari ii¢ gekilde olmakta-
dir: Birincisi, kurumun kendi satin alacagi arsalar iizerinde
vaptirdigi konutlari liyelerine satmasidir. OYAK konut yardim-
larini uzun siire kendisinin yaptirip sattigi konutlar iizerin-
de yogunlagtirmis 1963 'ten 1983 yilina kadar yaklagik 2000
konut yaptirilmig ve satilmigtir. Bu konutlarain biiyik cogun-
lugu Istanbul'dadir. Ikinci yontem ; iiyelerin aralarinda ku-
racaklari kooperatifler eliyle satin alacaklari arsalar lizeri-
ne kurumca konut yaptirilarak kendilerine satilmasidir. Uciinci
yontem ise kurum Uyeleri bireysel olarak yapi kredisi yardimi
alabilmektedirler. Yapi kredisinden, hizmet siiresi 20 yil veya
daha fazla olanlarin yararlanmasi esastir.

OYAK'tan bugiline degin konut yardimi alarak konut edinmis
olanlarin sayisi 48.000'dir.

- EMEKLI SANDIGI

Devlet memurlarini konut edindirme ve kullandirma yodnet-
1igi, 657 sayili devlet memurlari yasasinin ek gegici ve 1877
say1li yasanin 2.maddesi ile degisik 20.maddesine dayanarak
memur ayliklarindan 1982 yilina kadar kesilen Meyak kesintile-
rinin 4 te 1'ine kadar olan boliimiinin su amac¢lar igin kullanil-
masina olanak taninmistir, Toplumsal konut iiretecek konut koo-
peratiflerinin kredi verilerek desteklenmesi kamu kuruluglari
ve devlet ortakliklarinca iiretilen hazir konutlardan edinmek
isteyen memurlara konut kredisi verilmesi kamu arsalari lze-
rinde oncelikle kiralik konut yaptirilarak rotasyon yodntemine
gbre kullandirmasi, yeni yerlegim alanlarinda arsa alinmasi

ve alt yapihizmetlerine yardimda bulunulmasi

Memur yardimlasma kurumu fonunda, 1982 sonuna kadar 178 konut
kooperatifinin 6138 iyesine 3 milyar dolaylarinda konut kredi-
si Meyak fonunun 1982 dekaldirilmasiyla bu uygulamaya son

verilmigtir.
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3.2.2.5 BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI

Ulkemizde konut politikasinin saptanmasi ve uygulanmasi
gbrevini 7116 sayili yasa (09 Mayis 1958) Bayindirlik ve Is-
kan Bakanligi'na vermigtir. ¥ -

7116 sayili yasaya gbre memleketin biinyesinde uygun ko-
nut politikasi esaslari tespit etmek ve tatbikatini saglamak
yetki ve gorevi bu bakanligin idi. Bakanliga bagli Mesken
Genel Miidiirligi'niin gorevleri ise goyledir; Evsiz vatandagla-
r1 birer mesken sahibi yapacak veya makul kiralarla barinmala-
rini1 saglayacak tetbirleri almak. Kredi miiesseseleri tarafin-
dan verilen mesken kredilerinin ve yapilan g¢esitli yardimlarin
tahsis gartlarini belirlemek, Toplu Konut vapiminu 8zendirmek
ve toplu konut yaptirmak isteyen belediyelerle konut koopera-
tiflerinin amac¢larina ytneltilmesini saglamak, bunlarin tip
statiilerini hazirlamak, yapi ve ybnetim iglerini denetlemek.

Bu gorev ve yetkiler 1983 yilinda bakanligin orgiit ve go-
revlerini yeniden diizenleyen 180 sayili kanun hiikmiindeki karar-
namede aynen yer almig olmalarina kargin, 1984 yilinda 209 sa-
y1li kanun hiikmiinde kararnmame ile tamamen kaldirilmis bulunmak-
tadir. Bugiin Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin konut politi-
kasinin saptanmasina ve uygulanmasina iligkin her hangi bir go-
revi kalmamigtir.

Bakanlik biinyesinde, konut politikalari ve iiretimi ile il-
gili caligmalari Afet Isleri Genel Midiirliigi, Yapi Isleri Genel
Miidirligi ve Mesken Midirliigi yirilitmistir.

AFET ISLERI GENEL MUDURLUGU CALISMALARI

Deprem, su felaketi, heyelan gibi afetlerden zarar goéren
bireylere konut iireten kurum uygulamalarini : acil yardim ig-
leri ve bina yapimi ile yerlestirme isleri olarak siirdiirmiigtir.
Afet Isleri Genel Miudiirliigii'nce 1987 yili sonuna kadar 14.900
adet afet konutu yaptirilmistir.

YAPI ISLERI GENEL MUDURLUGU CALISMALARI
Midurlikge 1975-1987 yillari arasinda kamu personeli igin

konut iiretilmistir. Bu donemde {iretilen konut sayisi 21.042'dir.

