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ONSOZ |

{lkemizde,stirekli  olarak artan  konut ihtiyacimn
kargilammasi icin uygulanan polltlkalarda son yillarda ©nemli
degigmeler gergeklesmig ve 1980 sonrasi, bu konuda koklu gBzim
arayislarina yonelik hukuki dﬁzenlemeler ortaya ¢ikmigtir. 1981
yi1linda ¢ikarilan 2487 say1li Toplu Konut Kpnunu ile belirginlesen
bu politika arayigi, 1984 y111nda yﬁrﬁrluge konulan 2985 Sayila
Toplu Konut Kanunu ile bu alanda genig g¢apli uygulamalarin
baglamasina neden olmugtur. Ozellikle toplu konut iiretimine ybnelik
galigmalar, aymi dsnemde h1zlanmi§t1f.

Henliz son derece yeni bir uygulamaf niteliginde olan bu
donemin degerlendirilmesine ydnelik genls capla arastirmalarin
yapilmamig olmasi yaninda, konunun insanlmlz agisindan o©nemi ve
glncelligi, beni bu konuda aragtirma yapmaya ydneltmigtir.
"Turkiye'de Mevcut Konut Politikalari ve Uygulamasi" konulu bu
calismada, konut probleminin ekonomik ﬁnemigyanlnda sosyal boyutu
da ele alimmaya caligilmistar.

| GUnﬂmuz konut Politik351n1 temel alan bu miitevazi kitapgik
ile, dort y11 gibi Tlsa bir geg?igi olan bu dbnem sonuglarinin
degerlendirjlmesinde, i+ konu' !:ilel dilgilenenlere bir kaynak
olugturabilmeyi Umit eéiyorum,

Qa11§man1n bUtﬁn safhalarlnda goruﬁ ve diigincelerinden
faydalandigim degerlitnzlrxan Yrd .Dog.Dr.Burhan AYKAG'a, TKKOIB,
DPT, DiE, TUBITAK-YAE , KENT-KOOP, TURKKONUT ilgililerine ve kaynak
temininden‘pﬁezin yazamina kadar?emegi gegenfherkese tegekkiiri bir
borg.bilirimL

Ankara, Aralik 1988 Azize BIYIKOGLU
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GIris

Bu caligmada, tilkemizde mevdut konut problemi sosyo-ekonomik
agidan incelenmis ve sbzkonusu problemi c¢tzimlemek igin
geligstirilen politikalar tartigilmistir.

Tlrkiye'de konut sorununun agirlik kazandigi donem, 1930'ler
ve sonrasidir. 1950'1i yillarda Tilirkiye'de baslayan hizli kentlegme
olayi, kentsel yerlegim merkezlerinin bir gogunda nitelikli konut
ihtiyaci ile nitelikli konut stoku ve arzi arasindaki dengeyi boylik
dlclide bozmustur. Boylece, kirsal kesimden kentlere gog edenler
gecekondu olarak adlandirilan, saglik kosullarindan yoksun ve
cagdags yasam diizeyine uymayan konutlar yapmlglar ve bu konutlarda
barimnmak zorunda kalmiglardir.

iste bu durum devleti harekete gegirmis ve konut problemini
cbzlinleyecek bazi tedbirler almaya zorlamistir. Alinan tedbirlere
ragmen, 1960 yilina kadar Tlirkiye'nin bir g¢ok kenti, gecekondu
mahalleleriyle dolmustur. Planli dtnem boyunca bu konuda birtakim
yeni tedbirler alinmig, saglam ve c¢ok yonli bir politika
izlenememesi sebebiyle konut sorunu giderek artan bir bicgimde
kendini hissettirmistir.

Kalkinma planlarinda, konut sektoriine, bu sektoriin Uretken
olmadigr ve kaynak dagiliminda bu sektore oncelik ve agirlik
verilmesinin kalkinmayi yavasglatacagi gorlisliyle yaklagilmistir. Bu
nedenle, ©planli donemde konut probleminin ¢dzimiliyle ilgili
politikalar bu gbrlise uygun olarak saptanmig ve uygulanmigtir.

1980'1i yillara gelindiginde konut ihtiyac1 ulagtigi yilksek
boyutu ile bu alanda yeni dilzenlemeler yapma ihtiyacini ortaya
gikarmigtir. Yaganmig olan konut problemlerinden yola
cikilarak,1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu ylirtirliige
konulmugtur. Ancak, yeterli kaynak yaratma imkani getirmeyen bu



kanun, problemin ¢tziiminde yetersiz kalmigtir. Aksine daha sonraki
y1llara yarim kalmig binlerce konut ingaati devretmigtir.

Konut problemini daha genig bir acidan ele alan ve biitge
dis: slirekli bir kaynak olugturan 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu,
1984 yilinda uygulamaya konulmugtur.

Kanunun uygulanmasi ile ilk yillarda onceki yillardan kalan
pek ¢ok konut tamamlanmis ve agilan kredilerle konut sektoriine
buylk dlglide canlilik kazandirilmig; ancak, son yillarda bazi
aksamalar ve sikintilar ortaya gikmaya baglanmigtir.

Turkiye'de Mevcut Konut Politikalari ve Uygulamasinin ele
alindigl bu aragtirmada, 1980 sonrasi konut probleminin ¢dziimiine
yonelik olarak getirilen tedbirlerin incelemmesi ile, ortaya g¢ikan
aksaklik ve yetersizlikler tartigilmakta, alinabilecek &nlemler
ortaya konmaya caligilmaktadir.

Aragtirma, beg bolim halinde ele alinmigtir :

Birinci Bolimde; konutun genel anlamda ve Tiirkiye agisindan
tnemine deginilerek, sosyal konut ve Turkiye'de konut ihtiyaci ele
alinmigtair.

Ikinci Bollm; Tirkiye'de planli ddnem Yncesi (1923-1960) ve
planli ddnemlerde konut probleminin ¢tzilimiiyle ilgili olarak alinan
tedbirlerden ve bu tedbirlerin sonuglarindan olugmaktadir.

Uictincti Boltimde; buglin uygulanan konut politikasi ele alinmig
ve yeni sistemin wuygulama sonuglari ortaya konularak, konut
probleminin goziimlinde etkili olup olmadigir tartigilmigtir.

Turkiye'de konut politikasinin uygulanmasinda planlayici ve
yapamci kuruluglar dordiincli bolimln konusunu olugturmugtur. Devlet
Planlama Tegkilati, Imar ve Iskén Bakanliji ile Sosyal Givenlik



Kuruluglarinin yanisira konut kooperatifleri de bu btliimde
incelenmigtir. Tilrkiye konut ihtiyacinin giderilmesinde sbtzkonusu
kuruluglarin payi tarihsel geligimi iginde ortaya konmaya
galigilmigtar.

Beginci Bollim; Ulkemizde meveut konut politikasinin uygulama
sonug¢larim ortaya ¢ikarmak amaciyla konut kooperatiflerine yotnelik
bir uygulama ¢alismasindan olusmaktadir. Yapilan anket ile, buglin
uygulanmakta olan konut pélitikas1nln aksaklik ve yetersizlikleri
ile alinabilecek tnlemler belirlenmeye gallgllmlgtlt. Anket; 12
adedi KENT-KOOP'a, 9 adedi TURKKONUT'a ve 23 adedi difer birliklere
bagli veya bagimsiz olmak {izere toplam 44 konut kooperatifine
uygulanmistir. Anket sonucglari, tablolar halinde verilerek
degerlendirmeler yapilmistir.



Birinci BOLUM
TURKIYE'DE KONUT PROBLEMI

I. KONUTUN ONEME

Insanin en temel ihtiya¢larindan biri olan barinma, konut
probleminin de temelini tegkil etmektedir. Konutu, insanin yatip
kalktigi, ig =zamani disinda kaldig: ev,; apartman gibi bir yer
geklinde tanimlayabiliriz. Tarihsel éeligimi iginde ilkel
topluluklarin doga olaylarindan korunma ve barinma glidiistiyle
sigindiklari magaralar ilk konut bicimleri olarak ele alinabilir.
Daha sonra toplu ve stirek avlar, ortak mekan dig: yerlegimler
insanin dogayi degisgtirerek gerceklestirdigi ilk konutlardir.
Ataerkil aile bigimlerinde liretimden egit olmayan pay alma olgusu
sonucu konutta ©Ozel milkiyetin ilk rnekleri ortaya c¢ikmistir.
Esirlerin gliclinden yararlanilmasi sonucu yapi ybtniinden daha da
gelisen konut ve buna paralel olarak.gunUnuzdeki bigimine dogru
zamanla degigen konut kavrami sonucunda ve ayrica toprak
miilkiyetine dayali olarak da tabakalagmig, ayrigsmis ve yeni konut
bigimleri ortaya gikmistir (1).

Guintimiize gelindiginde ise, toplumsal katmanlar arasindaki
ekonomik ve sosyal farkliliklarin 619&1meéinde ve belirlenmesinde
bagvurulan kistaslardan birini tegkil eden konut,insanoglunun
beslenme ve saglik gibi temel gereksinimlerinden sayilmaktadar.
Dogru olan, konutu yalnizca bir fiziksel mekan olarak degil,
yagsanan gevresi, teknik ve sosyal altyapisi ile birlikte
algilamaktir. Nitekim 1982 tarihli Tirk Anayasasi da her yurttaga
insan onuruna uygun bir konut edindirme yliklimlini devlete verirken
bu yaklasima bagli kalmigtir (2).

(1) Konut Sorunu ve Qallsanlar, 2. Konut Kurultayi, Istanbul,1985,
Istanbul 1985, sSh.232. :

(2) OGUNG, Oktay : Konut Kooperatifleri, Konut Kurultayi,TMMOB,
Ankara, 1982, Sh.254.



Yoksa, buglin hicbir aile sokakta yatmadigi igin herkesin
basini sokacak bir evinin varligindan bahsetmek, konut ihtiyacina
sosyal ve ekonomik gergekler 1§ig1nda yaklasmamak anlamini
tagiyacaktir. Bu ise, problemin gercek boyutlarinin gtzardi
edilmesini getirecektir. Bu tiir yaklagimlarin sonu sosyal bir takim
patlamalarin esigine gelinmesine sebep olabilir.

Kisacasi, konut kavramini, sadece bir barinma ihtiyacinin
giderildigi mekan olarak degil, psiko-sosyal etkileri gozontinde
tutularak, giintimiiz insaninin ihtiyaclarina cevap verecek asgari
konut 8lglnlne sahip barimma birimleri olarak ele almak gereklidir.

II. TURKIYE'DE KONUTUN SOSYAL VE EKONOMIK ONEMI

Barirmak ve bir konuta sahip olmak, bir g¢atinin altina
s1inmak, insanin en onde gelen, en dogal ve zorunlu ihtiyacidir.
Konut,ayrica bu ihtiyacin ttesinde, Tirk insani igin degigik bir
tnem tagir. "Diunyada Mekdn, Ahirette Iman" atasbzli, insamimizin
eve verdigi onemi agik bir bigimde ortaya koymaktadir. Ev sahibi
olmak icin katlanilan gliglikler ve tasarruf gayreti de bunu
kanitlamaktadir.

Tiirk insaninin begikten-mezara biitiin yasantisinda biiyllk Snem
tagiyan konut, basit bir barinak, dam alti olarak
kullanilmamaktadir. Ev sicak bir yuva olmanin disinda, toplumun pek
cok yasayan milessesinin yer aldigy ve degerlerinin yasandig:
anlamli bir mekdndir. Komguluk, misafirlik, konaklama ile uzaktaki
akrabalarin acil ihtiyaclarinin giderildigi (hastalarin bakilip
barindirildigi, akraba gocuklarinin okutulmak Uzere misafir
edildigi, yalnmiz kalmislarin topluluga kabul edildigi) yaslilarin
sosyal glivenlik ve bakimlarinin saglandigi, kendine has mutfaginin
caligtigi, bog vakitlerin degerlendirildiéi, ibadetin yapildigzi,
hastalik ve dertlere carenin arandigi, dogumlarin oldugu,
diifinlerin derneklerin yapildifi,yerine gbre galigmanin yer aldigi,



evin igletme geklinde kurulup gelisebildigi mekén Tiirk toplumunda
“ev'dir (3).

Vatandagsimiz igin konut bir sosyal gilivenlik aracidir. Tiirk
insani ic¢in konut, sosyal biitlinliigi saglayan milkiyet hakkinin en
yaygin ve kutsal simgesidir. Konut, sadece bu ©zelligi nedeniyle
sosyal blinyeyi dengeleyen cok onemli bir fonksiyonu yerine getirir.
Ozetlenen bu nedenlerden &tliri, barinma ihtiyacinin karsilanmamasi
toplumuzda sosyal barigin korummasinin tehdit edebilir. Konut
dzellikle Tlrk insaninin toplumsal diizene saygisini ve topluma
karsi tavrini belirleyen, ana etkenlerden birini olusturur. Bu
nedenle, en ©nemli problemlerden biri,insanimizin barinma
ihtiyacini yeterli diizeyde karsilayabilmektir. Konut probleminin
halledilemedigi toplumlarda ne gergék kalkinmadan ne de huzurlu bir
ortamdan stz edilememektedir. Bilindigi gibi kisi ya da toplumlar
dogumla ©lim arasindaki ¢izgide ¢ temel ihtiyacla karsa
karsiyadirlar. Bunlardan birincisi yiyecek, ikincisi giyecek,
icinclisi ise barimmadir. Bu {i¢ temel wunsur huzur ve refahin
gostergesi oldugundan, konut da rejimin teminati olmaktadir (4).

Konutu ekonomik agidan degerlendirdigimizde; yakin yillara
degin, konuta, Oteki verimli yatirim alanlarina; ornegin demir-
celik isleyimine gore anamal-lirtin katsayisi diisik, verimsiz bir slu
yatirim alani goziiyle bakilmistir. Oysa, konut tiretimini tarim ya
da endiistri dalinda gergeklegtirilen liretimden sayutlamamak ve
hatta onlardan daha da tnemli bir faaliyet olarak degerlendirmek
gerekir. Ingaat sektort, ©zellikle tilkemizde, genel ekonominin
slirlikleyici ve belirleyici kesimidir. Konut liretimi ise, ingaat
sektori yaninda, bu sektore mal lireten sanayijkollarlnl ve hizmet
tireterek ekonomik faaliyette bulunan dallari (mliteahhitler,
mithendisler, mimarlar, isgiler v.b.) harekete geciren tnemli bir

(3) DULGER, Ilhan : Konut Sektdriiniin Darbogazlari ve Gozim Yollari,
2. Tirkiye Iktisat Kongresi,DPT, Izmir,1981,Sh.408.

(%) BODUR, Ibrahim : Turkiye'de Konut Sorunu ve Gbzim Yollari, 2.
Turkiye Iktisat Kongresi, DPT, Izmir, 1981, Sh.419.



galigmadir. Konut Uretimi, genel ekonomi iginde, dzellikle istihdam
acisindan bagta gelen ingaat sektorilinden %82 oraninda pay almasiyla
da ayri bir tnem tasir. Ingaat sektorlinde baraj, yol,kopril,fabrika
gibi tiretim faaliyetlerinin payr %18 dolaylarinda kalmaktadir.
Genel ekonomide tnemli agirligi, payi, itici ve belirleyici glicli
olan insaat sekttriini, ekonomik acidan %82 payla "Konut Uretimi"
ayakta tutmaktadir, diyebiliriz. Bugiin Tiirk sanayiinin en bliylik
bslimtini  (%40'inm1), ingaat sektdrline direkt veya indirekt yoldan
malzeme lireten sanayi kollari olusturmaktadir. Birlegmis Milletler
Tegkilati'nin yaptigi bir arégtlrmaya gore, bu sanayi dallarinin
uluslararasi alandaki sayisi 242, Turkiye'de ise 272 dolayindadir

(5).

Konut tiretimi, i{ilke topraklarinin tamaminda yapilabilir.
Uretim sahasi bu kadar genis olan agik ve kapali alanlarda ylizlerce
cegit malzemenin {iretilmesine ve milyonlarca kiginin istihdam
edilmesine olanak saglayan konut liretimi, katma deger ve istihdam
agisindan, tarimdan sonra, tilkemizin ikinci biiylk potansiyelidir.

Konut {iretimini de kapsayan ingaat sekttrii, tarim
sektdriinden sonra en fazla kalifiye olmayan, vasifsiz igcinin
istihdam edildigi bir sektordiir. Buglin tilkenin temel sosyal ve
ekonomik sorunlarindan birisi de, vasifsiz iggliclinlin istihdamidir.
Bu nedenle, konut liretimi ve ingaat sekttrli, genel ekonomimizin
itici gliclini teskil eden ve ekonomiden aldigindan fazlasini tekrar
ekonomiye veren onemli bir sektordiir (6).

ITI. SOSYAL KONUT

Konut yatirimlarinin %95'inin 6zel girigim eliyle yapildigi
lilkemizde, konut kesiminde bugiine degin iki tip konut Uretilmigtir.
Birincisi gecekondulardir. Bunlar, imar ve yapil mevzuatina aykiri

(5) BODUR, (i.) : a.gz.e,Sh.418.
(6) pobtr, () : a.g.e,sh.419.



olarak yapilmis, digiik olglinli, saglik kogullari elverigsiz, dar ve
kalabalik konutlardir. Bu konutlarda yoksul ya da dar gelirli
aileler, ekonomik yonden gligsliz siniflar yagar. fkinci tip konutlar
ise, varlikli siniflar sayilan ailelerin oturdugu genisg, 1liks ve
pahali konutlardir. Bu iki tip arasinda kalan ve hem orta gelirli,
hem de yoksul kitlelerin ihtiyaglarina cevap verecek konutlari,
ozel kesim Ulkemizde yeterince {(retememektedir. Konut yapma
tdevini ©zel kesimin yiliklenmis oldugu blitlin tilkelerde, konut
yapimcilarinin kAr oranini maksimize etmeyi diisinmelerini dogal

kargilamak gereklidir. Genis bir kitlenin ihtiyacim1  temsil
etmesine karsin, {retimi yetersiz olan hem orta gelirli hem yoksul
kesimin ihtiyacina cevap verebilecek bu konut tipine sosyal konut
ada verilmektedir (7).

Sosyal konut politikasi da, gelir, konut standardi ya da
sosyal sinif gibi oncelikleri olan, wulusal kalkinma planlari
icinde yer alan ve ilgili ilkelerin kent ve bolge planlama
politikalari ile bagdagmasi gereken kurallar, amaglar ve tedbirler
blitiinli olarak tanimlanabilir (8).

1958 tarih ve 7116 Sayili Kanunla kurulan Imar ve Iskén
Bakanlifinin temel gtrevi, {ilkenin yapisina uygun konut
politikasinin ilkelerini saptama ve bu politikanin uygulanmasini
saglamaktir. Sosyal konut politikasina esas olacak sosyal konut
kavraminin bu Bakanligin cesitli yayinlarinda yer alan tanimina
gore; "Yoksul ve dar gelirli halk topluluklarini tegkil eden
ailelerin ihtiyaclarini kargilayacak sgekilde standartlastirilmig
en az boyut ve nitelikli,sihhi,saglam ve ucuz konut" sosyal
konuttur.

1964 yilinda Imar ve Iskan Bakanlifinca, sosyal konut
standartlari saptanarak Resmi Gazete'de yayinlanmig ve bdylece
sosyal konut kavrami fiziki olglilere baglanmigtir.

(7) KELE§, Rugen : 100 Soruda Turkiye'de Sehirlesme, Konut ve Gece-
kondu, Istanbul,1983,Sh.128.

(8) KELES, Rugen : Kentlesme ve Konut Politikasi, Ankara,1984,Sh.275.



Imar ve Iskdn Bakanlifinin bu tebligi, sosyal konutlari
asgari nitelikte halk konutlari ve orta nitelikli halk konutlari
olmak tizere ikiye ayirmakta ve konut buylikligiinii asgari nitelikli
halk konutlari icin azami 63 m2, orta nitelikli halk konutlari
icin azami 100m2 olarak saptamaktadir. Teblige gore bu alanlar
toplam faydali alanlardir. Toplam faydali alan, konut iginde
balkonlar ve dolaplar dahil duvarlar arasinda kalan ic¢ faydala
alanla, konut disinda kalan genel giris ve merdivenler, sahanliklar
ve listii kapali gegitler toplaminin konut sayisina bbliinmesiyle elde
edilen dig faydali alanin toplami olarak tarif edilmigtir. Ayrica
teblig, sosyal konutlar igin proje ve yapi malzemesi ile ilgili
standartlari da saptamistir.

1967 yilinda Imar ve Iskdn Bakanlig1 sosyal konut
standartlarinda konut biiyliklikkleri agisindan degigiklik yapmis ve
asgari nitelikli halk konutlarinda 63 m2 olarak saptanmig toplam
faydali alan,69.3 m2'ye ylikseltilmigtir.

1968 yilinda asgari nitelikli halk konutlarinin biiyliklik
standardinda, ikinci bir degisiklik yap11m1§ ve daha onceki
tebliglerde asgari nitelikli sosyal konutlarin bilytik1tik
standartlarinin saptanmasinda kullanilan toplam faydalr alan
kavrami '"faydali alan" olarak degistirilmis ve faydali alanin
tarifi de, konut icerisindeki duvarlar arasinda kalan temiz alan
olarak yapilmisgtir.

Boylece m2'lerde bir degigiklik yapmadan asgari nitelikli
sosyal konut biiyliklik standardi arttirilmigtir (9).

Kent konutlari stokunu olusturan birimlerin ortalama
bliytikliikleri, 1960 oncesiyle sonrasinda farklidir. 195-1960
yi1llari arasinda 97-108 m2 arasinda degigsen ortalama yliz6lcliml
rakami, 1960'tan sonra da toplumsal konutlarin fiilen zendirildigi

(9) ERONAT, Ilhan, Turkiye'de Konut Sorunu ve Politikasi, Ankara,
1977,58h.23.
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yillara degin varligini korumustur. Ornegin, 1962,1963 ve 1964
yi1llarinda ortalama konut ylizolclimi rakamlari, sirasiyla, 105,103
ve 100 m2'dir. Daha sonraki yillarda ise, vergi ve kredi
politikalari uygulamalari sonucunda, buyilikliiklerde kiiclilme gtrliliir.
1973--1978 yillari arasinda yapilan konutlarin alanlari 93-99 m2
arasinda degismigtir. 1979-1980 yillari igin ise bu rakam 100
m2'dir (10). |

Konut standardi uygulamasi Tiirkiye'de tiirlii tepkilere neden
olmustur. Konut kredisi veren kimi kuruluglar‘verdikleri kredilerin
kamu kaynakli olmadifini one siirerek, wuygulamanin diginda kalmig,
eskisi gibi, genis ve lliks konutlara kredi vermeyi denemislerdir.
Ote yandan, halka duyurulan standartlarin ciddi bir incelemeye
dayanmadigi, Tiirk ailesinin sosyal aliskanlik ve geleneklerine
dar konutun cevap vermedigi ve tiikketici egilimlerinin,standartlar
saptanirken dikkate alimmadigi ileri sliriilmistiir. Ve, tepkiler
sonucu 1966'da 100 m2'ye gikarilan sinirlama ile sosyal konut
standardi biiylik dlclide anlamini yitirmigtir (11).