#* Rugen KELES : A.g.e. 5.291
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1988 yilinda basglatilan bir proje kapsaminda 9122 adet konutun
iiretim galigmalari devam etmektedir.
MESKEN MUDURLUGU CALISMALARI

- Imar Iskan Bakanligi 180 sayili kanun hiikmiinde kararname
ile 13.12.1983 tarihinde, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi sek-
linde yeniden diizenlemeye tabi tutulana kadar, konut iireten,
denetleyen bir kamu kurulugu idi.

1966 yilinda 775 sayili Gecekondu yasasinin yiirlirliife gir-
mesi ile daha fazla etkinlik kazanan kurum 1969 yilindan iti-
baren dar gelirli gruplari ev sahibi yapmak ic¢in caligmalari
yiritmiigtir. Kurum 1974 yilina kadar aktif galismalar yapmig
ve bu donemde 12.163 konut iiretilmigtir. 1986 yili sonuna ka-
dar ise bu sayi ¢gegitli projeler nedeni ile 17.611'e ulasmig-
tir.
3.2.2.6 OZEL GIRISIMLER

Toplu konut iiretiminde 6zel girigimin nemli bir payi
olmustur. Hizli kentlesmenin kentsel arsalarda meydana getir-
digi deger artislarinin dar ve orta gelir gruplarinin tek
parsel lizerinde ev yapmasi olanagini kaldirmasi ve buna ¢o&ziim
alternatifi olarak alt ve orta gelir gruplarinin arsaya yapli-
lacak odemegi aralarinda boliigsmelerine olanak verebilecek kat
miilkiyeti uygulamasinin dogusu ve once Emlak Bankasi'nin aka-
binde diger bankalarimizin konut a@licisina ferdi kredi verme-

sinin getirdigi kolayliklar 6zel girigimcilirin konut {ireti-
minde yer almasini saglamistir.

Ozel girigim yap-satc¢ilik seklinde konut iiretiminde
kargimiza ¢ikmaktadir.Bu yap-satg¢i gruba daha sonra toplu
konut sirketleride katilmislardir. Bu girketler biiyiik 6lcekli
toplu konut siteleri gerceklegtirmiglerdir. Gzellikle
Istanbul'da halen yapilan biiyiik captaki toplu konut uygulama,
larinin 06zel girisim tarafindan yapildigi tespit edilmisgtir.
Son 10 yi1llik konut iretim sayilari incelendiginde 6zel te
tegebbiis yapimi konut yapimikonut sayisinin yildin yila, koo-
peratif orgilitlenmelerinin iiretimi oraninda diigtiigli ancak en

biiyiik konut iretil modeli olmaya devam ettigi gorilecektir.
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TABLO III.5

SON 10 YILDA 0OZEL TESEBBUS KONUT URETIM SAYILARI
VE TURKIYETOPLAM KONUT URETIMINDEKI PAYLARI

Yillar 6zel Tegebbiis Tirkiye Toplam ¢

Uretimindeki payx

1980 123 789 88.9
1981 102 648 88.4
1982 94 303 81.3
1983 90 578 79.8
1984 97 709 » 79.7
1985 93 675 79.2
1986 121 140 74.9
1987 141 662 74.6
1988 156 197 76.1
1989 174 111 69.5
1990 162 246 70.1

Kaynak : DIE Istatistik Yilliklarz:
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IV. BOLIM
TOPLU KONUT URETIM SURECI VE SORUNLARI

Konut gereksinmesinin karsilanmasi ig¢in ¢ikartilan Toplu ko-
nut yasalari ve toplu konut fonu uygulamalari,konut alanlari plan
lamasina yeni bir anlayis getirmis, yakin zamana kadar,yerlesme
alanlarini tek bir konut yada apartman yapisi ayrintisinda ele-—
alan ve bu Olgeklerle uygun parselasyonu &ngdren,parsel iizerin-
de binanin boyutlarini da belirleyen planlama anlayisi terkedil-

meye baslanmistir.

Ancak,altyapis: tamamlanmig,organize,donati standartlari
yiiksek,gerekli saglik kosullarini tasimasi hedeflenen Toplu ko-
nut uygulama-iiretim siireci bir dizi sorunlarla ve yetersizlik-

lerle karsi karsiyadir.