IvV. TURKIYE'NIN KONUT IHTIYACI

Kigilerin odeme gliclerinden ve bireysel tercihlerinden
bagimsiz olarak,miimkiin olabilen en kligilkk olglide barinabilmelerini
saglamak icgin gerekli konut sayisi ve kalitesi, belli bir anda var
olan konut sayisi ve kalitesinden farkli ise, aradaki fark "konut
ihtiyac1" adini alir. Kisacasi, konut ihtiyaci kisi bagina gerekli,
en kliclik yeterli meké@ni anlatan bir kavramdir.

Konut talebi ise, ailelerin, fiyatini ya da kirasini
todemeye istekli ve odeme glicinde olduklari konutu anlatmak {izere
kullanilir. Buna "efektif talep"” adi da verilméktedir. Konut talebi
daha ¢ok ekonomik, konut ihtiyaci ise sosyal kavramlardir. Konut

(10) KELES, (R.) : Nifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri ,

Konut '8l , KENT-KOOP, Ankara,1982 , Sh.24

an KELES, (R,) : 100 Soruda TUrkiye'de §éhirle§me, Konut ve Ge-
cekondu, Istanbul,1983,Sh.130.
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talebi, tiketicinin ddeme glicline bagli olarak, konut ihtiyacindan
az ya da cok olabilir.

Konut agifi, mevcut hane halki sayisi ile mevcut konut
sayisi, arasindaki dengesizligi anlatan bir kavramdir. Konut agigi
iki bigimde goriiltir. Birincisi "agik konut acigi" dir. Bu nicel bir
durumdur. Tkincisi “gizli konut acigi" nitel bir tzellik
tagimaktadir. Burada, barinma kosullarinin nitelifi tnem tagir. Bir
konut biriminin birden fazla hane halki tarafindan paylagilmasz,
yani konutlarin asiri derecede kalabalik olmasi gizli konut
agiginin bir gbstergesidir (12). )

Konut ihtiyacini doguran baslica etkenler, yillik niifus
artisi, aile yapisinda meydana gelen degigiklikler, kentlegme,
sosyal ve kiiltlirel gelismeler, kamulastirma nedeniyle agikta kalmis
olma, ekonomik,fiziksel ve toplumsal eskime ile dogal afetlerdir.

Tiirkiye'de yillik niifus artisi,oteki etkenler arasinda en
onemli yeri tutmaktadir. Yillik artig dogal nilifus artigi ve
kentlere goc gibi iki etkenden olugmaktadir. Ikisi birlikte,
{ilkemizde yilda ortalama 1 Milyonu bulan bir kentsel niifus artig:
saglamaktadir. Bu, yillik konut ihtiyacinin %80'ine yaklagan bir
bolumli ifade etmektedir.

Beginci beg yillik plan tahminlerine gbre gegtigimiz bes
y11lik donemde kentlesme hizi yilda ortalama %4,6 dolaylarinda
gerceklesmigtir. 1986 yilinda kent niifusu 24.7 Milyon kigi ile
toplam niifusun %48.5'ine ulagmig durumdadir. 1989 yilinda niifusun
%52'sini olugturan 28.3 Milyon kiginin kentlerde (+20.000)
yagayacag: tahmin edilmektedir (13).

(12) KELES, (R.) : Kentlesme ve Konut Politikasi,Ankara,1984,Sh.268.

(13) DANISOGLU, Biilent : Konut Yatirimlarinin Buglinki Durumu ve Fi-
nansmana Iligkin Bazi Oneriler,TUBITAK-YAE,Dar Gelirlilere Ko-
nut Sempozyumu, Ankara,1986,Sh.20.
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ikinci olarak konut ihtiyacinin en biiylk kaynagi, ekonomik
ve toplumsal eskimeye konu olmus yapilarin yenilemnmesidir. Bu,
yi1llik ihtiyacin %6-7'sini olusturmaktadir. Her yil 10-15 bin yapi
fizik ©mriini tamamlamadan, daha kazangli yeni bir yapinin
yapilmasina yerini birakmak lizere, yapimcilar, emldkgilar ya da
dogrudan sahiplerince yikilmaktadir. Buylikk kentlerde bu yoldan, pek
gok yapi: 30-40 yasglarinda, bazen gok daha erken ©lime mahkum
edilmektedir.

Halkin barimma ihtiyacina daha uzun yillar cevap verebilecek
bu yapilarin yikilmasi sadece konut ihtiyacini giddetlendirmemekte,
ayni zamanda milli ekonomi acisindan savurganlik anlami
tagimaktadir. Bunun yaninda, yenilemmeleri gereken konutlarin da
gercekte bir konut acigi olugturduklari kabul edilmelidir (14).

Besinci beg yi1llik kalkinma plani donemi (1983-1988) icin
hesaplanan kent konut ihtiyaci olan 1.8 Milyonun, 1.3 Milyonunun
demografik degismelerden dogdugu, 497.975'inin ise yenilenme
ihtiyacini kargilayacagi belirtilmistir (15).

Konut ihtiyaci belirlenmesinde gtz ¢niinde tutulmasi gereken,
oda bagina diisen niifus olarak tanimlanan "barinma yogunlugu" da
Tiirkiye'de oldukc¢a yiiksektir. Normalde 1 olmasi gereken bu rakam
1975 ntifus sayimlarinin trnekleme sonuglarina gore 2.l'dir.

Sozii edilen kentlegme ve niifus artisi daha ¢ok gecekondu
bolgelerinde yagsayanlarin konut ihtiyacini artirmaktadir. 1970-1984
yi1llari arasinda yapi kullanma izni alan konutlarin sayisi toplam
1.515.275 kadardir. Ayni donemde 3.3593.332 adet konut yapildigi
binalar sayimi sonuglarindan ortaya gikmaktadir. Bu durumda ondtrt
y1l iginde Belediye sinirlari dahilinde 2 Milyonun {izerinde

(14) KELES, (R.) : 100 Soruda Tirkiye'de Sehirlegme,Konut ve Gece-
kondu, Istanbul,1983,Sh.130.

(15) DPT,5.BYKP. ,Konut Uzel Ihtisas Komisyonu Raporu,DPT-SPD,Ankara,
1988,5h.6.
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ruhsatsiz konut yapildigr goriilmektedir. Bu konutlardan cogunun
gecekondu niteliginde oldugu bilinmektedir (16).

Beginci bes yillik plan doneminde kent ve Kkir demogfafik
konut ihtiyacinin toplam 1.491 bin olacagi, bunun 1.161 bininin
karsilanabilecegi tahmin edilmektedir. Bu ise dtnem sonunda 330 bin
konut agiginin olacagi anlamina gelmektedir.

TABLO -I
KENT KONUT IHTIYACI, TURKIYE, (20.000+YERLER)
1984-1988
Demografik Toplam
Y1l Konut fhtiyaci Yenileme Konut fhtiyaca
1984 236.020 99.%5 335.615
1985 247.763 99.%5 347.358
1986 260.090 99.%5 359.685
1987 273.033 99.35 372.628
1988 286.613 99.35 ‘ 386.208
TOPLAM- 1.303. 519 497.975 1.801.494

KAYNAK:DPT (5. BYKP, Konut Uzel Ihtisas Komisyonu Raporu).

(16) panrsostu, (B.) : a.g.e.,Sh.20.
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TABLO - 2
KIRSAL KONUT IHTIYACI, TURKIYE (-20.000 YERLER)
1984-1988
YIL KONUT IHTIYACI
1984 34.509
1985 34.777
1986 35.048
1987 35.320
1988 35. B4
TOPLAM 175.248

KAYNAK:DPT (5. BYKP, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu).

Kentlerdeki niifus artiginin, konut ihtiyacini siirekli olarak
artirmasinin yaninda, kentlerde yagamaya baglamanin yol acgtigi
toplumsal degisme, gosterisci tlketim egilimleri bu ihtiyacin
giddetlemmesine yol agmaktadir. ' Kentlegen ailelerin tliketim
harcamalari iginde konutun payi giderek artmakta, geliri artan
aileler, o©nce konut, sonra semt, ya da her ikisini ayni anda
degistirmeyi tercih etmektedir.

Ayrica arsa payinin agiri derecede ve slirekli bir ylikselme
i¢inde olmasi, gittikge biiyliyen kitleleri bir yandan konut ihtiyaci
icinde bairakirken, diger yandan sadece varlikli aileler alica
durumunda kalmaktadir. Arsa sahiplifinin sagladigi haklardan
yararlanma, devlet denetimi ile saglammadigi slirece bu durum
tnemini koruyacaktir (17).

an KELES (R.) : 100 Soruda Tirkiye'de Sehirlegme,Konut ve Gecekon-
du, Istanbul,1983,Sh.123.
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Kentleri iyi planlanmig, yollari diizglin, insanlari agik ve
yegil alanlardan yararlanan, egitim, saglik, konut gereksinmeleri
icin arsa aramak glicliigi bulunmayan iilkeler, devletin elinde bol
miktarda arsa bulunan, ya da arsa sahipligi lizerinde siki bir
denetim uygulamakta olan tilkedir (18).

(18) KELES, (R.) : Kentlegme ve Konut Politikasi, Ankara,1984,Sh.383.
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. IKINCI BOLUM
TURKIYE KONUT POLITIKASI

I. PLANLI DONEM ONCESI (1923-1960)

Cumhuriyetin kurulmasiyla birlikte, Tirkiye'de konut
problemi savag dolayisiyla yikilan yapilarin yeniden imari ve
miibadele yoluyla gelen niifusun iskni o donem hikiimetlerinin
problemlerinden biri olmustur (1). Bu amacgla 1923 yilinda
¢ikarilmis bulunan 352 Sayili Mibadele Imar ve 1Iskdn Vekaleti
Ihdasina Dair Kanun'la kurulan Mibadele Imar ve iskan Vekaletine
mesken inga etmek, bu konuda politika belirlemek ve denetlemek
gorevi verilmigtir. Ancak, 1925 yilinda cikarilan 529 Sayili Kanun
ile 352 Sayili Kanun iptal edilmis ve Vekdletin gtrevleri Dahiliye
Vekadletine devredilmigtir.

1923 yilinda Ankara'min bagkent olmasi, bu dbnemin konut
politikasini, sgehre tasginmak mecburiyetinde kalan milletvekili ve
memurlarin barinma ihtiyacinin giderilmesine yoneltmistir. Bu
amacla 1925 yilinda g¢ikarilan 586 Sayili Kanun ile,  biitiin
memurlara, konut kooperatifleri kurmalari igin, ayliklarinin yarisi
kadar avans verilmesi hiikme baglanmistir. Bunh izleyen 1928 tarih
ve 1352 Sayili Kanun, Ankara'da memur konutu yapami hususunda
Maliye Bakanligi'na yetki vermigtir. 1929 yilinda c¢ikarilan 1452
Say1li Kanun memurlara konut tazminati verilmesi ile ilgilidir. Bu,
1951 yilina degin siirmiistlir (2).

1926 yilinda,hem {ilkenin hizla imari igin ingaat sektoriine
kredi saglanmasi ve bu yolla gayrimenkullerden olusan servete
faydali bir akicilik verilmesi; hem de gok eski tarihlerden
itibaren Ser'iye Mahkemelerinin idaresinde bulunan Eytam

(1) ggafoge Iskan Bakanligi, 50 Yilda Imar ve Yerlesme,Ankara,1973,

2
(2) KELES,Rusen : Kentlesme ve Konut Politikasi,Ankara,1984,Sh.332.
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Sandiklarinda biriken tasarruflarin Banka'ya devredilmesi suretiyle
bu birikimlerden Ulkenin imari konusunda yararlanilmasi amaciyla
844 Sayili Kanun ile Emldk ve Eytam Bankasi kurulmustur.

BEmldk ve Eytam Bankasi (1926-1946) yillari arasinda, hem
yetim paralarinin korunmasi ve igletilmesi igleriyle ugrasmis; hem
de bir yandan yeni yapilari kredilendirirken, digfer yandan mevcut
yapilarin iyilestirilmesi icin ipotek karsiliginda kredi verme
yoluyla iilkenin imarina katkida bulunmustur (3).

1937 yilindan baglayarak, memur konutlari igin devlet
biitgesine 6denek konuldugu goriilmektedir. Memur konutlara konusu,
1944 yilindan basglayarak 4626 Sayili Kanun ile devlet gorevleri
arasina konulmugtur. Ve, bu kanuna dayanarak Ankara'da bugtlinki
Saragoglu Mahallesinin yapimi saglanmigtir.

Ankara'nin bagkent olmasindan sonra, bir 6zel kanun ile
(583), o =zamanki gehremanetine 4 Milyon metrekare topragin,
bagkenti gelistirmek amaciyla, 1915 yili degerlerinin 15 Kkati
Uzerinden kamulagtirilmasi yetkisinin verilmesi, bu donemin onemli
bir adimidir. Bunun gibi, Bati Trakya'dan gelen soydaslarimizin,
Anadolu'ya yerlegtirilmesinin gerekli kildig:i konut edindirme
gabalari'da, bu donemin tncelikleri arasinda sayilabilir (4).

1939 yilinda gikarilan 3780 Sayil:i Milli Korumma Kanunu, II.
Diinya Savasinin dlinya iilkeleri ve memleketimiz igin getirdigi
olaganiistli ekonomik kosullar ve bunalimin toplum {izerindeki
etkisinin bir ©6lclide hafifletilmesi amaciyla c¢ikarilmistir.
Kanunla, konut kiralari 1939 seviyesinde dondurulmug, daha sonra da
ev sahiplerinin kiracilari evden g¢ikarmalari yasaklanmigtir. Bu
sinirlamalar, 1947 ve 1955 yilinda yapilan diizenlemelerle 1963

(3) GUNAL,Giilin : Konutun Finansmani, Konut Kurultayi,TMMOB,Ankara,
1982,5h.236.

(4) kELES, (R.) : a.g.e.,Sh.332.
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yilina kadar slirmiigtiir. 1963 yilinda Kanun Anayasa'ya aykiri
bulunarak iptal edilmig ve kira iligkileri yargi organlarinin
denetimine birakilmigtir.

II. Dinya Savasi sonrasina kadar konut ihtiyaci 6zel bazi
uygulamalar diginda hemen hemen devlet miidahalesi olmadan kapali
ekonomilere has ©zelliklere gore igleyerek kendi kendine yliriimiigtiir
(5). 1950'lerden sonra sanayilegme ile birlikte sosyal hareketlilik
artmis bunun dogal sonucu olarak goc ve kentlesmenin hizlanmasi ile
birlikte biiyik gehirlerimizin gevresinde siiratle gecekondulagma
baglamigtir.

Tarimda makinalagmanin artmasina paralel olarak, tarim
sektoriindeki  igglici fazlasinin bliylikk gehirlere goci hiz
kazanmigtir. Mifus artig hizi ve gogler konut ihtiyacini
arttirmstir. 1950-60 doneminde Kkent niifusu yilda ortalama %5,4
artarken, kirsal ntifus 7%1,9 oraninda artmigtir. Bunun yaninda genel
nlifus artig hizi bu donemde Cumhuriyet doneminin en ist diizeyine
gikarak 7%2,8 dolaylarinda gergeklesmistir (6). Bu durum bagta
niifus yogunlugu yilkksek olan kentler olmak iizere, iilke genelinde bir
konut problemini glindeme getirmigtir.

Ote yandan, 1II. Dinya Savasinin getirdigi buhran ve
sikintilar; Orpnegin emisyon hacmindeki artis, dig ticaret
imkanlarinin azalmasi, i¢ ve dig fiyatlar arasindaki farkin
buylmesi devleti batil: iulkelerle igbirligine zorlamig ve bu
iligkiler sonucu, harp yillarinin ekonomide yarattigi dengesizligi
ortadan kaldirmak ve kalkinmayi gerceklestirmek, harp nedeniyle
yapilamayan yatirimlari gerceklegtirebilmek amaciyla dig yardimlar
alinmig, (Marshall ve Truman Yardimlari gibi) ancak bu yardimlar
tarim, sanayi, madencilik, ulagtirma ve altyapi gibi alanlara

(5) YALBURDAK,Mehmet : Mesken Insa Piyasasinda Yapisal Degisme Za-
rureti ve Ele Alinmasi Gereken Tedbirler,DPT-SPD,Ankara,1983,
Sh.2. '

(6) BODUR, ibrahim : Turkiye'de Konut Sorunu ve Ctziim Yollari,2.
Turkiye Iktisat Kongresi, lzmir,1981,Sh.421.
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yonlendirilmig, konut konusu dikkate deger bir yatirim alam
olamamigtir. Tarimin milli gelirden aldigi payin diigsmesi ve
gehirlerde yeni istihdam alanlarinin olugmasi niifusta sosyal
hareketliligin artmasina sebep olmug ve ntifus hareketlerine yeni
konut ihtiyacini arttirici gekilde ybn vermistir (7).

Hizli kentlegme ve buna bagli olarak gecekondularin artmasi,
bu donemin konut politikasinin, gecekondulasmanin onlenmesine
agirlik vermesine sebep olmugtur. 1966 yilina kadar adlarinda
gecekondu sozcligl yer almamakla birlikte, bu konuda glkérllan bir
dizi Kanun ile gecekondu yapimina kargi, daha gok yasaklayici bir
tavir alinmig; Onlemeyi gergeklestirmek igin de, konut tliretimini
artirmanin yollari arammigtir. 5218 (1948), 5228 (1948), 6188
(1953), 7367 (1959), Sayili Kanunlar,bunlar arasinda sayilabilir.
Hemen hemen hepsinin "Bina Yapimimi Tegvik ve Izinsiz Yapalan
Binalar Hakkinda Kanun" adini tagidiklari goriilir. Uretimi artirmak
icin, bu donemde; yeni yapilan konutlarin, bina vergisi ddeme
ylkiinden 10 yi1l siire ile bagigik tutulduklari da bilinmektedir (8).

ilkede her alanda gorlilen geligmeye paralel olarak hizla
artan konut ihtiyacimi wuzun vadeli ve diistik faizli kredilerle
kargilamak ve bu hizmetleri tiim yurt diizeyine yaymak zorunlulugu
ortaya ¢ikmig, bu amagla gelismig tilkelerdekine benzer bir bankaya
gerek duyulmustur. Nitekim, 14.6.1946 giin ve 4947 Sayili Kanun
ile Emlék ve Eytam Bankasinmin aktif ve pasifini, tim hak ve
yukUmlilikleriyle devralan Tiurkiye Emldk Kredi Bankasi A.O.
kurulmustur. Bankanin kurulus amaglari;

- Ucuz konut kredisiyle konut ihtiyaci iginde olanlarin
konut edinmelerini temin maksadiyla ipotek kargiligi ikrazlarda
bulunmak,

&) Ticaret Bakanligi ve 50.Y1l,T.C. Zicaret Bakanligi 50.Yil Yayin-
lari,Yayin No:1,Ankara,Sh.21.

®) gErEs, (R.) : a.g.e.,5h.332.
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- Yapr ve yapi1 malzemesi teknolojisi ve liretimini
geligtirmek ve bu maksatla kurulmus miesseselere destekte bulummak,

- Banka kaynaklariyla bina yapmak ve taksitle satmak,
olarak kisaca sayilabilir.

Acilan kredilerin en az 20 yi1l vade ve en fazla %5 faiz ile
verilebilecegi Kanun hikimleri arasinda yer almaktadir.

1958 yilinda Imar ve Iskdn Vekaletinin kuruluguna Kkadar,
konut konusunda tek diizenleyici kurulus olan Banka, konut ihtiyaci
kargisinda, gerek yapip sattigi gerekse kyedilendirdigi konutlar
acisindan yetersiz kalmigtir. 1964 yilinda 440 Sayili Kanunla KiT
kapsamina alinan Bankanin yetersiz kaligini, sermaye piyasasindaki
hareketlilige ayak uydurulamamasi ve kredi-tasarruf cari faiz
hadleriyle ucuz krediye ihtiyaci olan konut sikintisi igerisindeki
kesimin durumunun geligkisi olarak izah etmek miimkiindiir (9).

Konutu olmayanlari konut sahibi yapmak gayesi ile wucuz
arsa ve kredi tahsisi yaparak belirli bir siirede ingaatin
bitirilmesi gartini getiren, 1948 tarih ve 5218 Sayili "Ankara
Belediyesine Arsa ve Arazisinden Belirli Bir Kismini Mesken
Yapacaklara Vergi Muafiyeti Getiren Kanun" ile,1948 tarih ve 5228
Say1li "Bina Yapimini Tegvik Kanunu" bu donemin diizenlemeleri
arasindadir.

Bu donemde iggi konutlar:i konusunda da devlet diizenlemeleri
gorulmektedir. 1945 yilinda Galigma Bakanligil ve Igci Sigortalari
Kurumunun (SSK) kurulmalari, sigorta primlerinden bir boliimiiniin
konut  kredisi olarak igg¢i konut kooperatiflerine verilmesi
hazirliklarini hizlandirms ve 1948 yilinda bu amacla Ihtiyarlik
Sigortasi Kanunu cikarilmigtir. S.S.K ihtiyarlik Sigortasi

(9) SAYIN,Erol, Tirkiye'de Cumhuriyet Doneminde Konut Sorununun

GozUmline Yonelik Makro Modellerin Kargilagtirmali Incelenmesi
ve Bir Coztim Onerisi,Ankara,1980,Sh.7. '
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karsiliklarinin %20'si (1954'den sonra %25'ini) yapi kooperatifleri
vasitasiyla konuta ayrilmig ve yaklagik 40 yildir bu konudaki
uygulamalari siirmektedir (10).

Bu dobnemde dikkati ¢eken husus; konut ve kalkinma
sinirlarinin birbirinden ayri ve kopuk olarak ele alinmig olmasi,
konut kesiminin, ekonominin blitini ile iligkilerinin dikkate
alinmamis bulunmasidir. Ancak, yine bu ddnemde konut probleminin
memur konutlari ingasi metodu ile cozlilemeyecegi, gecekondulagmanin
artmasi ile anlagilmigtir. Gecekondulagma ile ortaya ¢ikan konut
ihtiyaci ©zellikle iggi kesimini ilgilendiren bir geligme olarak
kendini gostermektedir.

1951 yilinda, Belediye Kanununda 5656 Sayili Kanun ile
yapilan degigiklik ile Belediyelere, konut yapma gtrevini zorunlu
gbrevler arasina sokma yetkisi verilmesiyle, yerel yonetimleri bu
alana sokarak, yetki ve sorumluluklari arttirilmak istenmigtir.

1955 yilinda Tapu Kanununda yapilan bir degisiklikle kat
miilkiyeti ile birlikte miiteahhitlik bir tesebbilis olarak geligmeye
baglamigtir.

Bitlin bu gelismeler konut piyasasini yonlendirici olamamisg,
bu konudaki blitiinligi saglayici tegkilatlanmaya ihtiya¢ duyulmus,
bu nedenle 1958 yilinda 7116 Sayili Kanunla Imar ve Iskan
Bakanligi kurulmustur. Gerek kurulug Kanunu, gerekse daha sonta
gikarilan Kanunlarla, s6z konusu Bakanligin gorevlerini dzetleyecek
olursak;

- Yurdumuizun biinyesine uygun konut politikasimi tespit
etmek, kamu kaynakli kredi ve diger yardimlarin tahsis sartlarimi
belirlemek, dizenlemek ve denetlemek,

(10) ERYILMAZ ,Atilla-YALBURDAK ,Mehmet : Konut Sekttr Raporu,DPT-SPD,

Ankara,1983,5h.4.



- Konut piyasasinin durumuna gore kisa veya uzun vadeli,
plan ve programlar geligtirerek, bunlarin uygulanmasi igin
kaynak ,arsa,proje ve malzeme temin ve tahsisini belirlemek,

-~ Belirlenen politikalara uygun olarak yliriitilecek
uygulamalarin bagariya ulasmasini temin edecek tedbirler alarak
yap1 teknolojisinin geligmesini tegvik etmek,

- Konut sikintisi, igerisinde bulunan dar gelirlilerin
mesken sahibi olmalarini saglayacak tedbirler almak,

- Mevcut niteliksiz konutlardan 1slahi mimkiin olanlari
1slah etmek, aksi takdirde tasfiyesini saglamak ve niteliksiz konut
yapimina engel olmak (11).

Bitiin bu ayrintili dlizenleme ve gabalara ragmen 1950'den
sonra yatirimlarda ve sanayilegmede meydana gelen artisla,genel
nifus artis hizi ve bunun icinde de kent niifusu daha hizli oranda
artmig, buna paralel olarak konut acig: da belirli bir artigla
devam edegelmistir.

Mifus 1950-1960 arasi %32'lik bir oranda artig gostererek
20.947.000 den, 27.830.000'e yikselmigtir. 1950-1955 doneminde
binde 27,7 olan artig hizi 1955-1960 arasi binde 28,5 olmugtur. Bu
oran 1950 yilinda binde 21,7 olduguna gﬁfe 50'1i yillar niifus artisg
hizinin birden artigi: yillar olmustur (12).

Mifusun kir ve kent arasindaki dagilimi ise; kent niifusu
1950'den sonraki hizli artigiyla 4.358 binden, %35,7'lik artig
gostererek 1955 yilinda 6.159 bine, 1960 yilinda da %75,9 oraninda
bir artigla 7.984 bine ulasmigtir (13).

(11) yArBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.5.
(12) gRyTiMaZ, (A.)- YAUBURDAK, (M.) : a.g.e,Sh.4.
(13) ERyILMAZ, (A.)-YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.4.
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Kirsal alanda ise nitifusun 1950-1960 yillari arasinda ancak
%20,9 arasinda artis gostererek 16.409 binden, 19.845 bine ulastigi
goriilmektedir (14).

Bu arada 1954 yilina kadar hizla artan milli gelir 1954'de
duraklamig, daha sonra 1958 yilina kadar ise 1950-1954 donemi kadar
olmasa bile artmaya devam etmigtir. 1949'da 7.828 Milyon TL'si olan
milli gelir, 1961 yilina gelindiginde %113.8'lik bir artig
gostererek 16.739 Milyon TL'sina yikselmistir (15).

Devlet bu donemde alt yapi yatirimlarina agirlik vermig,
ancak koyden kente go¢ durdurulamadifi igin ingaat ve konut
sektoriindeki artigslar hizla artan konut ihtiyacina ayak
uyduramamigtir.

Siiratle geligsen kirdan kente gdc ve bunun yarattig:i
gecekondulagsma makro seviyede yerlesme ve kentlesme politikalari
geligtirilemedigi igin c¢oziimlenememistir. Bu yillar boyunca
uygulanan kismi gabalar yetersiz kalmigtir. Bunun sonucunda arsa
spekilasyonu kendini gdstermis, gecekondulagmayi onlemek igin
gikarilan kanun wve geligtirilen politikalar speklilasyonu
tnleyememistir. Ingaat ve konut sektori yatlrimlarlnln
gerceklestirilmesinde btlgeler arasi denge saglanamamig, yapilan
konutlarda alan alabildigine biliylimis, konut yatirimlarinin toplam
yatirimlar igindeki payr ihtiyaca cevap verecek diizeyde
tutulamamigtir (16).

II. PLANLI DONEM (1963-1988)

Konut problemi planli donemlerde niifus artisi, gog ve
gehirlesme hizina bagli olarak siirekli bliylimlis ve glintimlize kadar

(1) ERyrimAZ, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.5.

(15) ERyIiMAZ, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.5.

(16) gryrimaz, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.5.
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konut konusunda belirli ve biitlinciil bir politika belirlenememigtir.
Arayiglarla, degisik, daginik tedbirler alinmig, politikalar
geligtirilmigtir.

1961 Anayasasinin, "Saglik Hakki" kenar baglifini tasiyan
49. maddesinin 2. fikrasinda "Devlet, yoksul veya dar gelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini kargilayici

tedbirleri alir" denmektedir. Anayasanin = 49. maddesinin
gerekcesinde ise, "..... refah devletinin, temin etmek durumunda
bulundugu fertlerin sagliginin bag gartinin barinmayla ilgili..... "

oldugu belirtilmektedir.

1982 Anayasasinin 57. maddesi "Konut Hakki" bagliginm
tagimaktadir. Soz konusu madde "Devlet gehirlerin dzelliklerini ve
gevre gartlarini gbzeten bir planlama gergevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica, Toplu Konut
tegebbiislerini destekler" demektedir.

Goriildugu lizere, yeni Anayasa konut problemini "Konut Hakki"
bagligy altinda ele alarak konunun ekonomik ve sosyal Onemini
ortaya koymaktadir. Oysa 1961 Anayasasi,konuyu saglik hakkinin
uzantisi olarak degerlendirmekteydi.

Ayrica 1961 Anayasasi konut konusunda yoksul veya dar
gelirlilere ©&tncelik verirken, 1982 Anayasasi bu konuda herhangi
bir o©ncelik tanimamistir. Yani, devlet biitin sinmiflarin konut
ihtiyaci ile ayni bicimde ilgilenmek zorundadir. Fakat, yoksul ve
dar gelirli vatandaglarinin konut ihtiyacina cevap veremeyen
devletin, kaynak kitligi da gozoniine alindiginda 1982 Anayasasi ile
Gizilen amaci  gerceklegtirebilecegi . ihtimali oldukga zayif
gortinmektedir.

1982 Anayasasinin saglikla ilgili 56. maddesi ise, "Herkes
saglikly ve dengeli bir gevrede yagama hakkina sahiptir. GCevreyi
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gelistirmek, c¢evre sagligini korumak ve gevre kirlemmesini dnlemek
devletin ve vatandaglarin tdevidir"” hiikiimlerini de tasimaktadir.

Soz  konusu hikiimlerden de anlagilacagi {izere, 1961
Anayasasinda, vatandagin konut ihtiyacinin kargilanmasi, sadece
devlet kaynaklarinin yeterliligi Olglisiinde ele alinirken, 1982
Anayasasinda konutun gevre kogullari ig¢inde algilanarak, bu konuda
planlamanin onemini ortaya koymasi olumlu bir yaklasimdir. Anayasa
ile, konut probleminin ¢oziilmesinde yillardan beri stzli edilen
toplu konut girigimlerinin desteklenmesinin devlete gtrev olarak
verilmis olmasi, toplu konut ydnetiminin toplum yararina
gorildiginiin gostergesi olmaktadir. Anayasa, toplu konut
gorlismelerinin genel olarak desteklemmesinden stz etmekte, ©zel ya
da kamu kesimi toplu konut girigimleri ile kooperatifler arasinda

bir ayrim yapmamaktadir.
A. BIRINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI (1963-1967)

Planli dtneme gegisten itibaren konut kesiminin plan ve
programlarda ayri bir boliim olarak ele alindif1i goriilmektedir.
Birinci Beg Yillak Kalkinma Plani, konut yatirimlarinin
savurganliga konu edildigi, verimsiz oldufu varsayimindan yola
gikar. Bir ekonomik kesim olarak konuta yaklagim, bu dénemde genel
olarak olumsuzdur. Bu nedenle, belli bir yatirim tavanini asmamak
Uzere, ayni miktar yatirim ile daha ¢ok sayida konut {iretilmesi
geregini ortaya koymugtur. Bu ise sosyal konut kavramini ortaya
¢ilkarmigtir. Kisaca, halk konutu adi da verilen kiiclkk ve wucuz
konutlar yapmanin yollari aranmigtir. Bu amaci, gerceklestirmek
icin hazirlanip yayinlanan sosyal konut standartlarinin; kamu
kesimi igin zorunlu kilinmasi ozel kesimde ise 8zendirilmesi ilkesi
benimsenmigtir (17). ‘

(17) KELES, (R.) : a.g.e.,Sh.334.
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Birinci planda; "gehirlesmede gecekonduya gecigi ©nlemek
igin, ucuz arsa saglanacak, ucuz, kirallk veya sahibinin oturacagi
halk konutu yapimi arttirilacaktir" demnmektedir (18).

Ancak, planda gecekondulasmaya gelecegi agisindan bakilarak
kokli c¢ozimler tnerilememig ve bu sagliksiz geligmeyi onleyebilecek
yeterli yatirim ayrilamamigtir.

Birinci beg yillik plén, konut yatirimlarinin toplam
yatirimlar icgindeki payinin %20'nin izerine ¢ikarilmamasini
ongormitis, sektoriin GSMH igindeki payini ise %3,6 olarak hedef
almistir (19).

Pléan, kalkinma hedeflerinin gerceklesmesini konut
yatiramlarinin belirli sinirlar iginde kalmasina baglanmig. Bunu
saglamak icin de konut alanlarinin daraltilmasi ongtriilmiis ve kamu
kaynakli konut kredileri once 63 m2 olarak belirlenen sosyal
konutlara yonlendirilmeye caligilmig, ancak insa edilen konut
alanlarinin 100 m2 arasinda oynadigi goriilmis ve Kkredilendirme
politikasi da bu egilime gtre 100 m2 altindaki konutlari destekler
hale getirilmigtir (20).

Belirli kaynakla daha fazla konut ingaasi, sadece konut
alanlarinin sinirlandirilmasi seklinde gorlilmemig arsa
spekiilasyonunun onlenmesi, topraktaki defer artiglarinin alim-satim
sirasinda vergilendirilmesi gibi tedbirler de ©ngdriilmiigtir.

Plan, gecekondularin ig¢inde yasayanlarin konut ihtiyacinin
kargilanmadan yikilmamasi ilkesinden hareket etmigtir. O tarihe
kadar yapilmig olan gecekondularin, miilkiyet-sorunlarini ¢ozmek,
kamu hizmeti ihtiyaglarini kargilayarak durumlarini diizeltmek de

(18) ERONAT, Ilhan : Tlirkiye'de Konut Sorunu ve Politikasi, Ankara,
1977,Sh.28.

(19) saviN, (E.) : a.g.e.,sh.15.
(20)

KELES, Rugen : 100 Soruda Tiirkiye'de Sehirlesme,Konut ve Gece-
kondu,Istanbul,1983,Sh.219.
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amaglar arasinda yer almistir. Bu durum, gecekondulagmanin ortaya
gikt1g1r yillarda devletin takindigi karsi tavrin degistigi ve
goziimstizliik karsisinda gecekondularin bir alternatif  ¢oziim
oldugunun kabullenildiginin ifadesidir. Bu kabullenme; tapu vermek,
altyapr gotirmek ve diger kamu hizmetlerini sunmakla kendini
gostermistir. Gorlilecegi {izere destek agik bir bicimde degil,
dolayla siibvansiyon bigiminde ortaya ¢ikmistir (21).

Ote yandan yeniden gecekondu yapilmasini tnleme ve cok koti
durumda bulunanlarin tasfiyesi de pldn hedefleri arasinda yer
almsgtir. Gecekondu yapiminin Snlemmesi konusunda, kentlere olan
goclin, kentlerde yaratilacak ig alanlariyla orantili olmasini
saglayacak ekonomik ve sosyal tedbirlerin alinmasini, sosyal konut
arzini ¢ogaltarak yeni gecekondu talebinin dogmasinin dolayli
olarak ©nlenmesini, plén ¢ozlim yolu olarak gtstermektedir (22).

Plandaki ilkeler dogrultusunda, 1966 yilinda 775 Sayila
Gecekondu Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun gecekondularin
iyilestirilmesi, ortadan kaldirilmasi ve Onlenmesi amaglarina
yoneliktir. Ancak, gecekondu uygulamalarinin plan déneminde
agirlikla ele alinmasina ragmen uygulama mekanizmasinin
karsilagtigy glcliikkler nedeni ile bagarili oldugu soylenemez. 775
Sayi1li Gecekondu Kanununun amaglari dogrultusunda Imar ve 1Iskan
Bakanliginin emrinde Tirkiye Emldk Kredi Bankasi nezdinde bir fon
kurulmugtur. "Imar ve 1Iskdn Bakanlifl Gecekondu Fonu" olarak
isimlendirilen bu fon, merkezi ve mahalli idareler arasindaki
koordinasyon eksikligi ve ucuz konut ingaatinin gerceklestirileme-
mesi nedeniyle bagarili uygulamalar saglayamamigtir.

Konut alanlarinin daraltilmasi yoluyla daha fazla konut
ingaasi vergi politikalariyla da desteklenmeye c¢aligilmigtir.
18.2.1963 tarih ve 198 Sayili BEmldk Alim Vergisi Kanunu, emldk

(21) gpowaT, (i.) : a.g.e.,Sh.24.

(22) OGUNC, Oktay : Konut Kooperatifleri,Konut Kurultayi,TMMOB,Ankara,
1982,8h.253. ’
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alim vergisini satis degerinin binde 70'i olarak belirlerken, bu
oran sosyal konutlarda %50 indirimli uygulanmigtir. 28.11.1970'de
yayinlanan bir tebligle de 63 m2'lik faydali olan siniri 69.3 m2'ye
yukseltilmigtir.

Sosyal Konut ingaasinin tegvikine dontikk bir vergi tedbiri
de; 2.7.1964 tarih ve 206 Sayili bina vergileriyle ilgili Kanunu
degistiren 491 Sayili Kanun'dur. 206 Sayili Kanun, sahiplerince
ikametgah olarak kullanilan konutu 10 yil siireyle vergi
muafiyetinden faydalandirirken, 491 Sayili Degisiklik Kanunu ile
asgari nitelikli sosyal konutlara 10 yil siire ile, orta nitelikte
clanlara ise sahiplerince ikéametgah olarak kullanilmak kaydiyla 5
y1l slireli muafiyet getirmigtir (23).

II. Dinya savagindan sonra, dzellikle 1950'lerden itibaren,
hi1zli: niifus artigi ve {ilkenin hizli bir kalkinma ve sanayilesme
slirecine girmesiyle baglayan gehirlesme, konut probleminin tnemini
arttirmistir.

Mifus artisi, diger {Uretim wunsurlariyla paralelligi
sagladigl o©lglide kalkinmay: hizlandiran bir faktsr olarak ele
alinabilir. Kalkinmanin saglikli ve siirekli olabilmesi; ekonominin
blitiinlinlin ihtiya¢ duyacagi oranda nisbi agirliklarinin dengelenmesi
ile miimkiindiir.

Ulkemizde 1948'de 1756 olan trakt®r sayisinin 1950'de 10
katina yikseldigini, bunun sonucu_olarakfklrsal kesimden kopan
igglicliniin kentlere aktigini gbrmekteyiz. Ancak kentlerimizde tarim
disi distihdamin diirtUstinden c¢ok dig dinamigin etkisindeki bu
kentlegme igsiz kitlelerin kent cevresinde gecekondulagmasi
bigiminde gerceklesmis, kentlegmeye kogut bir sanayilesme hiza
olugamamigtir (24).

(23) ©z,Ethem : Ttrkiye'de Konut Sektord ve Sorunlar:,Turkiye Ig
Bankasi A.S.,Iktisadi Aragtirmalar Mudurliigli,1983,Sh.5.

(28)  ERYILMAZ, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.o.
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1950-60 dvneminde kent niifusu yilda ortalama %5,4 artarken,
kirsal nifus artigi %1,9 olmustur. Genel niifus artigi ise %2,8
dolaylarindaki artis hiziyla Cumhuriyet dtneminin en iist diizeyine
cikarak basta ntifus yogunlugu yuUksek kentler olmak {zere, ilke
genelinde bir konut problemini glindeme getirmigtir (25).

Diger taraftan 1954'e kadar hizla artan milli gelirin
1954'lerden sonra artig hizinin azalmasi sonucu Tirkiye 1960
ihtilali ile planli dtneme gecmigtir.

Planli doneme, hizli kentlesme ve bunun getirdigi konut ve
altyapr ihtiyaci iginde giren Tlrkiye, artik bliyik kentleri
gecekondularla c¢evrilmeye baslayan bir tilke olmustur. Bu ortam
icinde I. Péan uygulamasina geg¢ilmistir. Yukarida konutla ilgili
politika ve uygulamalarina degindigimiz I. plén ddneminin uygulama
sonuglari kisaca Gzetlenirse;

Konut sekttriinii biitlinliyle yonlendirebilecek ve dagimik
uygulamalardan kurtarabilecek idari ve hukuki gercgeve
gerceklestirilememig, dolayisiyla uygulama kontrol edilememigtir.

Konut yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki payinin
azaltilmasi politikasi I.plédnin 5.yilinda birinci yila gore
%#3,2'1ik bir azalma saglamig ve bu pay 1963-67 arasinda sirasiyla
ylizde 24.0,22.3,23.3,22.5 ve 20.8 olarak gerceklesmig,bes yillik
ortalama ise %22.6 olmustur (26).

Yatirimlar igerisindeki konut yatirim payinda meydana gelen
%#3 civarinda bir azalma yaninda 6zel sektor yatiramlarinmin konuta
ayrilan payil da azalmigtir.

(25)
YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.ll.

(26) ERYILMAZ, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.9.
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Toplam ve 0©zel sektbr yatirim nisbetlerinin azalmasinda
1964'den  itibaren wuygulanan gayrimenkul sermaye iratlarinin
vergilendirilmesiyle ilgili Vergi Kanunu ile sektor kredi
politikasinin etkili oldupu soylenebilir. Bu donemdeki kirdan kente
goc dikkate alinirsa, sektoriin yatirim payinin azalmasindan ¢ok
kentlere  ntifus yigilmasinin etkili oldugu ve gocten dogan
ihtiyactan dolayi konut aciginin meydana geldigi stylenebilir.

I. Plan doneminde sermaye piyasasinin olusmamasi, konuta
yonelebilecek orta ve dar gelirli grubun tasarruflarinin konuta
arzu edilen seviyede yansimamasina sebep olmug, stz konusu
tasarruflarin banka sistemi vasitasiyla diger yatirim alanlarina
kaydig1 gozlenmigtir (27).

Bunun sonucunda konut inga piyasasinin devlet eliyle
yonlendirilmesi imkdni azalmig, ©zellikle dar gelirli kesimin
kargilanamayan konut talebi sikigikliga ve gecekondu yapimina yol
acmigtir. Devlet destegindeki konut arzi genellikle belirli bir
odeme glicline sahip orta gelirli gruplara yonelmigtir. Finansman
kaynaklari,pldan hedefleri arasindaki ekonomik standartli asgari
saglik sartlarina sahip sosyal konutlara ydnlendirilememis,
gecekondu yapimina giden yatirimlar gecekondu piyasasini iyi
igletebilecek kurumlarin meydana getirilememis olmasi
dolayisiyla kontrolsiiz ve sagliksiz kentlegmeye yol agmigstir. Ucuz
konut yapim sistemleri gelistirilememis ve kendi kendine yliriiyen
kiictik miiteahhit miitegebblislerin sistemi piyasaya hakim olmustur.

Kentlesme ve konut piyasasinin yodnlendirilmesi konusunda
dnemli iki arag¢ olan imar plénlari yapimi ve altyapili arsa temini
yetersiz kalmig, bu nedenle Gecekondu Kanunu amacina ulagamamigtir.
Ekonomik standartlar ve maliyet diiglirlici teknolojik calismalarda
gelisme gorilmemigtir.

@27) DIE, Ingaat Istatistikleri, ingaat ve Iské&n Ruhsatlari,1984.
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Genis kapsamli ingaat yapabilecek kuruluslar meydana
getirilememig, teknik glic ve sermaye bakimindan yeterli biiylik
ingaat girketleri kurulamamigtir.

Onleme,iyilestirme ve tasfiye amacly ic yonlli gecekondu
politikasi, uygulayici mekanizmadaki aksakliklar yliziinden bagarili
olamamig, ve Gecekondu Kanunu organizasyon eksikliginden problemi
gﬁzﬁcu olamamigtir. Devletin,kontrol, planlama ve ybonlendirme
gbrevi yerine getirilememig, devletge bizzat konut yapim gibi
pahaly bir yola gidilmistir. Buna karsilik, Imar ve Iskén
Bakanligi 'min imk&nlari, ihtiya¢ kargisinda yetersiz kalmigtir.

Kamu kaynakli konut kredilerinde aynilik saglanmamig,
daginik ve israfa yol agan uygulama devam ettirilegelmigtir.