Toplu Konut uygulamalarinda ortaya g¢ikan sorunlari;

l1- Arsa temini ile ilgili sorunlar

2- Finansman ve kredi saglanmasi ile ilgili sorunlar

3- Toplu Konut idretiminin denetlenmesi sorunu

4— Toplu Konut planlama sorunu

5- Toplu Konut iliretiminde vergi ile ilgili sorunlar

6- Toplu Konutun eldegistirmesi ile ilgili sorunlar

7- Toplu Konut iiretiminde mimari tasarim ile ilgili sorunlar
8- Toplu Konut iiretiminde teknolojik sorunlar

O9- Toplu Konut iliretiminde miiteahhitlik hizmetleri ile ilgili
sorunlar

olmak {izere 9 ana baslik altinda toplamak olasidir.
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4.1 ARSA TEMINI ILE ILGILI SORUNLAR

Kentsel arsa liretiminin yeterince gerceklestirilememesi
toplu konut retim sektoriinin basta gelen sorunlarindandir.
Mevcut mevzuatin yetersizligi ve uygulama hiikiimlerinin hayata
gegirilememesi nedeniyle kamunun elinde genis bir uygulamaya ola-
nak saglayacak arsa stofu mevcut degildir.Bununla birlikte,mev-—
cut arsa stogu da giderek erimektedir. Tiirkiye'de konut buna-
liminin yogun olarak hissedilmeye baslamasi ile birlikte 1950'de
¢ikarilan 5656 sayili yasa belediyelere kentlerin gelisme alan-
larinda arazi satin alarik,yeni plana gére diizenlemek,yeniden
insaat yapmak isteyenlere satilarak spekiilasyona engel olma yet-
kisini vermesine karsin,belediyelerin ¢ok azbir kismi ileride ge-
reksinme duyacaklari arsalari Onceden satin almak ve stok etmek

gereksinmesini duymuslardair.

Biiyiik kentlerimizi g¢evreleyen gecekondu alanlarini ve spekii-
latif amag¢li girisimlerin 6nlenmesi amaciyla kurulan Arsa Ofisin-
de de soruna ¢oziim getirilememistir. Bunun baslica nedeni de ye-
terli akg¢ali kaynaklara sahip olunmamasi,drgiitsel sistemin,pro-

jelendirme-uygulama etaplarinin yetersiz kalisidair.

Kenti tehdit eden ve hizla artan gecekondulasmayi onlemek
amaciyla 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili yasaya karsin gesit-
li nedenlerle biyilik kentler,sanayi ve turizm bélgeleri gevresin-
de "gecekondu dnleme bdlgeleri” olusturulamamasi nedeniyle bu
yasa etkili olamamistir.

Konuta olan yiksek talep karsisinda yeterli arsanin iiretileme-
mesi Ozellikle arsa ofisinin arazi kamulastirma ve bunu toplu ko-
nut kooperatiflerine satmada yetersiz kalmasi , artan talebin so-
nucunda arsa fiyatlarinin artmasi ve arsa spekiilasyonunun gide-
rek hiz kazanmasi ©nemli bir sorundur.

Artan enflasyon sonucu arsa fiyatlarinin artiginin yanisira hiz-
la yiikselen ingsaat maliyetleri yapimcinin dzkaynaklarini azalt-
mis, ve kredi talebini arttirmistir.Dogaldir ki bu maliyet artis-—

larinin bir sebebi de arz-talep dengesizligidir.
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Acilan yeni arsalarin altyapi sistemlerinin tam olarak tam-
amlanmasinln bir nedeni de altyapi yatirimlarinin yetersizli-
ginden kaynaklanmaktadar.

3194 Sayili kanuna gore altyapi giderlerinin Z25'ini kooperatif-
lerden alan beldiyeler bu gorevlerini yerine getirmede gecikmis
ve yetersiz kalmislardir.Ancak,yerel yodnetimler dzellkle 1984 den
sonra ellerindeki hazine arazilerini yapi kooperatiflerine di-
siik fiyatlarla vermek yoluna gitmislerdir.Bu donemde Szellikle
Istanbul Halkali,Kurtkdy,Dolayoba ve Sofanlik gibi alanlarda

vap1l kooperatifleri girisimleri baslatilmistir.
4,2 FINANSMAN VE KREDI SAGLANMASI ILE ILGILI SORUNLAR

Finansman kaynaklari kisitli olan iilkemizde,tliretimin ekono-
miyi zorladigir bilinmektedir.Uygulamada bulunan ekonomi politi-
kalari ve 8zellikle 1978'den sonra artan enflasyon bunun baslica
nedenlerindendir.Yiksek enflasyon sonucu olusan faiz politikasz
ile yapi sektdrii zor bir doneme girmistir.Sermaye-hasila orani
diisiik olan ve kolay geri doniisti olmayan konut sektodriinde, yiiksek
faiz politikalarinin uygulandigi dénemlerde hem yapici,hem de

alici ic¢in konut yatirimina talep azalmistair

Toplu konuta finansman saglayan birimler;devlet,bankacilik
sektdrii,bzel sirketler ve 6zel sahislardir.Ayrica,bukuruluslara
ek olarak,halkin tasarruflarai da finansman kaynaklarini olus-
turmaktadir.

Toplu konuta finans saflamak amaciyla 1981 yilinda yiiriirlige
giren 2487 sayili Toplu Konut Yasasi ve 1984 yilainda yiiriirlige
giren 2985 sayili Toplu Konut Yasasa Onceleri etkili finansman
kaynaklari olusturdularsa da gegen siire icinde artan enflasyon-
ist baskilar nedeniyle 2985 sayili TopluKonut Yasasinin sagla-

di1gr bitge disi gelirlerde yetersiz kalmistir.
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4.3 TOPLU KONUT URETIMININ DENETLENMESI SORUNU

Toplu konut iireten 6zel sirketler ve 6zellikle yapi koopera-
tifleri denetim ag¢isindan resmi kurum ve kuruluslara baglidir.
Yapim siirecinin denetlenmesini saglayan baslica yasal diizenleme-
ler sunlardir.

— 2886 Sayili ihale kanunu ve bununla ilgili olarak Bayindir-
11k Bakanliginca hazirlanmis olan yOnetmelik ve sartnameler,

- 3194 Sayili imar kanunu ve ilgili mevzuat,

7269 Sayili afetler kanunu,2464 Sayili belediye gelirleri ka-
nunu ,vergi ve harglarla ilgili mevzuat,

~ 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu,
Ancak,yasalarda ki Dbosluklar ve hatali maddelerin yer almasi so-
nucu 6zel toplu konut ilireticilerinin yeterince denetlenememesi
ortaya ¢ikmaktadir. Bu da uygulama siirecini uzattigil gibi ilirin-

iin kalitesini ve kullanici tatmin oranini da disilirmektedir.

4,4 TOPLU KONUT PLANLAMA SORUNLARI

Hgzirlanan- kalkrnma- planlarainin tiimiinda konut kooperatif-
¢iliginin desteklenmesi OngOrilmiistiir. Ancak yalnizca kooperatif-
lerin kredi sorunlari ve parasal destekleri esas alinmis,yapisal
sorunlara hi¢ deginilmemistir. Konut kooperatif¢iligi uygulamala-
rinda mekansal boyut ve gevre sorunlari gézardi edilip yalnizca
imar plani hiikiimlerine bagli kalinmasi biiyiik bir eksikliktir.

Bir de imar planlari,fiziksel gevre kosullarini yeterince irde-
lemeden yapildiginda,cofu kez sagliksiz yasam gevreleri ortaya
¢ikmaktadir. Bu kapsamda yapi kooperatiflerine &zel hiikiimler ge-

tirilmesi ve yararlandirilmasi zorunlu olmaktadar.

Yapi kooperatifleri araciligiyla ortaya ¢ikan kent bélgele-
rinin altyapi ve gevre sorunlarinin basta hesab.2 katilmasinin
saglanmasi giderek ©nem kazanmaktadir.Cikan sorunlar baglaminda
incelenen kooperatiflerin ¢ogunda ¢evre diizenine rastlanmamakta-

dir.
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Olusturulan konut bdlgelerinin i¢inde yeralan yollar dahi altya-
pisiz birakilmaktadir. Bununla birlikte, yesil alan ,sosyal te-
sis otopark gibi donati alanlarina da rastlanmamakta ya da ye-
tersiz standartlarda oldugu gdzlenmektedir. Ayrica gerek kamu ge-—
rekse Gzel sektdér yatirimlarinda yapilabilirlik ve verimlilik ¢a-
lismalarinin yetersiz olusu soruna kaynak olusturan bir diger ne-

dendir.
4.5 TOPLU KONUT URETIMINDE VERGI ILE iILGIiLi SORUNLAR

Toplu konut liretiminde ve edinilmesinde vergi - sorunu da ol-
duk¢a Snemli boyutlara sahiptir. Ornek olarak Em:iak Kredi Ban-
kasinin yaptirdigi konutlarda Banka tarafindan Odenen vergiler su
sekildedir.

- Emlak vergisi

— Emlak alim vergisi

~ Mali denge vergisi

— Banka ve sigorta muameleleri vergisi

Toplu konut ilireticilerinin belediye gelirleri kanununa godre yap-
tiklar:r O6demeler ise; kayit harglari,imar ile ilgili har¢lar ola-
rak Ozetlenebilir. Biitiin bu 6demeler konutlarin maaliyetine yan-

s1diginda dogal olarak ucuz konut kavramindan uzaklasilmaktadir.
4.6 TOPLU KONUTUN ELDEGISTIRMESI ILE ILGILI SORUNLAR

Disiik ddemelerle ucuz bir konuta sahip olmak amaciyla yapir koo-
peratiflerine iiye olan dar ve orta gelirli vatandaslar gerek mal-
zeme gerekse is¢ilik fiyatlarainda ki artislarin konut fiyatlarina
yansimasl sonucu konutlarini elden ¢ikarmak =zorunda kalmaktadir-
lar. Bu degisim sonucu yeni malikler g¢ogukez yiliksek gelir guru-
buna sahip kisiler olup gergekten konuta gereksinme duyan kisi-

ler fayda saglayamamaktadair.
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4,7 TOPLU KONUT URETIMINDE MIMARI TASARIM ILE ILGILTI SORUNLAR

Ulke'de izlenen toplu konut uygulamalarinda tasarlanan ko-
nutlarin kim tarafindan kullanilacaginin,kullanicinin gereksinme-
leri ve yasam tarzinin daha Onceden arastirilmamasi tasarlanan
konutlari kullanissiz ve verimsiz kilmaktadir.