Tarimsal {iretimdeki teknoloji degisimi sonucu yogunlagan
kirdan kente gtc, kent yonetimini hazirliksiz yakalamis, merkezi ve
yerel ytnetim artan konut ihtiyacini kargilayacak bliyliklik ve
nitelikte yeni konut alanlari {Uretememigtir. Konut {iretimi
konusunda alinan Onlemler de yetersiz kalmigtir. Bunun sonucu
mevcut konut alanlarinda, speklilatif amagli, arazi kullanim
yogunlugunu her tiirli sinirlamayil =zorlayarak artiran, gevreyi
niteliksizlestiren, konut stogunda hizli yenilenme sonucu bliylik
kaynak israfina yol agan bir gelisme gozlenmistir.

Bu donemde geligmeye baglayan cok katli konut insaatinda
milkiyet problemlerini c¢tzmek igin 1965 yilinda Kat Milkiyeti
Kanunu c¢ikarilmigtir. Ancak uygulamada arazi kullanim yogunlugu
artmig ve kent cgevreleri niteliksizlesmigtir (28).

I. Plan donemi boyunca, tahmin edilen 527.547 kent konutu
ihtiyacina kargilik, ayni donemde Belediye teskilati olan yerlesme
yerlerinde 390.474 ingaat ruhsati alinmig, bunun plénli donemin

(28) yarmuRDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.12.
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ilk yili harig olmak lizere 138.212'si iskan ruhsati almsg, bagka
bir deyimle ihtiyacin yaklagsik %76'si oraninda ingaat yapma istegi
demek olan ingaat ruhsati, ancak %32 oraninda gerceklesme alani
bulmugtur. 1963 yilinda kent konutlarinin %15.7'si gecekondu iken
bu oran 1967 yilinda %20'ye ylkselmigtir (29).

I. Plan d¢nemi gerceklesme sonuglari, zaten yeterli
uygulama ile desteklenmeyen gecekondu inga piyasasini tamamen
arttirmistir. Yapilmasi planlanan konut ile yatirimlar arasinda
geligki bulunmaktadir.

775 Sayili Gecekondu Kanunu'nun 30 Temmuz 1966'da
gikmasindan sonra yapilan gecekondu envanteri sonuglarina gore,
toplam 56 il ve 176‘Be1ediye‘nin 1003 iyi1e§tirme 1slah ve tasfiye
bolgesinde 403.399 birim gecekondu tesbit edilmistir. Imar ve
Iskan bakanligi 'nca mevcut gecekondulardan %92 'sinin
iyilegtirilebilecegi ve %8'inin tasfiye edilebilecegi  tesbit
edilmistir (30).

B. IKINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1968-1972)

Ikinci bes yillik kalkinma planinda konut yatirimlarinin
toplam yatirimlar igindeki payi azaltilarak, %93,1 bzel sektor
tarafindan olmak lizere, %17,9'a indirilmistir. Konut yatirimlarinin
GSMH icindeki payy ise %3 olarak belirlemmigtir (31).

Birinci plan doneminden farkli olarak devletin daha ¢ok
dizenleyici olmasi ve konutun niifus dagilimi, yerlesme ve kentlegme
ile iligkilendirilmesi ¥ngoriilmistir. Bu piénda konut konusuna
yaklagim, gecekondu olayinin etkisiyle saglikli barinma ve yerlegme
imkani verecek ihtiyacin hazirlanacagi tanimina girmigtir.

(29) ERONAT, (i) : a.g.e.,Sh.3.

(30) ERONAT, (f.) : a.g.e.,Sh.39.
(31).II.BYKP, DPT, Ankara,1968,Sh.280.
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II. Planda; "dustik gelirli ailelerin ddeme gliclerine uygun
kiralik konut sorununa gozim getirici bir sistem kurulamamigtir”
denildikten sonra, "...... distik gelir gruplarinin ucuz kiralik
konut ihtiyacinin kargilammasi igin gegitli kuruluglarin bu yondeki
girigimleri desteklenecektir.".....denilmektedir.

Plédna konut sektdrline getirdigi tedbirler olarak
baktigimizda;

- Belirlenen yatirim tavani igerisinde mimkiin olan en c¢ok
sayida konut ingaasinin saglanabilmesi amaciyla {ilke
gartlarina uygun ekonomik standartli konut yapimina
ytnelmek,

- Uretken yatirimlara yonelemeyecek kiiclk tasarruflari
degerlendirerek konut ingaasina ytnlendirmek ve bu yolla
sektoriin finansman kaynaklarini arttirmak,

- Finansman ve yapim faaliyetleri yOnlinden konut
piyasasinda devlet olarak diizenleyici ve kendi evini
yapani destekleyici olarak yer almak,

- Gecekonduyu konut sektoriiniin bitlini iginde ele alarak
kendi evini yapana yardim metoduyla c¢ozmek,

- Arsanin konut maliyetini ylkseltici etkisini azaltmak
amaciyla gehirlerin gelisme alanlarindaki arsalar izerinde
kamu kontrolu saglamak,

- Konut meselesini genel yerlesme ve sehirlegme
politikalarini uygun olarak ele almak, oldugunu
gormekteyiz.

Belirtildigi tizere, devletin konut sektdrl faaliyetlerindeki
yeri, diuzenleyici ve kendi evini yapani destekleyici oldugu
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geklindedir. Takip edilen karma ekonomi diizeninde devletin piyasaya
arz edecegi ucuz konutlarla piyasayi etkilemek, diizenleyici tedbir
almak, yapici ve aliciya kredi saglamak, programlar yapmak,fiziki
yerlesme programlari hazirlamak ve altyapi gotiirmek gibi yollardan
etkili olabilecegi planda belirtilmigtir (32).

II. Beg Yi1llik Plénin gecekondu konusundaki amaglari da,
I.Pldndakinden ¢ok ayri degildir. Bu plédnda gecekondu
politikasinin amaglari;bnlemeye o©ncelik verilerek, kendi evini
yapmaya calisanlarin emeginden yararlanilmasi, gecekondularin arsa
sahipligi problemlerinin kentlerin gelecekteki geligmesini
gliclestirici olmaktan gikarilmasi biciminde ozetlenebilir. Tasfiye
uygulamasinda ise; gecekondunun, icindekilere konut bulmadan
yikmamak ilkesinden hareket edilerek, igerisinde oturulmasi miimkin
olmayan gecekondularin ortadan kaldirilmasina galigilmistir.

Ancak, II. Bes Y1llik Plin doneminde gecekondu yapimi daha
da artmigtir. 1967 yilinda 450 bin oldugu tahmin edilen gecekondu
sayis1 1972 sonunda kent konutlarinin %22.4'iine ulagarak 700 bini
bulmustur (33).

I. Bes Yillik Plan donemine kadar barinma amaciyla yapilan
gecekondular, II. plén sonuna dogru artik yavas yavag gelir
getirme ve kidr elde etme araci olmaya baglamig, kiralik gecekondu
ingaasi ortaya gikmigtir.

Gecekondu problemine ¢ozlim getirmek ve gehirlerin diizenli
gelismesini saglamak amaciyla kendi evini yapana kredi, malzeme
ve teknik yardim yolu ile destekleyerek gecekondu inga piyasasi ile
diger konut inga piyasalarini &zdeslestirmek ve konut problemini

(32) II.BYKP,DPT, Ankara,l1968,Sh.281.

(33) yALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.18.
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bir biitin halinde ele almak politikasi da uygulama alaninda
bagarili olamamistir (34).

Gecekondu probleminin ¢oziimini finanse etmek igin 775 Sayila
Kanun'un 14. maddesine dayanarak kurulan Gecekondu Fonu
imkanlarinin yetersizligi, O©ncelikli gecekondu alanlarinin tesbit
edilememesi, uygulamanin bliyilk yerlesme birimleri ve endistri
merkezlerinde yogunlastirilamayarak {ilke sathina dagitilmasi, dar
gelirlilere konut, arsa kredisi, hazir ve ucuz daire, c¢ekirdek
konut tahsisi uygulamalarini yetersiz kilmigtir.

Kent arsasi konusunda sliregelen spekiilatif uygulamalari
ortadan kaldirmak, bazi belediyelerin ucuz konut projelerine
katkida bulummak, gehir gelisme bolgelerindeki topraklari
kamulastirmak, piyasayr bu hususta diizenleyici olmak {izere alim
satimlar yapmak, konut projeleri, sinai ve turistik projeler ve
diger bazi kamu hizmetlerinin arsa ihtiyacinin karsilanmasina .
yardimci olmak maksadiyla 1969 tarih ve 1164 Sayili Kanunla Arsa
Ofisi kurulmustur.

Ancak, Arsa Ofisi'nin gerek sermayesinin sinirliligi gerekse
kamu tlizel kigilerince satisa ¢ikarilan arsalari dncelikle satin
alma hakkini sinirli kullamnmasi, kamu kuruluglarinin arsa
ihtiyacinin Arsa Ofisince saglanmasi fikrine iglerlik

kazandiramamigtir.

Arsa Ofisinin kurulugundaki temel amaglardan biri olan ucuz
arsa saglanmasi, mali imkénlarin sinirli olmasi ve zamaninda
midahele edilemeyigi yliziinden uygulamada bagari kazanamamigtir.

Diger taraftan 1966 yilinda ylirlirlige giren 775 Sayili
Gecekondu Kanunu, hazine arsalarinin belediyelere bedelsiz
gecmesini Ongbrmis, 1164 Sayili Kanunda s8z konusu arsalarin

<34)VURAI., Oktay : Mesken Meselesi ve Gozumil I¢in Getirilen Tedbirler,

Izmir,1984,5h.16.
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belediyelere intikal ettirilmesini belediyelere bedel &deme sartina
baglamig ve belediyeler kisitli kaynak imkdnlariyla yeterli arsayi

saglayamamigtir. Boylece kent geligim alanlari ve gecekondu istenen
vlglide yonlendirilememistir. iste bu ylzden dar gelirli ailelere
ucuz arsa saglanmasi ile ilgili uygulama da basarisiz
sonuglanmistir. |

Gerek arsa tahsisindeki darbogazdan, gerekse evini yapacak
ihtiyag sahiplerine yol gosterilememesinden ileri gelen
uygulamadaki  aksakliklar yiliziinden kendi evini yapana yardim
metodu'da basarisizlikla sonuglanmigtir.

Bir taraftan O©zel konunla kurulan fonlarin yetersizligi
diger taraftan kredi limitlerinin konut piyasasi sartlarina
uydurulamayisi, yeterli ekonomik glice sahip olmayan ve konut
ihtiyaci igerisinde olanlarin, kredi destegi ile ihtiyaclarinin
kargilanacagi anlamindaki tedbirlerin etkin olarak
gerceklesmemesine yol acmistir (35).

Ayn1 donemde 1970 tarih ve 1319 Sayili Emldk Vergisi Kanunu
ile uygulama alani bulan emldk vergisi; konut sahiplerinden ve
konutun vergi degeri tizerinden akmaya baglamigtir. Ve soz konusu
Kanunla, yeni yapilan binalarda 5 yil slireyle gecici olarak vergi
muafiyeti getirilmigtir.

Konut problemini genel yerlesme ve kentlegme politikalari
blitlini igerisinde ele almak geklindeki tedbir de Imar planlarinin
uzun stireli geligmeye hitap edemeyigi,sosyal ve teknik altyapinin
zamaninda ve yeterli olarak gorillemeyigi sebebiyle uygulama alani
bulamamig, kentlerimiz plénsiz ve insan sagliginmi tehdit edecek
gekilde geligmigtir.:

(35) ERyILMAZ, (A.)- YALBURDAK, (M.) : a.g.e.,Sh.42.
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IT. Pladnda bazi yapi elemanlarinin sanayide {iretildikten
sonra ingaata monte edilmesinin, mesken ingaatinda ucuzluk ve
kalite Ustiinligi saglayacagi  belirtilmektedir. Ancak konut
sektoriiniin istihdam yaratici ve tarimdaki mevsimlik igsizligi emici
0zelligi oldugu gerekcesiyle geleneksel {lretim teknolojilerinin
devami ve yeni {iretim teknolojilerinden kaginilmasi sgeklindeki
teklif ile maliyetlerde tasarruf saglanarak belirli kaynakla daha
fazla konut ingasi geklindeki tedbir celismektedir (36).

IT. Bes Y1llik Pladn doneminde Devlet Planlama Tegkilatinca
757.000 {inite yeni kent konutu ihtiyaci olacagi tesbit edilmig,
buna karsilik Devlet istatistik Enstittisi Ingaat Istatistikleri
verilerine gore 713.494 adet ingaat ruhsati alinmig, bunun 360.762
adedi gerceklegerek iskan ruhsati almistir. Iskan ruhsati
sonuclarina gbre yaklagik ihtiyacin %41'i ruhsatli yapilarca
karsilanmistir. Ayni donemde Imar ve Iskdn Bakanlifi verilerine
gore 250.000 gecekondu inga edilmigtir.

Konut yatirimlarinin 2. Plan doneminde toplam yatirimlar
igindeki payinin %17.9, GSMH igindeki payinin ise %3 olarak hedef
alinmasina kargilik 1968-72 yillarinda sirasiyla ylizde
19.1,19.6,21.2,21.7 ve 18.7 olarak gerceklegtigi gorlilmektedir.
Planin son iki yilinda kamu konut payi azalirken, ©zel sektorlin
payi artmigtir.

Yapisal degismenin, sanayilesme, tarimda modernlegme, adil
gelir dagilimi, istihdamin arttirilmasi ile birlikte kentlegmenin
saglanmasi ile gerceklegecegi ifade edilen II. Beg Yillik Planda,
kentlesme sanayilegmenin itici glici olarak kabul edilmig, ancak
kentlesme sonucu meydana gelen konut ve altyapi ihtiyacinin artmasi
gibi sosyo—ekonomik problemlerin c¢bziimti ve‘kentlegmenin olumlu bir
biinyeye kavusturulmasi igin yeterli yatirimlar yapilamamis,
kentlerimiz yine tabi mecrasi icinde geligmisgtir.

(36)
VURAL, (0.). : a.g.e.,Sh.13.
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Kente gtc eden insan, kendini hem yeni bir sosyal ve
ekonomik iligkiler agi iginde bulmakta, hem de kiiltlir ortamini
degistirmektedir. Bu anlamda kentli toplum sosyal ve ekonomik
bunalimlar karsisinda daha duyarli bir toplumdur. Saglik ve konut
gibi temel ihtiyaglar alanindaki eksikliklerin bu duyarliligi
artirmamasi yukarida belirtildigi lizere yeterli yatirimla miimkiindir.

Kentlegme ve bundan dogan konut ihtiyaci,kentlesme hiza
Olclistinde  desteklenememig,bdylece  Plénin; Tirk toplumunun
gelecekte ulasmasi istenen hayat sartlari gdzdntinde tutularak, bu
gartlarin geregi olan nicelik ve nitelikte konut yapimlarinin uzun
slireli programlara baglanacagi konusundaki amaci yolun baginda
uygulanamaz olmustur.

Bu donemde, kentlesme hizi %5,9 oraninda gerceklegerek 196 5-
70 donemine gore kismi azalma meydana gelmigtir. Fakat niifus artisi
hizina gore kentlegme orani normalin Ustlinde devam edegelmigtir.

C. UGUNCU BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1973-1977)

ITI. Bes Yi1llik Planda konut sektdriine yaklagim, ilk iki
plana benzemektedir. Bu ddnemde de konut yatirimlarinin %93.1'i
ozel sektor tarafindan olmak lizere %15.7'yi gecmemesi  ©ngorilmiis
iken, dtnem sonunda bu oranin %17.9'un altina digmedigi gorliliir
(37).

Diger planlardan farkli olarak planda tutarli ve etkili bir
konut politikasi izleyebilmek igin gesitli fonlarin ve bireysel
kaynaklarin tek elde toplammasi, sosyal toplu konut yapiminin
kooperatiflerle . beraber, ©zel tegebbiisinde desteklenmesiyle
gerceklegtirilmesi o©ngorlilmligtiir. Plan diustik gelirli birimler
izerinde durdugu halde, bunlarin barinma ihtiyaglarini
kargilayabilecek tedbirleri getirememis ve konut sektoriinin temel
darbogazlari agilamamigtir.

kYD)
( IIT.BYKP, DPT, Ankara,1973,Sh.180.
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Plan,dliglik gelirli birimler {izerinde durarak "..bu amacla,
yapilmakta olan miilk konutun yanisira, Ozellikle diisiik gelir
gruplari igin kiralik konut yapiminin tnemi gtzetilecek ve bu
alandaki engelleri ortadan kaldirici orglit, yonetim ve finansman
ile ilgili tedbirler gelistirilecektir" demektir.

Kendi imk&@nlari ile kiralik yada miilk konut sahibi olamayan
gruplarin barinma ihtiyaclarinin karsilanmasinda devletin
sorumlulugu belirtilerek, toplumun %26.9'unun kendi imkdnlari ile
ev sahibi olamayacagi, %41.8'inin uzun vade ve diistik faizli kredi
ile bu imkéna sahip olabilecegi ve %27.2'sinin ise destege ihtiyag
duymayacagi belirlenmigtir (38).

Halen uygulanmakta olan yeni bir proje 1975 yilinda "Kiralik
veya Milk Konut Uretimi Projesi" adi altinda ele alinmigtir.

Kiralik yada Milk Konut Uretimi Projesi gecekondulasmanin
gozlendigi, kentlesme hizinin fazla oldugu ybrelere hitap
etmektedir. Oysa Ulkemizin geri kalmig bir ¢ok yoresinde
gecekondulasma olmamakla birlikte memur ve kamu gorevlilerini
barindirma glicligli ile kargilasilmaktadir. Bu nedenle 1976 yili
Bitce Kanunu ve buna dayali olarak 9.8.1976 tarihinde ylirtirltige
giren Ytnetmelife gore "Geri Kalmig Yoreler Halk Konutu Fonu"
olugturularak geri kalmig ybrelerin bu ©nemli probleminin
giderilmesi yolunda da bir proje wuygulamaya konulmustur. Anilan
proje uyarinca konutlar belediye arsalari lizerinde inga edilecek
ve belediyelere yoredeki memurlarin kiralik konut ihtiyac¢larinin
karsilanmasinda kullanilmak Uzere kargiliksiz devredilecektir.

Ayni1 Planda alt ve alt-orta gelir grubunu olugturan 290 bin
ailenin (%26.9) kamuca ev sahibi yapilmasi gereginden bahisle,
aksinin meydana gelmesi halinde, bu ailelerin kentlerin cevresinde
niteliksiz gecekondu yapimi ile barimma ihtiyaclarini giderecekleri
one stirlilmektedir.

(38) growat, (1.) : a.g.e.,Sh.31.
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III. Plan tahminlerine giore, demografik degigikliklerden
dolayi ortaya ¢ikacak yeni konut ihtiyacinin kentlerde 1.105 bin
olacagi, bunun 31 bininin kir kesiminde bulunacagi belirlemmistir.

Ancak, Birinci ve Ikinci Planda belirlenen hedefin tizerinde
yatirim gercgeklesmesine ragmen agik meydana geldigi ve bu agigin
gecekondular ile kapatildipi gtz oniine alindiginda, {glincli plénda
konut sektorii igin toplam yatirimlar icginde belirlenen %15.7'lik
payin ihtiyaci karsilamayacagi agiktir. Nitekim planda 44
Milyarlik bir yatirim tavani tngorlilmlis ve bu yatirim iginde her
yil ihtiyacin yaklagik % 25'inin  kargilandigi  gecekondu
uygulamasina 1.1 Milyar TL. tutarinda pay ayrilmigtir.

Ayn1 donem boyunca tahmin edilen 1.074 bin {initelik kent
konutu ihtiyacinin, DIE Insaat Istatistiklerine gtre yaklasik %90'1
oraninda ingaat ruhsati alinmig ve bunun %52'si gercekleserek
509.612 Iskdn ruhsati almigtir.

Planin tedbirlerinden olan, toplu konut ingaatinin, Kanunca
diisik gelir gruplarina kiralik veya milk konut yapiminin ve
belirlenen standartlara uyum ile kaliteli insaat yapiminin bagariya
ulagabilmesi, konuta ayrilabilecek gegitli fonlarin ve bireysel
kaynaklarin tek elden kullanilmasi sartina baglanmigtir. Cesitli
fonlar Tiirkiye Eml&k Kredi Bankasi blinyesinde toplanmig ve az da
olsa Bagkur'da konut kredisi vermeye baslamigtir. Ancak Plén
donemi sonunda standart ve kaliteli insaat konusunda normal seyrin
disinda pek bir geligme kaydedilememigtir. Difer taraftan sermaye
ve teknik bilgi birikimi saglayarak biyllk oranda toplu konut
{iretimine gecilememistir. Toplu insaat konusunda Imar ve Iskan
Bakanliginca programa alinan "Yeni Yerlegmeler Kredi Fonu" projesi
uygulama alani bulamamigtir. Ancak bu donem toplu konut
kuruluslarinin ilk olarak ortaya glktlgi bir donem olmugtur.

Bu Plén doneminin sonuna dogru Tlrkiye %250 gehirli toplum
sinirina dogru yaklagan ve bu nedenle gehir toplumunun yapisindan
meydana gelen sosyal problemleri artmig bir lilke haline gelmigtir.
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1970'1i yillarin ortalarina kadar sagliksiz ve israfa yol
acabilecek gekilde de olsa konut ingaati kendi ¢izgisinde
iglemigtir. Ancak, bu tarihlerden sonra devaliasyonun da etkisi ile
dis &demeler dengesinde fazla veren "Tiirkiye'de bu fazlaligin
pldnly ve verimli bir sgekilde yatirima yonlendirilememesi,
arkasindan ortaya c¢ikan petrol krizi ve Kibris meselesinin cegitli
uzantilari sonucunda meydana gelen ekonomik darbogazdan konut
sektorii de etkilenmis ve 1977'lerden sonra durgunlasarak 1980'li
yillara darbogazda girmigtir (39).

D. DUORDUNCU BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1979-1983)

Dordiinci Beg Y1llik Kalkinma Planinda da konutun verimsiz ve
tiketici bir yatirim oldugu gorlisi benimsenerek, toplam yatirimlar
icerisindeki payi %93.4'ti ©zel sektdr tarafindan olmak {iizere,
%14.6'ya kadar diistirtilmiistiir. Ancak P1l4n sonunda gerceklesme orani
%15.82 olmustur. Ilk kez bu Planda, konutun barinma ihtiyacindan
bagka, sosyal glivenlik araci oldugu belirtilmistir (40).