Tirkiye'de toplu konut iiretiminde 100 m nin altinda konut iireti-
minin gerekliligi artik benimsenmistir. Ancak,l00 m nin altinda
ki konutlarin da tasarlanmadan 6nce kullanicinin istekleri dik-
kate alinmalidzir.

Tip projelerin kullanilmasi fiziksel mekani rantabl ve kulla-
nigsli kilacak 6zel projelerin iiretilmemesi bugilinkii gereksinmele-
re cevap vermeyen boyutlari ve mimari semalari getirmistir.Bu ne-
denledir ki bina boyutlarinin oldugu kadar mimari semalarain da
kullanicinin gereksinmelerine uyum saglayacak , ¢ok yoénli kulla-
nima olamak taniyacak sekilde ©6zel olarak c¢oziilmesi gerekmekte-

dir.
4.8 TOPLU KONUT URETIMINDE TEKNOLOJIK SORUNLAR

Tirkiye'de bu sektdrde kullanilan teknoloji hiz diizeyi
diigsiik, emek yogun bir teknolojidir. Toplu konut uygulamalarinan
cogu geleneklsel sistemler kullanilarak {iretilmektedir.
Ulkemiz'de 1960'11 yillarda toplu konut iiretiminde deneme ni-
teliginde olan alanlara rastlamak mimkiindiir. 1970'1i yillarda
ise ilk prefabrikasyon girisimler baslatilmistir,

Konut insaatlarinin gelismis sistemler ile iiretimine basalanmasz

n1 geciktiren nedenleri su sekilde dzetlemek olasidir.

1- Fazla miktarda Onyatirim gerektirmesi

2—- Konut uygulamalarinda 500 konuttan az olmas:i durumunda maliye-
ti olumsuz yoénde etkilemektedir.Bu teXnolojinin 1800 {nitelik
uygulamalarda kullanilmasi verimliligi arttirmaktadir. Ancak,
ilkemizde ki uygulamalar g¢ogunlukla 200-300 konutu asmamaktadir.
Ayrica, insaatlarda ¢alisan isg¢ilerin nitelikli olmayisi,gelenek-
sel sistemlere yatkin oluslari,konu iizerinde teknoloji arastirma-
larinin ve yan sanayinin yetersiz olusu da diger nedenler arasin-

da sayilabilir.



75

4.9 TOPLU KONUT URETIMINDE MUTEAHHITLIK HIZMETLERI ILE ILGILI
SORUNLAR

llke'de gergeklestirilen toplu konut iliretiminin yaklasik
olarak 720'si 6zel kesime ait miiteahhitler tarafindan gercekles-
tirilmektedir. Bu kesimi denetleyen hig¢bir yasal diizenleme s&z
konusu degildir. Kamuya ait taahiitlere giren miiteahhitleri ise
denetleyen tek bir yasal yonetmelik vardir. Bu yodnetmelik, 1609

say1li kanunun 1. maddesine godre hazirlanmis bulunmaktadir.

Miiteahhitlik hizmetlerinde yiiklenicinin karsilastigi en
biiyiik sorun enflasyonist baskilar nedeni ile malzeme ve iggilik

fiyatlarindaki artistir,



lkemizde yasanmakta olan konut sorunu kirsal kesimlerden
kentlere dogru yapilan gdg¢ler,bunun sonucunda belirli bdlgeler-
de yiglma ve asirir niifus artisinin sonu¢larindan biridir.
Korut birey ve aile ig¢in temel gereksinmelerden birini saglayan
barinak, toplum ig¢in toplumsal,ekonomik ve mekansal igerigi
olan bir kavramdir.Bu alanda yasanmakta olan sorunlar,konut agi-
ginin giderek biliylimesi ve sagliksiz sartlara sahip olunmasa
toplumun sosyo-ekonomik yapisini zedelemekte,cevre kalitesinin

diismeside bireyin verimini diisiirmektedir.

Ulkemizde y1llaik konut gereksinimi ile iiretilen konut sa-
yi1s1i arasindaki fark giderek biiyiimektedir. Toplumun degisen de-
gerleri,ekonomik ve sosyal yapisi baglaminda Ozellikle dar ve
orta gelir .gurubundaki bireyler yeterli yasam standartlarina
sahip konut edinme olanagindan yoksun kalmaktadirlar, Bu olanak-
sizliklar giderek sagliksiz cevrelerin,kacak yapi bdlgelerinin
¢okinti alanlarinin olusmasina neden olmakta ve toplumun psiko-
sosyolojik yapisini da olumsuz yonde etkilemektedir. Ulkemizde
planli donemde de konuta yaklasik kirk milyarlik yatirim yapil-
masina karsin konut a¢igi giderilememistir.

Kentlere akan niifusun sosyo-ekonomik yapisinin fiziksel mekana
yansimasi sonucu ruhsatli ve ruhsatsiz yapilar yanyana yasamaya

baglamistir. Bdylece bugiinkii "ikili kent yapisi" olusmustur.

Hizla artan konut talebini karsilayamayan konut stofu
sunumu son derece yetersiz olan sosyval konut ve kredilendirme

olanaksizliklari,lilkenin bu en 6nemli sorununu,¢dziimsiiz birakmak-

. | I n .. LI b ] 1 * . 1 1 1
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Bireysel konut iliretiminin agirlik tasidigi iilkemizde toplu ko-
nuta yonelmenin nedenleri clarak;

* Birim konut maliyetini diisiirmek ve kiigiik birikimleri de-
gerlendirmek,

* retim metotlarinin gelismesiyle konut iiretimini kisa sii-
rede arttairmak,

* Arsa spekiilasyonunun konut maliyetinde ki etkisini azalt-
mak,

* Altyapi olanaklari ve sosyal standartlari iist diizeyde ger-
ceklesen saglikli mekanlar varatmak,

seklinde sayilabilir.

Bireylerin konut gereksinmelerini c¢oziimlemeleri igin karsi-
li1kla yardim ve dayanisma ile birlikte hareket fikriyle davranma-
lara: toplu konut talebini Orgiitleyen kurumlarin ve yasal diizenle-
melerin ortaya konmasini saglamistir.

Toplu konut Orgiitlenmelerinin faaliyet gbsterecegi yeni yerle-
sim girisimleri,belediyelerin gerekli arsa temini,kamulastirma,
sosyal ve teknik altyapi kolayliginin saglanmasi yaninda,konut
sorununa ¢oziim getirecek oOrgiitlenmeler kurularak,yerel yodnetim

isbirligi ile gerg¢eklestirilen uygulamalar ortaya konmustur.

Giiniimiizde biliyiik istihdam olanaklari tasiyan 6zellikle sa-
nayi alanlarinin kent disina alinmasi ile buralarda ¢alisan nii-
fusun konut gereksinmesini saglayacak,kentteki niifusu gekerek
doyma noktasina gelmis,altyapisi yetersiz kalmis kentlerin yii-
kiinii hafifleticek,kente gégiin devami halinde niifusun merkeze yo-
nelmesini engelleyecek sekilde alinan planlama kararlari ile olu-
 san yeni yerlesim alanlari {lizerinde konut {iretimi agarlik kazan-
maya baslamistir.

Genis kitlelerin yetersiz barinma kosullari ig¢inde yasamalara,
konut yatiraimlarinin ulusal gelir icinde ki payi,konutun yatiram

yva da tilketim mali oldugu tartismasi, ekonomik kalkinma baki-
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mindan tasidigl Onem, bir toplumsal konut politikasinin olusmasi-
na neden olmustur. Bu sorunu ¢ézebilmek igin 1963 planli kalkin-
ma donemi 6ncesinde 1948'de gecekondu yapimi yasaklanmis acak,
onlenememistir. Konut {iretiminin ekonomik boyutlari ve kaynak
aktarilmasi goz oniinde bulundurularak,1946'da konut kredisi ve
yapil tasarrufu sistemini gelistirmek i¢in ozamanki adiyla Tiir-
kiye Emlak Kredi Bankasi kurulmus, ardindan Sosyal Sigortalar
Kurumu (SSK) 1949'dan itibaren kooperatifler araciligi ile

konut yapimini denetlemeye baslamistir.

Daha sonra 1963'lerden sonraki bes y1llik planli donemlerde konut
sorununa yonelik belirli politikalar ve yasal diizenlemeler

olusturulmaya ¢alisilmistir.

Her bes y11lik kalkinma plani hedefinde,konut {iretiminin artti-
rilmasina yonelik diizenleme ilkeleri fazlasiyla yer almasaina
karsin,uygulamada konut ig¢in yeterli kaynak yaratilamamistar.

Gerekli orgilitlenme diizeni olusturulamamigtir.