Planda, TIII. Plandaki diyi organize olamamig ve iyi
orglitlenememis konut yapim birimlerinden sdz edilmig, yapsatgilar
tarafindan arsa ranti ©n plénda tutularak Uretim yapildigi
belirtilmistir. Bu nedenle Plana gtre; sinirli ddeme gligleri olan
ihtiya¢ sahiplerinin kooperatifler yoluyla konut edinmeleri
desteklenecek ve mahalli idarelerin toplu konut liretimi igin birlik
kurmalari Ozendirilecektir. Pl&n “"Konut liretimi, Uncelikle dar
gelirli gruplarin konut gereksinimlerini karsgilamaya dovntik olarak
kamu destek ve denetimi altinda bu gruplarin sosyo-ekonomik
vzelliklerine uygun olarak gerceklegtirilecektir" demektedir.

Planda ayrica sosyal glivenlik kuruluslarinin ve yardimlagma
kurumlarinin konut igin ayirdiklari fonlarin artirilmasina

(39) . .
V.BYKP, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu,DPT,Ankara,1988,Sh.44.

(40) 1v.BYKP,DPT, Ankara, 1979, Sh.476.



42—

deginilmigtir. Ancak, Planda hedeflenen politikalarin, 15 Milyari
kamu payina diigen toplam 229.9 Milyarla yapilmasi  imkéni

bulunmamaktaydi. Ve bu donemde tesbit edilen 1.240.465 yeni kent
konutu ihtiyacina karsilik, %76 oraninda 948.112 adet ingaat
ruhsati alinmig ve bu sayinin %67'si gerceklegerek 635.235 adet

iskaén ruhsati alinmigtir (41).

Ayni donemde Devlet Memurlarina Konut Edindirme Yonetmeligi
cikarilmigtir. Bu Yonetmelikle devlet memurlarinin MEYAK'tan (Memur
Yardimlasma Kurumu) konut kredisi, alabilecekleri  hiikme
baglanmistir. MEYAK kredilerinden yararlanabilecek devlet
memurlarinin en az 5 yil MEYAK'a ddeme yapmig olmasi, boylece
tiyelerden olusgan bir konut kooperatifine liye olmasi, ya da kamu
veya ©zel girketlerce tiretilen konutlardan almak istemesi
gerekmektedir. Ancak,1982 yilinda MEYAK'in kaldirilmasi ile,
stzkonusu ynetmelik de otomatikman ylirtirlikten kalkmigtir.

1980 yilinda bir yonetmelikle SSK'nin ferdi kredi verme
mekanizmasi bir yoniyle durdurulmusg, konut kredilerinin ya konut
kooperatifleri yoluyla ya da kurum tarafindan toplu konut retimi
yapilarak verilecegi belirtilmisgtir.

1983 yilinda cikarilan 2085 Sayili "Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara uygulanacak Iglemler ve
6787 Sayi1li Imar Kanunu'nun Birinci Maddesinin Degistirilmesi
Hakkindaki Kanun"'a gore miiracaatta bulunanlarin toplami yaklasik
1.3 Milyonu bulmustur.

Kamuoyunda kacak insaat diye adlandirilan Imar Mevzuatina
uyulmayan yapilarla ve mliracaat etmeyenlerle birlikte gecekondu
sayisinin bu donemde 1.5 Milyon civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

Pléanin, iyi organize olamamig konut ingaat piyasasinin
organize olmasinda mahalli idarelere verdifi gbrev de, uygulama

(41) KELES, (R.) : Kentlesme ve Konut Politikasi,Ankara,1984,Sh.336.
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alaninda sinirli kalmistir. Ankara, Antalya,izmit ve Tasucu
Belediyelerinin kooperatiflere wucuz arsa temini yolundaki
uygulamalari devam etmektedir. Bu uygulamalar 1979 tarihlerinde
gikarilan "Yeni Kentsel Yerlegim Alanlari Dizenlenmesi Yoluyla
Kentlesme ve Konut Sorunu igin Politikalar" kararnamesinden ilham
alinarak basglatilmigtir.

Konut konusunda plafilamadan baglayarak Iskdn ruhsatinin
alinmasina kadar gecen silire igerisinde yapilan iglemlerde
basitlestirme saglanamamig, miiracaat edilecek resmi kurum sayisi
azaltilamamigtir. Bu haliyle uygulama insaat yapmayi caydirici bir
gorlintii arzetmektedir. Her hangi bir ingaatin miiracaat safhasindan
ruhsatinin alinmasina kadar yaklasik 6-7 ayin gecmesi
gerekmektedir. Imar plani olmayan alanlarda bu siire senelere
gikabilmektedir. 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu'nun giktiga
dtnemden itibaren iglemlerde basitlestirmeye gidildigi goriilmlistlir
(42).

Yine, IV. Beg wyillik kalkinma pléninda, &nceki plén
donemlerinde kredilendirme konusunda alinmasi gerekli  goriilen
tedbirlerin gerceklestirilemedigi Ureticiler organize olmadigl
gibi, kamu kaynakli konut kredilerinin tek elde toplanarak
kullandirilmasindan amaglanan eg uygulamanin da saglanamadigi
belirtilmig, kamu kaynakli konut kredilerinin kullanilmasi ve
degerlendirilmesinin bir politika bltiinliigi icinde ve gerekli yeni
kurumsal diizenlemeler cercgevesinde yapilacagi, bu kaynaklarla
sinirly bir &deme glici olan ihtiyac sahiplerinin kooperatifler
yoluyla konut edimmelerinin desteklenecegi ve mahalli idarelerin
toplu konut kooperatiflegmesine onciiluk yapmalari  yolunda
bzendirilecegi planda ilke olarak yer almigtir.

Ancak, agiklamalardan da anlagilacagi tizere, problemlerin
goziimi icin getirilen ©“nlemlerin cogu gergeklestirilememigtir.

(42) V.BYKP,1988 Yili Programi,DPT,Ankara,1988,Sh.413.
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Konut maliyetlerinin ulagtigi yliksek dlizey, kendi kullanimi
igin miilk konuta olan talepte onemli bir diismeye yol acmigtir.
Konutu bir servet biriktirme, servetini enflasyon etkisinden koruma
ve bir gelir getirme araci olarak degerlendiren kesimler igin de
konut yatirimi cekiciligini yitirmistir. Ozellikle kira gelirinin,
kiracinin odeme glicti ile sinirli kalmasi ve kira artirimindaki
sinirlamalara karsin banker ve banka piyasasindaki yllksek faizler
caydirici rol oynamistir. Yiiksek enflasyon pek cok orta ve st
gelirlide, @gelecek glivencesi endigesinin yerini,glinlik gegim
kaygusunun almasina yol agmistir (43).

Dordiinci Pldn donemindeki tim Lkanuni geligmeler,
onerdikleri sistem ve modelleri kuramamiglar, sorunun temeline
inememigler ve kisa siireli olmuslardir. Fakat ileriki bolimlerde
ele alinacak olan 10.7.1981 tarihli Toplu Konut Kanunu i¢in birer
kaynak niteligi tagimiglar ve onun olusmasina katkida
bulurmuglardir.Bu donemin tirlinlerinden olan Yeni Kentsel Yerlegim
Alanlari Kararnamesi ile Milli Konut Politikasi Kararnamesi
onemleri nedeni ile burada ayri baglik altinda incelenmiglerdir.

1.Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari :

Gelismeyi {iilke diizeyine yaymak ve ntifusu kaynaginda tutmak
amaciyla 17.5.1979 tarihinde "Yeni Kentsel Yerlegim Alanlari
Diizenlemesi Yoluyla Kentlesme ve Konut Sorunu Politikalar
Kararnamesi" ¢ikarilmistir. Kararname konut arsalarinin Oncelikle
konut kooperatiflerine ayrilmasini tngtrmiis olmasina ragmen, bu
oncelik hiikmiinden kooperatiflerin nasil yararlanacaklarina iligkin
bir acgiklik yoktur. Daha c¢ok bir egglidim saglama amaci ile
gikarildigir gorilen bu Kararnamede, ayrica "Glicli ve etkin konut
kooperatiflerinin kurulup geligmesi Ozendirilecek ve konut
kooperatifleriyle ilgili islemler kolaylastirilacaktir. Konut
kooperatifleri lizerinde etkin bir denetim saglanacaktir"
denilmektedir.

(43) PEYNIRCIOZLU, Nevin : Kamu Personeline Milk Konut Edindiril-
mesi Proje Teklifi,DPT-SPD,Ankara,1987,Sh.3.
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Yeni Yerlegim Alanlari girigimi, Yerlegim Diizeni Yiiksek
Kurulu ve Yeni Yerlesmeler Fonu adli iki ayri kurum ile de
desteklenmistir.

Anilan kararname uyarinca tic biylk kentin geligme
alanlarinda yeni Kkentsel yerlegim alanlari belirlenerek siiratle
planlama ve kanunlagtirma galigmalarina baslanmigtir.

Ancak, siyasal iktidar degigmesi yliziinden kararname
uygulanamamistir.

2. Milli Konut Politikasi

1980 yilinda "Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair
Esaslar" basligini tasiyan Kararname "vatandaslari konut sahibi
yapmak" amaciyla c¢ikarilmigtir. Bu genel amag iginde, gecekondu
bolgelerinin iyilestirilmesi, ©zel kesimin toplu konut alanina
ozendirilmesi, biitiin bankalarin yapi tasarrufu hesabi agabilmesi ve
"Tiirk-Is18m geleneklerine uygun konut tipi" gelistirilmesi gibi
bir dizi amag yer almaktadir. Amaglar arasinda "Maliyet diigtirmek
amaciyla, toplu konut yapimina,...dncelik vermek" te yer almaktadir
(md.2).

Kararnemede konut kooperatifleri adinin gectigine
rastlammaz. Sadece, toplu konut kuruluslarina, ‘“"kamuya ait
arsalarin tahsisinde, plén ve projelerin tasdikinde, temel ingaat
malzemesi saglanmasinda oncelik" verileceginden sdz edilmektedir
(md.3).

Kararnamede 6zellikle dikkati geken ©zelliklerden birisi,
dzel sektoriin devreye sokulmak istenmesinin vurgulanmasidir. Ancak,
ozel sektdr esasen konut yatirimlarinin % 90'indan fazlasini
gerceklegtirmektedir.Bu kararname de uygulamaya konulamamigtir(44).

(44) PEYNIRCIOGLU, Nevin : Turkiye'de Konut Finansmaninda uygulenan

Ytntemlerin Degerlendirilmesi,DPT-SPD, Ankara,1988,Sh.8.
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E. BESINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI (1985-1989)

Beginci Besg Yi1llik Kalkinma Planinda konuta ayrilan toplam
yatirimlar igindeki payin, bir dnceki pléna gore ylikseltilerek,
%#92.86'sy  ©zel sektor tarafindan olmak lizere %15.20 olarak
belirlendigi g¢riilmektedir. Planda konut sektdrlinlin ekonomiyi
canlandirici ve istihdam yaratici 6zelliginden azami faydanin temin
edilebilmesi igin ihtiyag sahiplerinin bankalar sistemi
araciligiyla tasarrufa yonlendirilecegi ilkesi yer almigtir (45).

Dordinci Plan doneminde konut sektorlinde Toplu Konut
Kanununun etkisinin fazla olmamasi ve efektif talebin genellikle
list gelir grubuna mensup ailelerden gelmesi nedeniyle biiyliyen konut
ortalama alanlarinin; Tlrk aile yapisina ve hayat tarzina uygun,
fonksiyonellik ve iktisadiyat prensiplerini bagdastiran makul
seviyelere diistirilmesinin tesvik edilecegi belirtilmgitir. Bu
nedenle, kooperatif, toplu konut, miiteahhit ve ferdi ingaat
sistemlerine gore farkli kredilendirme sartlari geligtirilerek, bu
sartlarin yapici ve alicilarin durumlarina uygun bigimde
gesitlendirilecegi ilkesi getirilmistir.

Diistik gelirlilere konut edindirilmesine yonelik olarak ,
"...Toplu Konut Fonu kredilerinin, diigik ve orta gelirli ailelere
gliven verecek avantajli sartlarla verilmesi ile, tiketimden ve
konut disi verimsiz yatirimlardan konut yatirimina yeni kaynaklarin
kaymasi saglanabilecektir." denilmektedir.

Pldn doneminde toplam 1.681.494 {inite olarak belirlenen
kent konut ihtiyacina kargilik 1986 yila sonuna’ kadar %91'i
oraninda, 1.520.138 adet insaat ruhsati alinmig, ve bu sayinin
%58,8'si gerceklegerek 894.112 Iskan ruhsati alinmistar.

(45)V.BYKP,DPT,Ankara,1985,Sh.10.
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1984 yilinda uygulamaya konan 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu'nun sagladigi krediler, son yillarda biiytik diigme gosteren
konut ingaatinda bir diizelmeye sebep olmugtur. Toplu Konut Fonu'nda
26.3.1984 tarihinden 31.12.1987 tarihine kadar 1.139.909 Milyon
lira birikmig, bunun 1.131.483 Milyon lirasi kredi ve fon aktarmasi
olarak hak sahiplerine verilmistir. Yeni Kanunla kentlerin
geligmesi ile Imar plénlari arasinda tutarlilik saglanmaya
galigilmigtar.

Konut ingaatlarinda tngoriilen artislarin gercgeklesmesi icin
ozel tasarruflarin dizenli bir bliylime gtstermesi  gerektifi
belirtilerek Toplu Konut Fonu kredilerinin bu tasarruflarin
geniglemesinde ©nemli katkilari olacak gekilde kullanilmasi
ongorilmektedir.

Bu amacin gerceklegmesi icgin getirilen tedbirlerden biri de;
gehirlerde memur ve igg¢i igin gittikge agirlagan kira  durumunu
gbz Onlinde tutarak, yurt sathinda memur ve iggilerin konut sahibi
olmalarinin saglanmasidir. Bu amagla, 1986 tarihinde 3320 Sayili
"Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme
Yardimi Yapilmasi Hakkinda Kanun" c¢ikarilmistir. Kanuna gtre
memurlar ve iggiler icin 180 ay siireyle yapilacak bu yardimlardan
ilk etapta hi¢ konutu olmayanlar faydalanacak olup bunlara Toplu
Konut Fonu kullaniminda da oncelik saglanacaktir. 1987'den itibaren
ylrlirlige giren bu Kanun'dan, 1988 yilinin ikinci yarisindan
itibaren konutu olmayan memur ve iggiler uygulamada yararlanmaya
baglayacaklardir (46).

Gecmisten beri uygulanmakta olan ve konut sektorlinin kamu
yatirimlari kismini olusturan lojman yatiramlari konusunda "Kamu
Insaatlarinda maliyeti azaltici uygulamalar gelistirilerek kamu
lojman pléani, ingaatlari on yil iginde tamamlanacaktir" ilkesinden

(46) PEYNIRCIOGLU, (N.) : Tirkiye'de Konut Finansmaninda Uygulanan

Ytntemlerin Deferlendirlilmesi, DPT-SFD,Ankara,1987,8h.10.
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hareketle kamu lojman yatirimlarina, gorev tahsisli 1lojmanlara
oncelik verilerek devam edilmistir.

2946 Sayili Kamu Konutlar: Kanunu ile bu Kanunun 2.
maddesinde belirtilen kurumlar, yetismis personelini elde
tutabilmek ve ticretlerine katkida bulunabilmek igin lojman tahsis

wey e e 2 e

Ancak, kaynaklarin kisitli olmasi, herkese bu imkanin
verilmesine engel olmaktadir. Bu yaklagimin ek uygulamalarla belli
sire iginde blitin sabit (cretlileri kapsama olacak sgekilde
desteklenmesi gerekmektedir.

Giintimiizde kamuda g¢alisanlarin sayisi, 1.375.000 kigisi
Emekli Sandigina, 800.000'i S.S.K.'nma tabi olmak {izere toplam
2.175.000 olup, Belediyeler ve 0©zel idarelerde ¢aliganlarla
birlikte bu rakam 2.400.000'e wulasmaktadir. Halihazirda kamu
elindeki lojmanlarin sayisi 170.000 civarinda olup, 22.000 devam
eden lojman ingaati vardir (47).

Ayrica, devletin elindeki 1lojmanlar igin yaptigi yillik
bakim onarim ve yakit masraflarinin buylk boyutlara ulagtig:
bilinmekle beraber, 1lojman kiralari glinin gartlarina gbre

diizenlenememigtir.

Bu donemde, bliyllk kentlerin tnemli sorun alanlarindan biri
olan gecekondu problemi igin cesitli cozim yollari onerilmis ve
bunlarin iyilestirilmesi igin projeler geligtirilmigtir. Arazi
kamulastirmasi, alt yapisi hazir arsa liretimi, tapu tahsis belgesi
dagitimi bu ¢oziim yollarindan bazilaridir. Ancak 1987 yi1li sonuna
kadar, biliylk kentlerde 300 bini agkin tapu tahsis belgesi
dagitilabilmig, 150 bine yakin tapu hak sahiplerine
verilebilmisgtir.

(47) PEYNiRCIOGLU, (N.) : Kamu Personeline Mulk Konut Edindirilmesi

Proje Teklifi, DPT-SPD, Ankara,1987,Sh.3.
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UCUNCU BOLUM
MEVCUT KONUT POLITIKASI CERGEVESINDE KONUT PROBLEMINE
GETIRILEN TEDBIRLER

24 Ocak 1980 Istikrar Tedbirleri ile uygulamaya konulan
para ve kredi agirlikli politikalar ingaat sektorlini ve
dolayisiyla konut yapimini cansizlifa itmistir. Ancak daha sonra
yine ‘ekonomik istikrar tedbirleri arasinda sayabilecegimiz bir
takim hukuki dizenlemeler ile konut sektoriniin canlandirilmasi
temin edilmeye caligilmigtir. Getirilen bu tedbirlerin amaci,
tilkemiz insanini konut sahibi etmek yaninda, konut yapimini
hizlandirmak yoluyla insaat sektorlini de canlandirarak ekonomik
durgunlugu gidermek olmustur (1).

I.IMAR AFFI

Imar sucu ile kastedilen, imar ve yapi kanunlarina aykiri
davraniglardir. Gecekondu kanunlari da bunlar arasinda sayilir. Bu
kanunlara gtre alinmasi gereken izinler alinmaksizin, yani kagak
olarak yapilmig yapilarla, yapi izin belgeleri alinmig olmakla
birlikte, sonradan bunlara uyulmaksizin yliriitiilmekte olan yapilarin
kismen para cezalarina carptirilmasi, ya da kismen veya tamamen
yikilmasi sozkonusudur. Imar affi, bu sugclari igleyenlerin,
kendilerinden bir para cezasi alinarak, ya da higbir ceza
alinmaksizin bagislanmasidir (2).

1980 sonrasi istikrar tedbirleri dogrultusunda,
gecekondulara alt yapi gotiirmek, arsa mﬁlkiyeti problemi olanlarin
miilkiyet problemlerini c¢ozmek, 1islah ve Imar planlari diizenleyerek
cevrelerini yasanilir hale getirmek ve en tnemlisi gecekondularin
megruiyetlerini kabullenmek amaciyla 21.3.1983 tarih ve 2805 sayili

(1 VURAL, Oktay : Mesken Meselesi ve Gtzimu Igin Getirilen Tedbir-
ler,izmir,1984,5h.16.

(2) gELEg, Rugen : Kentlegme ve Konut Politikaes:,Ankara,1984,Sh.197.
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"Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan Yapilara
Uygulanacak Iglemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkindaki Kanun" gikarilmistar.

Kanunla, miiracaat wusuline gore tesbit caligsmalari sona
erdirildikten sonra miilk sahiplerinin katkisi ile &zel idare ve
belediyeler biinyesinde olugturulacak iki ayri fon ile finansmanin
temini ongtriilmigtiir. Fonda toplanan kaynaklar, 31.12.1989 tarihine
kadar gecekondu mahallelerinin 1islah Imar planinin yapilmasi,
gahislara ait arsalarin kamulastirilmasi, altyapi, onarim, nakil ve
yikma giderlerinde kullanilacak, bu tarihten sonra da kalan kaynak
Toplu Konut Fonuna aktarilarak caligmalar sona erdirilmig olacakti.

Daha sonra gikarilan ve 2805 sayilr bu kanunu vyiirtirliikten
kaldiran 2981 sayili ve 24.2.1984 tarihli "Imar Affi Kanunu" da
birikmis gecekondulari ve Imar Kanununa aykiri olarak yapilmis ve
yapilmakta olan iglemleri diizenlemeyi amaglamistir (3). Bu Kanunun
amaci; 2805 sayili Imar ve 775 sayili Gecekondu Kanununa aykari
olarak ingsa edilmig ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda
uygulanacak iglemleri diizenlemek ve bu iglemlere dair miiracaat,
tesbit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarimi ve ilgili
diger hususlari belirlemektir (md.1). Goriildiigi gibi Kanun birikmig
olan imar ve gecekondu mevzuatina aykiri yapilar hakkinda hiikiimler
getirmigtir. Kanunla mevcut durumun hukukilegtirilmesi
sozkonusudur. Kanun Imar mevzuatina aykiri insa edilmis ve
edilmekte olan yapilarla gecekondulari,

- Mevcut durumu ile kullanilmaya devam edilecek yapilar,

- Iyilestirilerek korunacak yapilar,

= Bu Kanun hiikiimlerinden yararlanmayacak olanlar olmak iizere
tice ayirmigtir (md.4).

3) 8 Mart 1984 tarih ve 18335 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmistar.
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2981 Sayili Kanun, gecekondu sahiplerine, aftan
yararlanabilmek igin, kanunun ¢iktig: tarihten itibaren 6 ay
iginde, Belediye sinirlari iginde belediyelere, disinda ise
valiliklere basvurarak bir degerlendirme sonunda tapu isteme
hakkini vermektedir. Ne varki Kanun hazine, belediye, 11 ozel
yonetimi ve vakiflarin arazisi lizerine yapilmig gecekondulari, arsa
bedelinin &denmesi sgartiyla aftan yararlandirmayi Ongormiigtiir.
Bunlara, i1slah edilmeleri gerekiyorsa i1slah edildikten sonra, islah
gerekmiyorsa, Imar mevzuatina aykiri da olsalar hemen, yap1 ve
kullanma izninin verilecegi hilkme baglanmigtir. Bagkasinin arazisi
iizerine yapilmig gecekondular ise bu bagiglama imk&nindan, arsa
sahiplerinin izni ile yararlanabileceklerdir.

Kanunda,kamu tlizel kigilerinin arsa ve arazileri lizerine
yapilmisg bulunan gecekondulara ilke olarak tapu verilmesi
vngtriilmigken, ancak Imar Islah planlari yapilincaya kadar ilerde.
verilecek tapunun bir giivence belgesi olmak lizere, ilgililere birer
“"tapu tahsis belgesi" verilmistir. Kanuna gore, bir gecekondu,
sahibine bu belgenin verilebilmesi igin, kendisinin veya eginin
veya regit olmayan ¢ocugunun,oturdugu Belediye ya da komgu alan
sinirlari iginde ev yapmaya elverigli arsaya veya bir ev ya da
apartmana sahip olmamasi gerekmektedir.

Imar  Affi  Kanunu, gerek  bagvuru  belgelerinin
doldurulmasinda, gerekse gecekondu bdlgelerinin 1slah  Imar
planlarinin yapilmasinda, vatandasa, hatta yerel yonetim
kuruluslarina yardimei olmak {iizere, ‘"yeminli ©zel teknik
blirolar"dan yararlanilmasini hilkme baglamistir.

islemlerin hizlandirilmasini saglamak amaciyla kurulan
yeminli ©zel teknik blirolarin igleyigi, 14.3.1984 tarihli Resmi
Gazete'de yayinlanan yonetmelik ile ayrintili olarak
diizenlenmigtir. Vatandasin, bagvuru islemlerini tek bagina
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yapabilecek egitim diizeyinde olmadif1 gorlistinden hareketle
gikarilan ytnetmelik,stz konusu blrolari kimlerin Kkurabilecegini,
gorevlerinin neler oldugunu gtstermigtir. Tiizel kigilige sahip bu
blirolara, Tirkiye Mihendis Mimar Odalarina kayitli Mimar ve Yiiksek
Mimar, Insaat Mihendisi ve Yilksek Mihendisi,Harita Kadastro
Mihendisi ve Yiiksek Mihendisi, $ehir plancilari ile,nitelikleri
Imar Yasasinda gosterilmis fen elemanlari kurabilecek ve bu biirolar
yonetmelik uyarinca hizmetleri karsiliginda ticret alacaklardir (4).

Imar mevzuatina aykiri yapilarda arsa yapi sahibinin mali
oldugu takdirde, gerekli harglarin alinmasindan sonra,ilgililere
yapi ve kullanma izinlerinin hemen verilmesi ilkesi benimsenmigtir.
Iyilegtirilerek korunmalari gerekenlere ise, stz konusu belgenin
iyilestirme yapildiktan sonra verilmesi  ©ngoriilmiigtiir.

Kanunun getirdigi en onemli sonu¢; 298l Sayili Imar Kanunu
kapsamindaki yapilar ve gecekondulari ile gecekondularin arazi
durumlarini yasallagtirmasi olmustur.

Kanun, 1 Haziran 1981 tarihinden sonra yapilmis bulunan
gecekondular ile, 1 Ekim 1983 tarihinden sonra ingaasina baslanan
Imar mevzuatina aykiri yapilari kapsam diginda tutmustur.

imar suglari  affinin ardindaki diistince, olup bittiler
sonucu ortaya ¢ikan yapilari yikmanin toplum agisindan ekonomik
maliyetinin yiiksekligidir. Yikmakla ulusal servetin zarar gbrmesi
yaninda caligma hayati da etkilenecektir. Ancak sik sik Imar
suclarini affedici diizenlemeler yapmak yerine kentlesmenin saglikla
ve diizenli gelismesinin saglanmasi ile,Imar suglarinin geri
donlilmez zararlaraini onlemek daha yerinde olacaktair.

4
) KELES, (R.) : a.g.e.,Sh.381.
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II.VERGI MUAFIYETT :

Vergi, {iretimi artirmanin bir araci olarak kullanilabilir.
Yalniz gelir saglamak degil, sosyal ve ekonomik amacglaran
gerceklegtirilmesi de vergi politikasinin amaglari arasinda yer
almaktadir.

1984 yilinda 2982 sayili "Konut Ingaatinda ve Kalkinmada
Oncelikli Yorelerde Yapilacak Yatirimlarda Vergi,Resim ve Harg
Istisna ve Muafliklari Taminmasi Hakkinda Kanun" ¢ikarilmistir.
Kanun kapsamina giren konular incelendiginde asagida siralanan
iglemlerin yapilmasinda vergi muafiyeti getirdigi goriilmektedir:

- Konut ingaati veya kalkinmada Oncelikli yobrelerde
yapilacak yatirimlar igin arazi veya arsa tedariki,

- Biitlin yurtta yapilacak konut ingaatlari,

- Konut edinmek isteyenlere kredi verilmesi,

- Sermaye girketlerinin, kooperatiflerin ve bunlarin
birlikleri ile wvakiflarin kalkinmada ©ncelikli yorelerde
yapacaklari Devletge tegviki tngoriilen yatirimlar dolayisiyla bina
iktisap veya inga etmeleri ve bunlarin devirleri,

- Koylerde inga edilecek samanlik, ahir, kimes ve
benzerleri ile bunlar igin arsa temini,

-Okul, kiitliphane, spor tesisleri, dini hizmetlerin
ifasina mahsus ve kanuya acgik ibadethane insa edilmesi ve bunlar
igin arazi veya arsa temini.

Yukarida sayilan bu iglemlerin yapilmasi halinde, alinmamasi
ongoriilen vergi resim ve harglar ise gunlardir;

- Veraset ve Intikal Vergisi,

- Damga Vergisi,
Banka ve Sigorta Muamelesi Vergisi,
Emlak Vergisi,

- Harclar,
- Resimler,

-~ Belediye Gelirleri Kanunu gerefi alinan vergi ve
harclar.(md2)
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Buna kargilik diger vergiler ve Belediye Gelirleri Kanunu'na
gore alinan harcamalarin katilma paylari 2982 Sayili Kanunun
kapsamina girmemektedir.

Kanuna gore konut ingaati igin, tapuda kayitli olsun
olmasin, ivazli veya ivazsiz devir, temlik, kamulagtirma, alim,
satim, kira, geri verme yollarindan biriyle 1.3.1984 tarihinden
itibaren arazi veya arsa edinilmesi; bu arsalarla ilgili olarak,
yapilacak olan ifraz, tevhit, tescil, cins degigikligi, rehin tesis
ve terkine, 1slah ve degigiklik islemleri ve bu islemler
dolayisiyla 1.3.1984 tarihinden itibaren diizenlenen kagitlar
Kanunda yazili vergi, resim ve haclardan muaf tutulmustur (5).

Diger taraftan Kanunun 4. maddesinde, konut edinme
maliyetinin diislirilmesi amaciyla, ingaatin baglamasindan bitimine
kadar; ticari amagli yapilan konutlarda, devir ve iktisap islemleri
tamamlanincaya kadar alimi s©z konusu olacak vergi, resim ve
harglarin alinmamasi ongoriilmektedir.

2982 Sayili Kanun bir taraftan konut ingaatini vergi, resim
ve har¢ muafiyeti ile tegvik ederken, diger taraftan kredi yolu ile
konut edinmek isteyen kigilerin de ayni yolla tegvikini saglayici
hiiklimler getirmistir. Buna gbre, konut inga veya satin almak igin
alinacak kredilerle ilgili iglemler, kredi verilmesi hakkindaki
iglemler sebebiyle diizenlenen kagitlar, krediyi veren kuruluglar
tarafindan nakden veya hesaben alinan paralarda muafiyetten
istifade edecektir.

Kanunun getirdigi muafiyet ve istisnalar 1988 takvim yila
ile simirli oldugundan vergi, resim .ve har¢ alacagi doguran
iglemler 1988 yi1li sonuna kadar meydana gelmigse muafiyet ve
istisnalardan faydalanacak, aksi takdirde faydalanmiyacaktir
(md 9).

) 1 Mart 1984 tarih ve 18328 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtar,
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Bu hiikmiin en 6nemli nedeni, konut ingaatinin ve dolayisiyla
ingaat sektorliniin 1988 yi1li sonuna kadar canlandirilma istegidir.
Getirilen tedbirlerle konut yatirimlarinin 1988 yilina kadar
hizlanarak bu alandaki agigin kapatilmasinda bilylk mesafe
katedilecegi diistinilmiigtiir.

1987 tarih ve 3393 sayili "7338 Sayili Veraset ve Intikal
Vergisi Kanunu, 3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu, 488 Sayili
Damga Vergisi Kanunu, 2982 Sayili Komut Insaatinda ve Kalkinmada
Oncelikli Yorelerde Yapilacak Yatirimlarda Vergi, Resim ve Harg
istisna ve Muafliklari Taninmasi Hakkinda Kanun ile 193 Sayila
Gelir Vergisi Kanununda Degigiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun" un 9
uncu maddesi ile "1988 takvim yili" ibaresi "1992 takvim yi1la"
olarak degigtirilmigtir (6).

Kanunla, konut sektorii yaminda kalkinmada o©Oncelikli
ybrelerde yapilacak yatirimlar da tegvik edilmektedir. Bu diizenleme
ile kalkinmada oncelikli ytrelerde yapilacak yatirimlarin tegvik
sonucu artmasi halinde, konut problemini doguran en &“nemli
olaylardan birini tegkil weden i¢ goglin azalabileceginin
varsayildigil svylenebilir.

Kanun,bir taraftan i¢ go¢ olayini yatirimlar yoluyla
azaltarak konut probleminin daha fazla biylimesini onlemek istemis,
diger taraftan da mevcut konut agigini kapatmak icin bir dizi
tegvik tedbirleri getirmistir.

Ancak, Kanunla konut yatirimlarini tegvik etmek igin
cegitli hikiimler getirilmis olmakla beraber miiteahhitlerin biten
evleri spekiilasyon amaciyla satmamalari durumunda bunu O©nleyici
tedbirler diizenlenmemigtir.

(6) 30 Haziran 1987 Tarih ve 19303 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlan-

misgtir.
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I1T.2487 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU
A.KANUNUN GIKARILMA SEBEPLERI

1980'1i yallarin baglangici yurdumuzdaki konut agiginin en
ist diizeye giktigi yillar olmustur (7). Ayni donem {ilkenin iginde
bulundugu ekonomik darbogaz nedeniyle kaynaklarin konut yerine daha
verimli alanlara kaymasi sonucunu dogurmustur .

1979-1981 yillarinda, eldeki kaynaklarin yilksek faiz
politikasi nedeniyle bankerlere verildigi veya altina
donUstiriildigi  goriilmektedir. Devletce uygulanan yiksek faiz
politikasi ve bankalarin etkinliklerinin desteklenmesi,
tasarruflarin konut digi alanlara kayisinda onemli etken olmugtur.
Oyleki o yillarda konut sahibi yurttaglarin bircogunun bile
konutunu satarak parasini bankerlere teslim ettigi goriilmektedir.

Insaat sektoriindeki durgunluga bagli olarak  konut
liretiminde gorlilen diisme, artan konut ihtiyaci kargisinda konut
kiralarini giderek yikseltmistir. Bu durumun konut satisi yerine
alma egilimini besleyecegi diislinililiirken, sonug tam aksi olmug, ev
satarak parasini bankere yatirma siirmistlic. Vatandag bankerin
verdigi yiksek faizi, kiraya tercih etmistir.

Bu nedenle konut yapim piyasasi giderek bunalima
slirliklenmistir. Yapilmis olan birgok konut alici bulma sikintisi
igine girmis, bu durum konut yapimcisinin piyasadan ¢ekilmesine
sebep olmugtur. Durgunluk sadece konut inga piyasasini degil,
sektore dolayli veya dolaysiz katkida bulunan diger birgok iiretim
dalini da olumsuz yonde etkilemig ve dolayisiyla ekonomi de ayni
gsekilde derinden etkilenmigtir. Uzellikle kiicik c¢apta konut
tireticileri bunalimdan en biiylik oranda etkilenen kesim olmugtur(7).

(") kEEs, (R.) : a.g.e.,Sh.340.
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Ulkemizdeki konmut agiginin giderek bliylimesi, devletin bu
konuda kanuni diizenleme yapma yoluyla miidahale etme zorunlulugunu
ortaya gikarmigtir. 10 Temmuz 198l tarih ve 2487 Sayili Toplu Konut
Kanunu bu ihtiya¢g neticesinde ortaya c¢ikmis ve  ylrilirliige
konulmugtur .

Kanunun genel gerekcesinde c¢ikarilma nedeni sgu gekilde
ozetlenmektedir:

"Ulkemiz'de yillik  konut ihtiyaci ile {liretilen konut
say1s1 arasindaki fark giderek bliylimektedir. Iktisadi ve
sosyal yapi1 glinden giine degismekte, niifus hizla
artmakta, koyden kente go¢ hizlanmaktadir. Bu degisen ve
agirlagan kosullar altinda, ©zellikle alt ve orta gelir
gruplarindaki yurttaglar, saglikli yagama gereklerine
uygun konut edinme imkanindan yoksun kalmaktadirlar.
Bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan durum, sagliksiz bir
kentlesme ve gecekondulagma olmaktadir.”

Kentlerimizdeki  gecekondu problemine deginen gerekcede,
gevre sagligi temininin de konut probleminin ¢ozlimiiyle baglantili
oldugu wvurgulanarak, {ilkemizde mevcut 350 bin dolayindaki yillik
konut ihtiyacinin konut sektoriine ayrilan payin yetersizliginden
kaynaklandigi belirtilmektedir.

Kaynak yetersizliginin yaninda arsa ihtiyacinin da kendini
biiylik capta hissettirdigi, toplu konut yapiminda ihtiyag¢ duyulan
bol miktardaki arsanin teminin Hazine, belediyeler gibi kurum
arsalarinin devir ve tahsisinin yani sira kamulagtirma ybntemi ile
toplu konut yapimina tahsis edilecegi de ongtriilmektedir.

Ayni  gerekcede konut tiretiminde kamu  kuruluglari ve
girketlerinin yanisira oOrglitleyici ve ‘yaplmc1 gic olarak
kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal giivenlik kurumlarindan
vararlanilmasi hususuna deginilmektedir. Kisaca Kanun ,konut
ag¢iginin kapatilmasinda, kamu kaynaklari ile kooperatif, kooperatif
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birlikleri ve sosyal glivenlik kurumlarini harekete gecirecek,
sagliksiz kentlegme ve gecekondulasmayi durduracak,tzellikle alt ve
orta gelir gruplarindaki, yurttaglara,uygun kosullarda konut edinme
kolayliklari saglayacak bir oneriler dizisi sunarak, problemlerin
cozliminli amaglamigtir.

B. KANUNUN DAYANDIGI ILKELER

Kanunun dayandigir ilkelerden birincisi, bireysel tiiretimi
degil, toplu konut {iretimini O©zendirmek amacini tasimasidir.
Kanunun 2. maddesi Toplu Konutu imar planlari onaylanmig ve yapima
hazir duruma getirilmis olan yerlerde 200 birim, yeni agilacak ve
ylzolcimi en az 15 hektar olan yerlesim alanlarinda yapilacak 750-
1000 konut ile bunlarin ortak kullanma tesis ve alanlari ile
igyerleri  olarak tanimlamigtir. Kanun, eskiden beri  kiiglik
birimlerin tiretimi ile olugan yap-satg¢ilik yerine, konut aciginin
kapatilmasi ig¢in toplu konut liretimini desteklemektedir.

Dar ve orta gelirlilerin barinma problemlerini
¢ozmek, Kanunun dayandigl ilkelerden ikincisidir. Kanunda bu
konuyla ilgili madde bulunmamasina ragmen bu husus, Kanunun
gerekcesinde yer almaktadir. Ancak,Kanunla getirilen on biriktirim
gartl, Kanunun getirdigi imkanlardan orta ve list gelir gruplarinin
yararlanabilecegini gostermektedir.

Kanun, toplu konut liretiminin sosyal konut 6l¢lileri iginde
gergeklestirilmesini de ilke olarak Ongormistiic. Kamu
kaynaklarindan yararlanacak konutlarin biiyiiklilklerinin 100 m2'den
kiick olmasi sgarti, bu ilkenin geregidir. Kanun bu ilke ile
ilgili olarak 2. maddesinin lglincti fikrasinda, "Sosyal konut,
toplumun yagamé gartlarina, sosyal yapisina, orf ve adetlerine
uygun, distik maliyetli, briit ingaat alani 100 m2'yi agmayaﬂ
konuttur. Bu Kanunda gegen konut kelimesi, sosyal konut
anlamindadir" demektedir. Konut alani kiiciildikge, kredilerin faiz
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ve geri ©deme siirelerinde saglanan kolayliklar, sosyal konutu
ozendirmenin yollari olarak ongoriilmiistiir.

Biylik kentlerdeki niifus yigilmasini azaltmak igin Kanun,
Kamu Konut Fonundan yapilacak yardimlarla niifusu 500 bini asan
yerlerde liretilecek konutlar igin kredi faiz ve geri Odeme
slirelerinde caydirici farklilagmalar yapmigtair.

Kanunun dayandigi bir difer ilke; miilk konut {retimin
desteklenmesidir. 18 nci madde konuyla ilgili olarak, konutlaran,
hak sahiplerine Kat Milkiyeti Kanunu uyarinca devredilecegini
belirtmistir. Bu durum kat sahipligi ile birlikte arsa payinin da
kisiye gececegi anlamini tagimaktadir. Kanun, dar gelirli aileler
igin kiralik konutun Ozendirilmesi ile ilgili hi¢ bir hijkiim
tagimamaktadair. '

Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri ve toplumsal
givenlik kurumlari, Kanunla konut {ireticisi kuruluglar olarak
belirtilmigtir. Ozel kesimdeki bu tiir kuruluglari, Kanun, ilgi
alani disinda birakmigtir. Bu yolla ilk kez kooperatifler oncelikle
devlet desteginden‘yararlanma imkdni bulmuglardir ki bu maddenin
ekonomik, toplumsal ve siyasal sonuglari oldukga buylik olmustur.

Anayasa'nin . konut sektorii alaninda devlete verdigi
gorevlerin hemen hepsinin Kanun'la imar ve Iskan Bakanlifinca ifa
edilmesi ongorlilmektedir.Yerel ybnetimlere Kanunda yer
verilmemigstir. Oysa bircok {ilkede yerel yonetimler bu alanda
giderek artan Dbir agirliga sahip olmaktadir. Kanunla, yerel
yonetimler ancak ortagi olduklari konut Kkooperatifleri aracilig:
ile etkin duruma gelebilir hale gelmiglerdir.

"Kamu Yarari" nin varligi esasi aranmaksizin toplu konut
alani olarak belirlenen yerlerde kamulagtirma hakkinin
dogdugunu,Kanun hifkme baglamigtir. Yapilacak kamulastirmalar igin
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odenecek karsiliklarain belirlenmesinde, son vergi bildirimindeki
degerin ©lci olarak alinmasi gerekmektedir. Ancak, stz konusu 5 nci
madde 1983 tarih wve 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunun 40 inci
maddesiyle yiirlirlikkten kalkmigtir. Maddeye gtre kamulagtirma bedeli
"emsal satig degeri" lizerinden yapilacaktir.

Kanunun getirdigi en onemli ilkelerden biri, planli donem
boyunca verimsiz bir yatirim alani olarak gtriilmlis bulunan konut
sektoriine, genel gider blitgesinin %5'ini ayirmasidir. Bu durum,
konut yatirimlarinin verimsiz olarak goriilmekten vazgeg¢ildiginin ve
ekonominin genel gidigine olumlu etkiler yapabileceginin kabul
edildiginin gbstergesidir (8).

C. KANUNUN GETIRDIGI YENILIKLER
1. Kamu Konut Fonu

2487 Sayili Kanun'un 10.maddesiyle "Kamu Konut Fonu"
kurulmugtur. Tlirkiye Eml&k Kredi Bankasinda agilacak bu fonun en
onemli kaynagi, devlet blitcesidir. Her yil genel gider blitgesinin
%5'1i bu fona aktarilmak durumundadir. Ayrica, Tirkiye Emldk Kredi
Bankasinin Hazine kefilliginde gikaracag Toplu Konut
tahvillerinden elde edilecek hasilat ile igyerlerinin ve hak
sahiplerine devri yapilamamig konutlarin satigindan elde edilecek
gelirler fona aktarilacaktir. Difer yandan hak sahiplerinin geri
odemeleri fona devreden bir kaynak olugturacaktir.

Fon'da biriken kaynaklarin kullanilmasinda Kanun belirli
oncelikler saptamis, paylar ayirmistir. Kanun'un 11. maddesine
gore, fonun en az %12'si arazi ve arsa kamulastirilmalarinda, en az
%80'i proje ve yapim hizmetleri ile bzendirme priminin tdermesinde;
en cok %5'i toplu konut ingaatlari igin arag, gereg ve yapi dgeleri
Ureten sinai kuruluglara yatirim, donatim igletme kredisi

(8) kerEy, (R.) : a.g.e.,Sh.344.
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verilmesinde ve Tlirkiye Emldk Kredi Bankasi, sosyal giivenlik
kurumlary: ile yerel yonetimleri toplu konut yapim amaciyla
kuracaklari  ingaat girketlerine sermaye ve igletme kredisi
agilmasinda; en cok %3'ii ise, proje, konut 8lglni, teknoloji, yapi
ve tesisat gibi gereclerle enerji biriktirimi ve gevre kirlenmesini
tnleyici arastirmalarda kullanilacaktir.

11. maddenin arsa alimi ve yapim isgleri igin ayirdig:
fonlarin yaninda, yap1 arag ve gerecleri lireten sanayi dallarina
ucuz kredi vermesi, kamu ve sosyal giivenlik kurumlarinca toplu
konut yapmak amaciyla olusturulacak ingaat girketlerini sermaye ve
igletme kredisi ile 6zendirmesi onemli yeniliklerdendir.

2. Yapa Tasarruf Hesabi :

Toplu Konut Kanunu'nun getirdigi yeniliklerden biri de,
Tirkiye Emlak Kredi Bankasinca 1951 yilinda beri uygulanmakta olan
"Yap:1 Tasarrufu Hesabi ve Kredisi" sisteminin ilk defa bir kanunda
yer almasidir. Bu yolla, biitiin bankacilik sisteminin konutun
finansmanina katkida bulunmasinin saglanmasi ve konut sahibi olacak
vatandaglarin tasarruflarinin birlegtirilmesi ilkesi getirilmigtir.
Kanunla, bagta Bati Almanya olmak {izere difer birgok Avrupa
tilkesinde yaygin bir bigimde uygulanan bu ybntem, {ilkemizde de
yayginlastirilmak istemmigtir (9).