Devletin konut sorunu ig¢in en 6nemli atilimi 10 Temmuz 1981
tarihinde yiiriirliige giren 2487 sayili Toplu konut kanunu ile
olmustur. Tiirkiye'de konut politikasi agisindan yeni bir ddnemin
baslangicini simgeleyen yasanin konut kooperatifg¢iligi alaninda
atilmis O6nemli bir adim olarak nitelendirilmesi mimkiindir.
Yasanin dayandigi temel ilkeler arasinda bireysel konutlara
degil,toplu yapiyi genis boyutlu ﬁretimi 6zendirmek amacinda ol-
masi,dar ve orta gelirli bireylerin barinma sorunlarinili ¢Gzmeye
yonelmesi gelmektedir.. Difer en 6nemli nokta ise, her yil Ma-
liye Bakanligi biitgcesine gider biit¢esinin %Z5’'i oraninda konu-
lacak o6denekle olusturulacak kamu konut fonu uygulamasidir.

Ancak, uygulemada bu miktar fon ig¢in ayrilmamistir.

2487 Sayili Toplu XKonut Kanunu'nun uygulamada ortaya gikar-

di1g1 eksiklikler ve yvapilan elestiriler sonucunda 17 Mart 1984
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tarihinde 2985 Sayili yeni Toplu Xonut Kanunu ¢ikarilmistar.
2985 Sayili yasa bu alandaki en reformist diizenlemeleri icgeren
0zelligiyle toplu konut iiretimine biyiik katkilar saglamistir.
Yasayla Toplu Konut Idaresi kurulmus ve toplu konut fonu igin
biit¢e disinda saglam finans kaynaklari olusturulmustur.Yasayla
ilgili 6nemli bir &6zellik de arsa temininden baslayarak altyapi
sosyal tesisler ve konut insaatiari ig¢in kredi saglanarak planla

ve saglikli mekanlarin olusturulmasinin amaclanmasidair.

2985Say1l1 yasa sonucunda Toplu Konut Idaresindn yaptig:
yatirimlarla 1947 yilindan buyana yapilan konutlar kadar konut
iretimine katkida bulunulmustur. ldarenin 1988 yilina kadar ver-
digi kredi miktari ve sayisi, bu yila kadar diger kurumlarca
konut {iretimi i¢in verilem kredilerin yarisini olusturmustur.
Ancak,bu yildan sonra biitge agiklarinin kapatilmasi i¢in £on
gelirlerinin %Z30'unun biitg¢eye aktarilmasi ve difer bazi fonlara
pay verilmesi, toplu konut iireten kuruluslara olan destegi
azaltmistir. Ancak, buna ragmen giiniimiiz rakkamlari ile iliretilen
konut hacmi i¢inde toplu konut idaresinin payi 7Z87.8'lere ulas-
mistir.
Uygulamada aksayan bir nokta da ,kaynak akisina ¢Gziim getirilme-
si yaninda yerel yonetimlerin arsa politikalarini iyi uygulaya-
mamalaridir. Dar gelirli kesime ve kooperatiflere arsa saglanma-
s1 gereklidir.Bu amag¢la 1992 yili sonunda g¢ikarilan yonetmelik
ile beledeyilerin toplu konut {iretimlinde etkin rol ocynamasi
hedeflenmistir.
Konuya sadece konut tiretim sekli ile degil,kent biittinde bakilma-
11 teknik altyapisi , sosyal ve kiiltiirel gevresi ile elealinma-
lidair. Ayrica, kaliteli ve kullanisgli konutlarain ucuza maledile-
bilmesi ve kisa siire ig¢inde {iretilebilmeleri di¢in endistrilesmis
yaprm teknolojileri tercih edilmelidir.
Kooperatifler ilizerinde denetim olusturarak, konuyu ticari amag

haline getiren ve iyelerinin haklarina saygi gdstermeyen ydne-
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timlerin kenut sorununa ¢oziim aranirken felaketlere yol agmasi
onlenmelidir,

Ayrica, toplu konut olgusuna bagimsiz yaklasilmamali,bir plan
bitliinde konu degerlendirilerek,kentsel gelismenin yodnlendiril-
mesi ve rasyonel diizenlenmesi ig¢in bir arag¢ olarak ele

alinmalidar.
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CALISMA DENEYIMLERI

1987-90 YTU DONER SERMAYE ISLETMELERINDE GOREV ALDI
1990  YILINDAN ITIBAREN PROMER PLANLAMA LTD.STI.
ORTAGI.