Yapi Tasarruf Hesabi, konut edinmek isteyenlerin para
biriktirmeye 6zendirilmesi ilkesine dayanmaktadir. Kanunla yetkili
kilinmig bankalardan birinde bu hesabi agtiran kisi, bir yil sonra
konut edinmek tizere  Tiirkiye Eml3k Kredi Bankasina
bagvurabilmektedir. Kanunun 14. maddesine gbre, hak sahipleri
yap1 tasarrufu hesaplarini acgtiktan sonra, en geg¢ iig yil
igerisinde, yaklagik yap1 maliyetinin %20-27'si arasinda degisen

9 KULU, Cemal : Toplu Konutun Finansman,Kredi ve Vergi Sorunlari,
A.U.SBF Iskan ve Sehircilik Arastirma Merkezi,Toplu Konut Sorun-
lari ve Siyasasi Konferanslari,Ankara,,1982,Sh.43.
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bir tasarrufu yapmak zorundadirlar. Her yil bu paranin en az dortte
birinin yatirilmasi da aranan sartlardan biridir. Buna gore
maliyeti 1981 yili igin 1,5 milyon ile 2 milyon TL. arasinda olan
100 m2'lik bir sosyal konut igin buylik kentteki haksahibi, ilk tiig
yilda, 405.000-540.000.-TL. biriktirecektir (10). Aym1 donemde
y1llik asgari licret tutari 120.000.-TL.'sidir (11). Bu durumda alt
ve orta gelir grubunda bulunan vatandaglar i¢in Kanunun getirdigi
en agir gart belki de budur.

Toplu Konuta iligkin bankacilik iglemlerini yiirlitecek
bankalar yapi tasarruf hesabi sahipleri adina, hak sahiplerince
biriktirilen paranin en az 1,5 katini, "Yapir Tasarruf Kredisi"
olarak Kamu Konut Fonu'na yatiracaktir. Konut kesiminde kamu
desteginin kisisel tasarruf c¢abalarini destekleme ilkesine
dayandirildigi tilkemizde, getirilen bu yeni uygulama biiyiik bir tnem
tasimaktadir.

Yapi tassarruf hesabi acmaya, Tiirkiye Emldk Kredi Bankasi
yaninda, 7129 sayili Bankalar kanununa gore, “Tasarruf Mevduati"
almaya yetkili "milli bankalar" da yetkili kilinmigtair. Bu yetki,
1979 yilinda Bankalar Kanunu'nun 50. maddesini degistirerek "Toplu
ve Sosyal Konut yapacak gercek ve tlizel kigilere kredi
agilabilmesine” iligkin fikranin eklenmesini saglayan (KHK/28)
Kanun Hiikmiindeki Kararnameye dayanmaktadir.

3. Ozendirme Primleri

Kanun, Yapi Tasarruf Hesabi'nmin Ozendirilmesi amaciyla,
kigilerin yapi kredisi borglarindan dusiilecek miktari "Ozendirme

(10) SAGIROGLU, Sabahattin : Toplu Konut Yasasi, A.U.SBF Iskan ve

Sehircilik Arastirma Merkezi, Toplu Konut Sorunlari ve Siyasa—-
81 Konferanslari, Ankara,1982,Sh.67.

(11) AKTURE, Teoman : Konutta Maliyet-Udeme Gucl 1ligkisi Kent-Koop,
Konut'81, Ankara,1982,Sh.173.
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primi” olarak tanimlamigtir. Stz konusu prim, yapi tasarruf
hesabinin agilmasindan itibaren 2 yil sonra belirlenecek ve kisi
adina alacak yazilarak yapi kredisi borcundan diigtilecektir.

Ilk ¢ yilda Yapi Tasarruf Hesabinda toplanacak paranin
%75'i ilk iki yilda toplanirsa %25, toplanmazsa %15 oraninda prim
verilecektir (12).

Ozendirme Primini %25'ten alabilmek icin, 1981 rakamlari ile
maliyeti 1,5 milyon ile 2 milyon arasinda olan 100 m2'lik bir
sosyal konut icin bliyllk kentteki hak sahibi, biriktirmesi gereken
405.000-540.000 TL.'lik birikimin %75'i olan 303.750-405.000 TL.'yi
ilk iki yilda yatirmak durumundadair. 303.750 TL.'nin aylik taksidi
ise 12.656 TL.'dir. Alt ve orta gelit gruplarinda yer alan
vatandaglarin bu taksidi ddemesi imkansizdir. Yan geliri yok ise,
birinci dereceden bir memurun bile bu taksidi odemesi ¢ok zordur
(13).

4. Orgiitlenme

Kanun, wuygulamayi yonlendirecek ilkeleri belirlemek ve
uygulanmalarini denetlemek igin, Toplu Konut Yiiksek Kurulu ile
illerde i1 Toplu Konut Kurullari kurmustur.

Kanuna gore Yiiksek Kurul, Bagbakanin ya da yardimcilarindan
birinin  bagkanliginda, ilgili Bakanlardan olusmakta ve
yazmanligini, Bayindirlik ve Iskin Bakanligi yapmaktadir.

I1 Toplu Konut Kurullari ise, vali ya da yardimcisinin
bagkanliginda, Bayindirlik ve Iskdn Bakanlig:i, Belediye, Milli
Egitim ve Topraksu Genel Midiirliigi temsilcilerinden olusmaktadir.

(12)
SAGIROGLU, (S.) : a.g.e., Sh.57.

(13) satrrotLy, (S.) : a.g.e., ShiB7.
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D. FAIZLER

Kanunda o©ngoriilen krediler, uzun stireli ve diigtk faizli,
bagis niteliginde kredilerdir. Faizler, konut alanlarinin biiylik1tigu
ve vyerlesme vyerlerinin nlifusuna gore iki btllime ayrilmaktadir.
Ntifusu 500.000'in altinda olan yerlegme yerlerinde briit ingaat
alani 75 m2 olan bir konut i¢in verilecek kredinin stiresi 20 yail,
faizi %5'tir. 85 m2'ye kadar her 5 m2 igin faizler %0.5 artar.
Stireler 1 y1l kisalir. 85 m2'den sonra her 5 m2 igin faizler Z%1
artar. Siireler l'er yil kisalmaya devam eder.

Nifusu 500.000'in tistiinde olan kentlerde yukaridaki faizler
%2 daha artirilir, slreler ise 2'ser yi1l daha kisaltilir. Buna
gore, svz konusu kredi, slire ve faizler tablodaki gibi olacaktir.

TABLO-3

2487 SAYILI KANUNA GORE KULLANDIRILAN KREDILERIN SURE VE FAiZLERI

Briit Niifus 500.000'den az Niifus 500.000'den c¢ok
Konut Alani Stire % Faiz Stire % Faiz
(1 y11 Kisalir) (2 y11 Kisalir)
75 m2 20 5.0 18 7.0
80 m2 19 5.5 17 7.5
85 m2 18 6.0 16 8.0
90 m2 17 7.0 15 9.0
95 m2 16 8.0 14 10.0

100 m2 15 9.0 13 11.0
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E. UYGULAMA

Kanunun uygulamasi ilk 2,5 yilda daha c¢ok baglamig
yapilarin tamamlanmasi ile ilgili gecgici maddelerin uygulanmasi
seklinde kendini gostermistir. Istanbul, Ankara, izmir olmak tizere
lic bliyik kentteki yeni yerlegim alanlarinda hak sahipligi igin
bagvuran 4158 kooperatiften 4022'sinin hak sahipligi kabul
edilmigtir. Kredi almak igin bagvuran 1848 kooperatiften ise,
1217'sinin  puan durumnun kredi almaya elverigli oldugu
saptanmistair.

Acilan toplam kredi miktari ise, 53 Milyar liradir ve bunun
ancak 20 Milyari ddenebilmigtir (14).

Hiktmet, her y1l gider butcesinin %5'ini toplu konuta
ayirmayl. bagaramamigtir. Biitge kanunlarina konulan hiikiimlerle,
miktar azaltilmstir. Toplu Konut Kanununun %5 ile ilgili hiikmi her
y1l biitce kanunlarina konulan hiikiimnlerle kismen uygulamadan
kaldirilmistir (15).

IV. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU
A. KANUNUN CIKARILMA SEBEBI
2487 Sayili Toplu Konut Kanunu kargilastigir elestiriler
sonucu, Mart 1984 tarihinde ylrirliikten kaldirilmig, yerine

2.3.1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu getirilmisgtir.

Kanunun g¢ikarilma sebepleri arasinda; devletin Kanunda
ongorilen 7%5'lik biitge payini ayirmada ‘karsilastigi gligliikler,

(1%) KELES, (R.) : a.g.e., Sh.347.

(15) KELES, (R.) : a.g.e., Sh.347.
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toplu konut kuruluslarinin orglitlenmede kargilastiklari
aksakliklar, ©zel kesim konut kuruluglarinin Toplu Konut Fonundan
pay alma istekleri ve en onemlisi ingaat piyasasindaki durgunlugun
stirmesi sayilabilir.

Esas olarak biitce kaynaklarina dayandirilan ve i¢ yillak
uygulama dtnemi icinde yeterli kaynak birikimini saglayamayan 2487
say1li eski Toplu Konut Kanunu,konut yapimlarini kredilendirmede
yeterli bir geligme gosterememigtir.

Kanunun 1. maddesi ¢ikarilma amacini "Konut ihtiyacinin
karsilanmasi, konut ingaatini yapanlarin tabi olacagi usul ve
esaslarin diizenlenmesi, memleket sgart ve malzemelerine uygun
endlistriyel ingaat teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi
ve Devletin yapacagl desteklemeler ig¢in Toplu Konut Fonunun meydana
getirilmesi ve kullanilmasi" olarak belirlemistir (16).

Konut problemine bir biitlinlik iginde yaklasarak c¢oziim
getirme amacini tasiyan Kanun, bu amagla toplu konut fonunun
kullanilabilecegi yerleri de gostermistir. Toplu konut Uretimi
yaninda arsa iiretimi, altyapi, sosyal tesis, ingaat malzemesi
liretimi ve kalitesi, konut yapim teknolojisi konulari da Kanun
kapsamina alinmigtir.

Kanun,10 maddelik bir gergeve kanun niteligindedir. 2487
sayi1li Kanunun ayrintili hikkimleri yerine, sadece Toplu Konut
Fonunun kurulugu, kaynaklari ve denetlenmesine iligkin hiikiinler yer
almigtir. Kanun ayrintilarin diizenlemmesinin bir tizik ile
yapilacagini belirtmigtir.

Bu Kanunun eski Toplu Konut Kanunundan baslica farki, ferdi
kredi verme yolunu acmis olmasi ve tzel kesimdeki toplu konut
firmalarini da toplu konut tanimi igine almig bulunmasidir.

16
(16) 17 Mart 1984 Tarih ve 18344 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmgtair,
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B. IDARI YAPI

Tassarruflarin Tegviki ve Kamu Yatirimlarinin
Hizlandirilmasi Hakkindaki 29.2.1984 tarih ve 2983 Sayili Kanun
ile Toplu Konut Fonu ve Kamu Ortakligi Fonunu yonetmek iizere Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi Kurulu kurulmug, bu kurulun sekretarya
hizmetlerinin Toplu Konut ve Kamu Ortakligy Idaresi Baskanliginca
ylrlitiilecegi ongoriilmiistiir (17).

Kanun, Kurulun, Basbakan tarafindan segilecek Devlet
Bakanlari ile Maliye ve Gimriik, Bayindirlik ve Iskén, Ulastirma,
Taram Orman ve Koyigleri, Sanayi ve Ticaret, Enerji ve Tabii
Kaynaklar, Galisma ve Sosyal Glivenlik ile Kiiltlir ve Turizm
Bakanlarindan olusacagini, kurul toplantilarina ayrica Maliye ve
Gumrikk, Bayindirlik ve Iska&n Bakanligi ile DPT, Hazine ve Dig
Ticaret  Mistesarlarinin ve T.C Merkez Bankasi  Baskaninin
katilacagini hilkkme baglamigtir (md 6).

Kurul'un sekretarya hizmetleri ile alinan kararlarin
uygulanmasi ise, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanligi

tarafindan ylirtitiilecektir.

Idare biinyesinde Toplu Konut, Kamu Ortakligi, Geligtirme ve
Destekleme Fonlari kurulmustur.

C. KONUT FONU KAYNAKLART

2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun 2. maddesine gore, Toplu
Konut Fonu Kaynaklarai;

17) 17 Mart 1984 Tarih ve 18344 Sayili Resmi Gezete'de Yayinlanmigtir.
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- Alkolld icgkiler ve tlitin mamlillerinden alinan %100
oranindaki ek verginin %30'u ile dlisiik alkolli ickiler ve her tiirld
alkolsiiz igkilerden alinan %15 oranindaki ek verginin tamami,

- Petrol tirtinlerinden, rafineri ¢ikig fiyati {iizerinden,
benzinden %15, motorin, gazyagi ve Fuel Oil'den %7 nisbetinde

alinan pay,

- Diger Kanun ve kararnamelerde belirlenmig olan ve ayrica
bedelsiz ithalattan Toplu Konut Fonu igin verilmesi ©ngoriilen
paralar,

- Tlirkiye zerinden transit karayolu tagimalarinda beher
metrik fondan 10 $'a kadar verilen konut fonu,

=~ Sinir ticareti ile istigal eden kigilerin ¢ikiglarinda 25
$ karsi1ligi tahsil edilen TL,

- Yurtdiga c¢ikiglardan c¢ikis bagina alinacak en ¢ok 100
Amerikan Dolari kargiligi Tiirk Lirasi ve Kuzey Kibris Tirk
Cumhuriyeti igin ¢ikis basina 15 Amerikan Dolara karsilig: Tiirk
lirasaindan,

- Fondan agilan kredilerin geri “demelerinden,
- Kanun  hikiimleri cercevesindeki talih oyunlarinin
igletildigi yerlerden elde edilecek hasilattan ayrilacak %30 payin
#50'si,
- Toplu Ronut Fonu'na kaynak saglamak maksadiyla
cikarilacak hazine kefaletli Tirk 1lirasi veya doviz esasli

tahvillerin satigindan saglanacak gelirlerden,

- Fona yapilacak bagis ve yardimlardan,
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- Hazine arsalari {izerine yapilan konut ve igyerlerinin
arsa maliyet bedellerinin engok %25'ine kadar alinacak katilim
payindan,

- Bu fona acilacak kredilerden,

- Tiitiin, Titlin Mamiilleri, Tuz ve Alkol Isletmeleri Genel
Midiir1iigliniin (TEKEL) ithal ettigi maddelerden alinan fonlardan,

- Tiketilen elektrik enerjisinin KW saat satigi bedeli
lizerinden en fazla %10 nispetinde hesaplanacak miktarlardan meydana
gelir,

Gorildugli gibi toplu konut fonu kaynaklari oldukga genisg
tutulmugtur. Kanunla olusturulan bu fonun bir 6zelligi de fonun
biitce disi kaynaklar bulunmasi suretiyle olusturulmasi olmaktadir.
Boylece bu fonun biitgeye bir yik olmasi ihtimali ortadan
kaldirilmig bulunmaktadir. Oysa bundan onceki Toplu Konut Kanunu,
Fonu bilitceden ayrilan kaynaklarla olugturmak istemig, ancak blitge
kaynaklarinin sinirliligi bu fonun islemesini engellemigtir.

Diger taraftan uygulanmakta olan Ekonomik Istikrar
Tedbirleri cergevesinde ithalat kismen de olsa serbest birakilmig,
ancak ithal edileﬁ mallara fon kesintisi uygulamasi getirilerek
bilhassa 1liiks madde ithalatindan elde edilecek bu gelirlerin toplu
konut fonuna aktarilmasi uygulama81‘getirilmigtir. Stiphesiz boyle
bir wuygulama ile fona oldukga o©nemli miktarda kaynak girisi
saglanmig olmaktadir.
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TABLO-4

TOPLU KONUT FONU KAYNAKLARI

(Milyon TL.)
(Cari Fiyatlarla)

Gelir Kalemleri 1984 1985 1986 1987 1988 (Program)
Tdtiin,Alkolll ve
Alkolstiz Ickiler 14.424,4 66.126,5 119.362,1 120.071,0 122.500,0
Akaryakit 21.089,7 65.405,2 79.241,7 138.914,8 136.500,0
Bedelli Ithalat 16.521,9 27.735,4 54.749,5 103.693,5 106.400,0
Yurtdisi Gikiglar 5.860,0 13.949,1 19.981,8 28.423,3 31.500,0
Yabancilara Satilan
Gayrimenkuller 101,3 249.,4 239,7 349,3 54.600,0
Tekel Idaresi ithalati 15.435,4 19.551,7 32.692,8 45.369,7 -
Alinan Gecikme Zammi 42,9 115,4 447,7 666 ,6 350,0
Kredi Geri Doniigleri = 1.718,2 12.739,7 42.304,2 125.000,0
Talih Oyunlari = - 3.120,2 6.749,6 7.700,0
Transit Kara
Tagimaciliga = = 31,9 168,5 420,0
Faiz Gelirleri 122,0 58,4 4.202,2 18.425,5 10.500,0
RKurumlarin Faizsiz
Krediye Katilma Payi - - 22,370,3 11.806,5 67.000,0
Diger Gelirler
Bayindirlik ve Iskén
Bak.Devir) 33.066,1 - - - -
Arsa Satisi - - - 526,1 -
Kisa Vadeli Borg - - - 288,7 -

TOPLAM

106.663,7 194.909,3 349.

179,6

517.757,3 662.470,0
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TABLO-5
- TOPLU KONUT FONU KULLANIMLARI
! (Milyon TL.)
(Cari Fiyatlarla)

Gider Kalemleri 1984 1985 1986 1987 1988 (Program)

Kooperatif

Giderleri 70.801,1 117.249,0 226.699,5 430.711,8 469.098,0

Ferdi Kredi 19.267,4 46.715,1 35.625,9 64.169,8 75.000,0

Faizsiz Kredi - - 2.113,2 26.719,2 67.000,0

Yat. ve Igl.Kreedisi 92,5 1.562,5 369,0 5.671,8 15.000,0

Sehit Polis Ailele-

rine Kredi. - - 1.245,1 136,2 500,0

Turizm Altyapi Kredisi 3.375,0 600,0 3.726,0 3.473,5 5.000,0

Faiz Odemeleri

(Subvansiyon) 206,6 45,3 15,6 29,0 1.000,0

Kamulastirma 4.378,0 200,0 426,0 1.462,8  1.000,0

Aragtirma Giderleri - 50,0 27,0 - 250,0

Idare Biitcesine

Aktarilan 720,0 800,0 750,0 9.500,0 7.000,0

Gelistirme ve Destek-

leme Fonu - 8.500,0 21.500,0 5.000,0 10.000,0

Diger Fonlara Aktarilan [ - 7.779,6 8.500,0 6.000,0

Araci Bankalara | :

Odenen Komisyon - 110,6 2.617,9 5.468,5 3.700,0

B.Almanya Y.Tas.San.Odenen - - - 178,4 1.000,0

Faizsiz Kredi Geri

.Odeme (S.S.K.'na) - - - 25,1 250,0

Altyapi ve Konut Yapimi - - - 15.424,0 99.000,0
TOPLAM 98.840,6 175.832,5' 302.894,8 576.470,1 760.798,0
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D- TOPLU KONUT FONU KULLANIM ALANLARI

2985 Sayili Kanun'a dayali olarak g¢ikarilan "Toplu Konut
Fonu'nun Kullanim Sekline Dair Tiziik" te Toplu Konut Fonu
kullanim alanlari su gekilde belirlenmigtir.

- Toplu konut kredisi, ferdi kredi ile yatirim ve igletme
kredisi,

- Konut kredisi faiz farki (siibvansiyonu),

- Toplu konut ic¢in arsa temini ve bu hizmetin gerektirdigi
hertiirlid harcamalar,

- Konutla ilgili plan, proje, standart ve teknolojilerin,
yapr ve tesisat gereclerinin arastiriliap,geligtirilmesi,
enerji tassarrufu saglayici ve gevre kirlenmesini
azaltici aragtirmalar ile bu hizmetlerin gerektirdigi
her tiirlii harcamalar,

- Turizm alt yapilara,

- Toplu konutlar igin gerekli altyapa ve sosyal tesisler,

- Gikarilacak tahvil giderleri,

- Vergi, resim ve harclar,

- Idarenin blitcesine ayrilacak pay,

- Kamu ortakligi fonuna aktarma.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve buna bagli olarak
gikarilan tilizik ve ytnetmeliklerde, lilke gartlarina uygun, milli
bir konut politikasinin benimsendigi, konunun bir blitlin olarak ele
alindigi belirtilmektedir. Konuya sadece konuta ihtiyaci olanlar
agisindan yan sanayi ile hizmet alanlarini da yardim ve tegviklerle
destekleme  diislincesiyle yaklasildigi gortilmektedir. Ancak
uygulamada bazi sikinti ve aksamalarla kargilasildigi da bir
gercektir. Kanuna déyall olarak baslatilan uygulamalar, barinma
sikintis1 icerisinde bulunan vatandaglarda ev sahibi olma {midini
dogurmugs ve ferdi ya da kooperatifler yolu ile faaliyete
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gegmelerine sebep olmugtur. Gercgekten ilk birkag yi1l hizlr bir
kredilendirme donemi yasanmistir. Toplu Konut Fonu'nun bu bagarisi,
konuta olan talebi ayrica harekete gegirmigtir. Zamaninda
alinamayan bazi tedbirler de buna eklenince fonun baglangictaki

bagarisi kendisinin ¢ikmazini dogurmugtur (18).

Daha ©nceki yillardaki politika ve uygulamalar gozonline
alinirsa; Toplu Konut Kanunu, Tiirkiye'nin konut probleminin
gozimiine ytnelik, Cumhuriyet doneminin en ciddi uygulamasidir.
Fakat, Toplu Konut Fonu Tiirkiye konut ihtiyacinin tamamini
kargilamaktan uzaktir. Yillar itibariyle artan kaynak yapisina
sahipse de, agiri talep kargisinda yetersiz kalmaktadir (19).

E- UYGULAMA
1- 2985 Say1li Kanun'un gegici maddelerinin uygulanmasi :

2985 Sayili Kanun'un gegici 1. maddesi Imar ve Iskan
Bakanligina bagvurarak, hak sahipligini onaylatan kooperatiflerin
kredilendirilmesi hiikminii getirmistir. Bu kanunla 2487 Sayili Toplu
Konut Kanunu ylriirlikten kaldirilmig, "Kamu Konut Fonu" bakiyesi
"Toplu Konut Fonu" na aktarilmigtir. Aktarilan meblag 33 Milyar
liradir. Gegici madde ile 2487 Sayili Kanuna gore kredilendirilmig
projelere, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Kurulu'nun tespit edecegi
esaslar cergevesinde 2487 Sayili Kanun'un uygulanacagi ve 2985
Say1li Kanun birikimlerinden de yararlanilacagi hiikme baglanmigtir.