MUGLA-BODRUM ILCESI KUZEY YERLESMELERI 1/25000 GEVRE
DUZENI VE 1/5000 NAZIM IMAR PLANLARI,

MUGLA-BODRUM ILCESI TURGUTREIS BELDESI 1/1000UYGULAMA
IMAR PLANI,

KOCAELI-KANDIRA ILGESI 1/25000 GEVRE DUZENI PLANI,

KOCAELI-KANDIRA ILCESI-KEFKEN-KERPE-CEBECI KIYI
YERLESMELERI 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANLARI,

MUGLA MILAS ILGESI GUVERCINLIK BELDESI 1/1000 ISLAH
IMAR PLANI,

BURSA- OSMANGAZI ILCESI - HISAR-MURADIYE 1/1000 KORUMA
AMAGLI IMAR PLANI,

BURSA-YILDIRIM ILQESI ~ ESENEVLER-SIRINEVLER-PINAREVLER
1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI,

BURSA-CUMALIKAZIK KORUMA AMAGLI IMAR PLANI,
DIYARBAKIR SURIGI KORUMA AMAGLI IMAR PLANI,
ISTANBUL-BEYKOZ-AKBABA-DERESEKI ISLAH IMAR PLANI,

TEKIRDACG-SARKOY 1/5000 NAZIM IMAR PLANI VE 1/1000
{LAVE UYGULAMA IMAR PLANI,

GEBZE-ESKIHISAR 1/1000 KORUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR
PLANI,

TEKIRDAG-SARKOY 1/1000 KIYI REVIZYON UYGULAMA IMAR
PLANI,

ALANYA-KONAKLI 1/5000 NAZIM IMAR PLANI VE 1/1000
UYGULAMA IMAR PLANI, (*)

KARS-SELIM 1/5000 NAZIM IMAR PLANI, 1/1000 UYGULAMA
IMAR PLANI (*)

AYVALIK-KUGUKKOY 1/1000 KORUMA AMACLI IMAR PLANI (*)

BEYKOZ-SOGUKSU- RUZGARLIBAHGCE 1/5000 NAZIM IMAR PLAN
REVIZYONU, 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI (*)

1ZMIT-KARAMURSEL 1/1000 KIYI REVIZYON UYGULAMA IMAR
PLANI

(*) PLAN GALISMALARI HALEN DEVAM ETMEKTEDIR.
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BILDiRI VE MAKALELER

"SURICI PLANLARI UZERINE...", Cumhuriyet

Gazetesi, 3 Agustos 1992.

"PLANLAMA OLGUSU KENTLESME VE CEVRE", Kent

Ormanciligi ve Cevre Sorunlari Paneli,
Istanbul, 7 Mayis 1991

"ULKEMIZDE SEHIRCILIGIN SON 30 YILI VE MESLEK

ORGUTUMUZ", Ulkemizde Sehirciligin Son 30 Yilx

Konulu 15.Dlnya $ehircilik Giini Kollokyumu ve
3.Tirkiye $Sehircilik Kongresi, Izmir,
6-8 Kasim 1991.

"SURDURULEBILIR KALKINMA ICIN EKOLOJIK

PLANLAMA" ;| Uretimi Bitmig Maden Ocaklarinin

Sihhilegtirilmesi ve Yeniden Dogaya Kazandi-

rilmasi Paneli, 1.T.U., Istanbul, 12-13 Ekim
1992.

"KENTLESME VE PLANLAMA", Kentlegme Planlama

ve Yerel Demokrasi Paneli, TMMOB, S.P.0. Ist.
$b. - TMMOB.Mim.Od.Bakirkty Temsilciligi,
Istanbul, 16 Ekim 1992.

TURGUT,A.; SONMEZ,0.; GEZICI,F.; RAMAZANOGULLARI,S.;

TURGUT, A.;

TURGUT, A.;

"ISTANBUL METROPOLU PLANLAMA VE YONETIM

SORUNLARI", Avrupa Metropolleri ve Istanbul

Metropoli Kentsel Geligme Sorunlari Konulu
16.Dlinya Sehircilik Giini Kollokyumu, Istanbul,
3-8 Kasim 1992.

"2000 YILINA DOGRU ISTANBUL'UN YESIL ALAN

SORUNLARI VE PLANLAMA ILISKILERI", 2000 Yilinda

ISTANBUL'un Yesil Alan Sorunlari Paneli,
Peyzaj Mimarlari Dernegi, Istanbul, 17 Nisan
1993.

"KENTLESEN TURKIYE'DE YENI BiR PLANLAMA
KAVRAMI VE PRATIGI ICIN BIR DENEME", Planlama
Kavrami ve Pratifinde Yeni Yaklagimlar
Semineri, Iller Bankasi, 4-5 Mayis 1993.
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RADYO PROGRAMLARI

* Yiikselen Istanbul (Agik Oturum), Istanbul Radyosu.
* Tiirk Sehirciliginde Reform (Acik Oturum), Istanbul
Radyosu.
*  Tarihi Yarimada Koruma Imar Plani (Agik Oturum),
Istanbul Radyosu.
TV PROGRAMLART |
* istanbul—Eyﬁp Tasocaklari konulu haber program:
*

Istanbul Su Havzalarinda kagak yapilasma konulu

Haber programi.