Bir yandan 2985 Sayili Kanun'un tiztlk ve uygulama
yonetmeligi hazirlanirken, diger yandan gegici maddeler iglemeye
baglamistir. Zira, gegici maddeye tabi 1237 adet konut
kooperatifinin yapacagi 66.000 adet konut igin kredi agilmig ve

(18) TURKARSLAN, Hasan Ali-IRMAK,Erdogan : Komt Meselesi Toplu Ko-
nut Uygulama Sonuglari ve Son Zamanlardaki Geligmeler Uizerine
Bir Inceleme,Ankara,1988,Sh.49.

(19) TRKARSLAN, (H.A.)-IRMAK, (E.) : a.g.e., Sh.49.
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ingaatlari devam etmekteydi. Bu konutlarin ingaatlari ©denemiyen
krediler sebebiyle yarim kalmistir. Ayrica hak sahipligi onanmig
4158 kooperatifin yapacagr 273.000 konut icin de kredi
basvurularinin kabul edilmesi gerekmekteydi (20).

Gegici maddenin wuygulanmasinda, bu madde hikmiine tabi
kooperatifler icin kredi acma islemi, Bayindirlik ve Iskén
Bakanligina birakilmistair. Kredilerin'glklglarl ve geri dontigleri
Bankaya verilmig, ingaatlarin yapimi ise kooperatiflere

birakilmigtir.

17 Mayis 1984 tarihli bir tebligde, gecici madde kapsamina
giren kooperatiflerin hakedigleri ddenmeye baglanmig ve 11 Eylil
1984 tarihli ikinci bir tebligle, 300.000 ile 500.000 TL.'lik ek
kredi saglanmigtir. Gegici madde kapsamindaki ikinei gruba, yani
haksahiplikleri onaylanmig ancak kredisi acilmamig kooperatifler
icin agilacak krediler ile ilgili esaslar da, 17.6.1984 tarihinde
gikarilan bir tebligle belirlenmigtir.

Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Karulu'nun 1985 tarih ve T-7
Sayi1li Karari uyarinca, gecici madde hiikiimlerinden yararlanan
kooperatiflerin ingaatlarinin biran Oonce bitirilebilmesi igin
ingsaat seviyesi %70'e gelmis kooperatiflere her ortak icin 500.000
liraya kadar tamamlama kredisi odemmigtir.

Buna ilave olarak, Kurul'un 1986 tarih ve T-12 sayili karari
uyarinca, ingaat seviyesi en az %86'ya gelmis kooperatiflere ortak
basina 300.000-500.000 1lira arasinda ek kredi imkéani
getirilmigtir.

2985 Sayili Kanun'un gegici 1. maddesinin uygulanmasi ile
ilgili bilgiler asagida TABLO'da gusterilmistir.

(20) KILIGLI,Ktksal : Toplu Konut Fonu Uygulamalari ve Sonuglari,
TEBIAT, Toplu Konut Fonu Uygulamalari Semineri, Uludag,1985,
ShoSSn
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TABLO-6

2985 SAYILI KANUN'UN GEGICI 1. MADDESINE TABI KOOPERATIFLER

VE BUNLARA SAGLANAN KREDIiLER

Kooperatif Sayisa Konut Sayisi

ACTKLAMA 1984 1985 1986 1984 1985 1986

84/1,84/2,84/3
Sayili Tebligler. 2280 2880 2894  135.309 178.008 179.127

T-7 Sayili Karar. - 637 1550 - 44,329 98.398
T-12 Sayili Karar. - - 218 - - 23.621
insaat1 Tamamlanan - - 1816 - - 92,979

Ferdilesme Islemleri

Biten

- - 70 - - 2139

KAYNAK : TKOI 1986 Yil:1 Faaliyet Raporu.

Bu maddenin uygulanmasi ile 1986 yili sonu itibariyle;

- 2894 kooperatifin 179.127 ortagina toplam 267,6 Milyar TL.
kredi agilmig,

- 1550 kooperatifin 98.398 ortagina 46,3 Milyar TIL.
tamamlama kredisi,

- 218 kooperatifin 23651 ortagina ise 8,9 Milyar TL. ek
kredi odenmistir.

2. 2985 Sayili Toplu Konut Kanununun uygulanmasi

a) Toplu Konut Fonu Tiiziigu

Toplu Konut Kanunu'nun 3. maddesi hiikmli uyarinca, Toplu

Konut Fonu'nun kullanilma big¢iminin saptanmasi, Bakanlar Kurulu'nca



tanzim edllecek tuzuge blrakllmlgtlr Sﬁzkonusu Tuziik, Bakanlar
'Kurulunun 84/8211 say111 karari ile kabul edilmigtir (21).

'b) Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi

| Toplu Konut Kanunun uygulanma81na i%igkin esaslar, 12.2.1987
‘tarihli Resmi Gazete'de yayinlanarak yﬁrﬁrluge giren "Toplu Konut
Kanunu Uygulama Ybnetmeligi" i}e‘belirlenmigtir (22).

Yonetmelik, toplu konut alanlaflnlﬂ tesbiti, ingaata hazir
‘hale getirilmesi kredilendirme ve Fon' un diger kullanma sahalarina
iligkin esas ve usullerin belirlenmesi amaci ile gikarilmigtir.

Toplu Konut Alan1n1 Ytnetmel "Toplu Konut inga etmek
amaciyla tesbit edilen esaslar .geréevesinde, valiliklerce
belirlenen; alanlar” olarak . tanlmlﬂmlgtlr. Bu ifadeden de
'anlagllacagl Uzere toplu konut yerlegme alanlarinin belirlenmesinde
:valilikler .yetkili k111nm1§t1r. Ancak Val;likler kamulagtirilmasa
?‘sdzkonusu olan toplu konut alanlarlnln tespitinde Idare'nin de

'+ goriigtini alacaklardlr.

. Toplu konut yap1mc1lar1n1n talepleri lizerine tespit edilecek
;?toplu konut alanlari igin ise,‘ mulkiyetinin tamaminin toplu Kkonut
;:yaplmcllarlna ait o;mas1 gartl ile birlikt e, imar plani veya imar
f:uygulama plani 31n1r1ar1 iginde en' az 100 onutun, diginda ise 1000
?'konutun s1¥acapl buvuklukte bir alan olm351 sart1 aranmaktadir.

Toplu konut kredisinden yararlanmak icin takip edilmesi

§gereken i§1em1er ybnetmelik te §u §ekilde delirlenmigtir

oo | j !
(21) 22 Haziran 1984 &arih ve 18439 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlan-
migtir.

(22) 12 $dba€ 1987 Térih ve 19370 SBYIil Résmi Gazete''de Yayinlan-
mistir.



-77-

i) On Izin Bagvurusu

Yapimcilar; miilkiyetlerinde bulunan toplu konut alanlarinda
inga edecekleri konutlari satin alacaklarin, Toplu Konut Ferdi
Kredisinden yararlanmalarini temin ve toplu konut kooperatifleri,
kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlasma kurumlari ortak ve
iyelerine kredi temin etmek amaciyla "On Izin" almak tizere idare'ye
bagvurmaktadirlar, bu bagvurular lizerine idare, bagvuruyu uygun
gordligi takdirde, on izin vermektedir.

ii) Uygunluk Belgesi Bagvurusﬁ

On 1Izin Belgesi verilen projeler; icin Uygunluk Belgesi
alinmak lizere tekrar idareye'ye bagvuru da bulunulmaktadir. Idare
kredilendirilmesi uygun gortilen projelere "Uygunluk Belgesi"
vermektedir.

iii) Kredilerin Kullandirilmasi

Toplu Konut Fonundan agilan biitlin kredilerin kullandirilmasi
gorevi bankalar araciligiyla yerine getirilmektedir. Uygunluk

Belgesinin alinmasindan sonra;

- Toplu konut yapimcilari, altyapl ve sosyal tesislere
finansman saglamak ve yapaéaklarl konutlara kredi
kullandirmak, |

- Toplu konut ferdi kredisinden?yararlanmak isteyenler,
ferdi kredi alabilmek,

- Toplu konut kooperatifleri 've sosyal yardimlasma
kurumlar} toplu konut kredisi kullanabilmek tiizere,

I1gili Bankalara bagvururlar.
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Bankalar uygun bagvurulari tespit ettikten sonra, gerekli
iglemleri yaparak Idare'ye bildirir ve kredi icin gerekli olan
meblaglar Idare'nin talimati ile fon hesabindan bankalara
aktarilir. Bundan sonra bankalar, ingaatiarln uygunluk belgesinde
yazili ig programina, kalite ve standartlara uygun olarak yapilip
yapilmadigini takip eder.

Kredilerin geri odermesi iglemleri de bankalarla kredi
kullananlar arasinda gergeklegtirilir. Bankalar, kredilerin geri
8denmesinden Idare'ye karsi sorumlu tutulmugtur.

Toplu Konut Fonu'ndan kullanilan, altyapi ve sosyal tesis
yatirim ve igletme, turizm altyapr ve arastirma finansmani
kredilerinin kullanimina ve geri doniigslerine dair hususlar da,
stzkonusu yonetmelikte belirlenmigtir. Bu kredilerin
kullandirilmasi ve geri doniigleri de: bankalar araciligiyla
gerceklestirilmektedir.

Yonetmelik, bankalarin kendi: kaynaklarindan kredi
kullandirmalarini da miimkiin kilmigtir. Bu‘durumda, idare bankalara
faiz siibvansiyonu yapmaktadir.

¢) Toplu Konut Kanunu

2985 Sayili Kanun'un adi "Topiu Konut Kanunu" dur. Ancak,
hitktimleri sadece "toplu konut iiretimi"” ni  kapsamamaktadir. Daha
once de degindigimiz gibi kanunun amaci "Konut ihtiyacinin
kargilanmasi ...."ifadesi ile baglamaktadir. Amag, Ulkemizde biiylik
bir problem haline gelmig konut agifinin kapatilmasidir. Bu nedenle
Kanun ve buna bagli olarak gikarilan TUzﬁk ve Yonetmelikler, hem
toplu konut tireten kisi ve koopeeratifleri, hem de ferdi olarak
konut iireten ve satin alanlari desteklemektedir.
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1) Ferdi Kredi Uygulamalari

Yeni Kanun'un konut liretimini tegvik edici uygulamalarindan
birisi budur.Bu yolla, vatandaglarin bir kooperatife veya toplu
konut iireticisine bagli olmaksizin ev sahibi olabilmeleri saglanmak
istenmigtir. Bu wuygulama bir yonli ile piyasada yap-satgi olarak
bilinen kiiglik capta konut Ureticilerinin de desteklenmesini miimkiin
kilmigtir. Ferdi kredi uygulamasi iki alanda olmaktadir. Bunlardan
birisi toplu konut ferdi kredisi, digeri ise konut ferdi kredisidir.

Toplu Konut Ferdi Kredisi ; toplu konut alanlarinda
yapiwmcilar tarafindan inga edilen konutlari satin alanlara agilan
kredilerdir.

Konut Ferdi Kredisi ise; toplu konut alanlari disinda insa
edilen konutlar igin agilan kredilerdir.

Ferdi Konut Kredisi Uygulamasi, 23.6.1984 tarihinde
gikarilan "Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmelifi" ile
baglamigtir. 1984 wyili itibariyle 7350 kiginin ferdi kredi talebi
uygun gorlilmis ve bunlara toplam 19,3 milyar lira ©denmistir.
Yaklagak bir yillik wuygulama sonucu sistemde bazi aksakliklar
ortaya ¢ikmisgtir.

Bu aksakliklar su gekilde Ozetlenebilir: Ferdi kredi
odemesinde alici ve satici iligkisinin kontrol edilmemesi sonucu,
konutun el degistirmesinde birtakim istismarlar olmustur. Bir
babanin c¢ocuklarina veya eslerin birbirine ingaatlarini satmasi,
ingaatini kendi imkanlariyla yapabilecek ki§ilerin digiik faizli bu
krediyi bagka alanlarda kullanmak igin almak istemeleri, gibi
olaylara rastlanmistir.
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Talebin fazla olmasi ve fon imkanlarinin bu talebe yeterli
tlglide cevap verememesi sonucu, bdemede zaman zaman gecikmeler
olmustur. Kredi almak isteyenler yeni konut bulmakta gligliik
gekmiglerdir.

Bu aksakliklarin ortadan kaldirilabilmesi icin 1985 yilinda
yonetmelikte degigiklik yapilarak bir takim yeni tedbirler
getirilmigtir.

Yonetmelige eklenen yeni hiikkiimlerle, ferdi kredi kullanimi
igin  "Alici Payr Hesabi" agtirilmasi, yani bankaya para
yatirildiktan sonra 6 ay bekleme zorunlulugu getirilerek kredinin
haksiz kullanim tnlenmek istenmistir.

Bunun yaninda, kredinin ddenecegi tarih tnceden bilinir hale
getirilmistir. Bu yolla alici ve saticiya giiven telkin edilmek
istermigtir (23).

Toplu Konut Kanunu'nun ylirlirliige girdigi Mart 1984
tarihinden Ekim 1988 sonuna kadar ferdi krediden yararlandirilan
konut sayisi toplami 87.438 adettir.

Ferdi kredinin yukarida sayilanlar disinda iki degisik
uygulama gekli daha vardir. Bunlar: Sehit polis aileleri ile yoksul
ve dar gelirli ailelere kullandirilan kredilerdir.

3233 Sayili Kanun'un 9. maddesi geregince, Toplu Konut
Fonun'dan gehit polis ailelerine faizsiz kredi kullandirilmaktadir.
Bu kredinin vadesi 20 yil ve limiti 5 Milyon 1liradir. 1986 yila
sonu itibariyle 245 gehit polis ailesine toplam 1,2 Milar Milyar
lira kredi kullandiralmigtir. 1987 yilinda kullandirilan kredi

(23) gyr1ci1, X.) : a.g.e., Sh.38.
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toplami ise 136 Milyon liradir. Eyldl 1988 sonu itibariyle
kullandirilan toplam kredi miktarr ise, 289 Milyon liraya
ulagmigtir. 1984'ten Ekim 1988 sonuna dek bu yolla kredi agilan
konut sayisi toplama ise 289 adettir (24).

17.2.1986 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan 86/2 sayili
teblig ile, 775 sayili Gecekondu Kanunu'na gore "Yoksul ve Dar
Gelirli" olanlara "Alici Payi Hesabi" agtirmaksizin Toplu Konut
Ferdi Kredisinden yararlamma imkani getirilmistir. Bu sisteme gpre,
Belediyelerce toplu konut alanlarinda arsa tahsisi yapilan, yoksul
ve dar gelirli aileler kendilerine tahsis edilen imarli alanlarda,
tasdikli projesine uygun olarak kendi konutlarini insa etmeleri
halinde, alica pay:r hesabi agtirmadan, toplu komut ferdi
kredisinden yararlandirilmaktadirlar.

Yoksul ve dar gelirlilere kullandirilan toplu Kkonut kre~
dileri toplami Temmuz/1988 sonu itibariyle 32.7 Milyar liradir(25).

Bu uygulamadan yararlanmak {izere miiracaat etmis olup
miiracaatlara kabul edilen Belediye sayisi 9 ve kredilendirilen
konut sayili ise Temmuz/1988 sonu itibariyle 9854 'tiir (26).

2) Toplu Konut Alanlari Diginda Kalan Kooperatiflere
Agilan Krediler

Toplu Konut alanlari disinda konut iiretmek {iizere kurulan
kooperatif wuygulamalarinin kiiglik projeler olmasi nedeniyle kredi
tahsisinde tncelik, toplu konut alanlarina verilmisgtir.

(24) TKKROIB-1984-1985-1986-1987 Yillar: Faaliyetleri ve 1988 Yili
Finansman Programi, Sh.21.

(25) TiRKARSLAN, (H.A.)-"IRMAK (E.) : a.g.e.,Sh. .
(26) T{RKARSLAN, (H.A.)- IRMAK (E.) : a.g.e.,Sh. 9.
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Bu diiglinceden hareketle, 1988 yilina kadar, krediler igin
uygulanan faiz oranlari, toplu konut diginda kalan konutlar igin
%>'te tutulmugtur. 1988 yilinda bu farklilak ortadan
kaldirilmigtair.

1985 yilinda ¢ikarilan 85/1 sayili teblif ile toplu konut
alanlari disinda kalan kooperatiflerden ingaatlari %70 seviyesine
gelmis olanlarin ortaklarina, konut basina 1 Milyon 1liraliak
tamamlama kredisi mahiyetinde kredi agilmsgtir. 1986 yilinda
yayinlanan 86/1 sayili teblig ile kredi vermek i¢in aranan insaat
seviyesi % 20 olarak diizenlenmistir.

3) Toplu Konut Uygulamalara

Toplu Konut Fonu uygulamasinin en Snemli bﬁlﬁmﬁ,btoplu konut
alanlarinda kooperatifler ve yapimcilar tarafindan inga edilecek
konutlara kredi agilmasi ve kullandirilmasidir.

Bu uygulama ile Ulkemizde konut liretimine biiyllk bir hiz
kazandirilmistir. Ancak, artan talep ve uygulanan siki para
politikasina bagli olarak son yillarda kredilendirmede bir nevi
duraklama donemi yasanmaktadir. Bu duraklamada, artan maliyetler
kargisinda ingaatlari yarim kalan kooperatiflerin konutlarinin
oncelikle tamamlanmak istenmesi de etkili olmaktadir.
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TABLO-7

TURKIYE CAPINDA AGILAN TOPLU KONUT KREDILERI
(Kooperatif, Yapimci ve Ferdi Kredi Uygulamalari)

(Mart 1984~Temmuz 1988 Dinemi)

i ApI PROJE ADEDI KONUT SAYISI ~ AGILAN KREDI (TL)
ADANA 394 33.701 78.459.242.000
ADIYAMAN 7 1.285 2.466.839.000
AFYON b4 2.336 6.519.503.000
AGRI 1 45 151B250.000
AMASYA 21 1.402 3.700.258.000
ANKARA 761 89.992 312.169.636.494
ANTALYA 155 9.812 25.725.607.000
ARTVIN 25 1.168 3.171.650.000
AYDIN 129 9.696 31.716.501.000
BALIKESIR 218 12.908 39.998.032.000
BILECIK 41 1.694 6.695.706.000
BINGOL 5 180 758.250.000
BITLIS - 24 59.000.000
BOLU 65 4.614 14.624.831.000
BURDUR 48 2.570 9.691.153.000
BURSA 220 14.076 52.332.227.000
GANAKKALE 39 3.796 13.039.006.000
GANKIRI 53 2.103 8.105.328.000
GORUM 139 5.315 16.034.453.000
DENizLI 105 4,915 15.326.548.000
DIYARBAKIR 48 4,789 19.382.306.000
EDIRNE 114 6.483 14.624.831.000
ELAZIG 75 4,731 13.039.006.000
ERZINCAN 92 3.504 10.924.572.000
ERZURUM 316 12.032 41.583.857.000
ESKISEHIR 135 9.520 29.425.865.000
GAZIANTEP 66 3.738 12.686.600.000



TABLO -7 (Devami)

iL Ap1 PROJE ADEDI KONUT SAYISI AGILAN KREDI(TIL)
GIRESUN 46 2.395 8.457.733.000
GUMUSHANE 3 287 813.965.000
HAKKART - - -
HATAY 93 7.184 25.549.403.000
ISPARTA 142 7.067 21.496.739.000
- IGEL 157 15.977 40.548.408.000
1STANBUL 782 86.616 256.201.176.997
IzMir 545 54.378 163.779.745.000
KARS 2 129 371.750.000
KASTAMONU 43 1.480 5.109.880.000
KAYSERT 221 14.368 41.760.060.000
KIRKLARELI 37 2.453 8.105.328.000
KIRSEHIR 40 1.694 6.695.706.000
KOCAEL I 322 17.029 54.975.269.000
KONYA 546 31.189 74.533.778.000
KUTAHYA 45 3.005 11.485.383.000
MALATYA 162 10.046 32.245.109.000
MANISA 147 7.678 24.267.187.000
K.MARAS 67 3.154 11.100.775.000
MARDIN 3 402 1.762.029.000
MUGLA 64 5.373 16.563.062.000
MUS 3 147 343.103.000
NEVSEHIR 27 2.512 10.748.369.000
NIGDE 100 4.906 16.739.265.000
ORDU 25 2.044 7.400.517.000
RIZE 12 594 3.700.258.000
SAKARYA 130 7.943 25.901.809.000
SAMSUN 103 8.819 25.549.404.000
SIIRT 9 750 3.276.461.000
sinop 82 2.453 9.691.153.000
sivas 134 6.600 19.029.900.000

TEKIRDAG 68 5.198 17.444.076.000
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TABLO-7 (Devami)

it Apr PROJE ADEDI KONUT SAYISI  AGILAN KREDI(TL)
TOKAT 76 4.497 14.977.236.000
TRABZON 75 5.373 14.624.331.000
TUNCEL I 6 260 975.000.000
SANL TURFA 18 2.161 9.691.153.000
USAK 18 692 3.171.650.000
VAN 14 587 2.643.042.000
YOZGAT 75 3.388 9.907.186.509
ZONGULDAK 177 11.984 33.830.934.000

Kaynak : Yeniden Yapilanma. T.C. Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu
Ortakligi Idaresi Bagkanligi Yayini, 1 Ekim 1988

1984'ten bu yana Toplu Konut Fonundan 599.095 konut igin
toplam 1.850.589.891.000 TL'lik kredi agilmigtir. Mart 1984 -Temmuz
1988 doneminde Toplu Konut Fonundan agilan kredilerin illere gbre
dagiliminda Ankara 318,6 Milyar TL. ile ilk sirayi almistir. Ayni
dénemde gerek kooperatif, yapimci ve ferdi kredi uygulamasi,
gerekse konutsuz ve dar gelirliler igin belediyelerce yapilan konut
uygulamalari gtriilmeyen tek il ise Hakkari olmusgtur.

4) Faizsiz Kredi Uygulamasi

Toplu Konut ve Kamu Ortakligas Kurulu'mun 1986 yila
baglarinda almis oldugu karar dogrultusunda g¢ikarilan ybnetmelik
ile; Toplu Konut Fonu'dan agilan konut kredilerinden yararlanan
devlet memurlar: ve diger kamu gorevlileri ile 506 sayili Kanuna
tabi sigortalilara, 750.000.-1lira 1limitli ve faizsiz ek kredi

ag¢ilmasi imkani getirilmisgtir.

Soz konusu kredilerin kaynagi; memurlar igin, Maliye Glimriik
Bakanl1g1 Biitgesine her yil bu amagla konulan tdenegin, 233 Sayili
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Kanuna tabi kuruluglarda gorevli personel igin, bu kuruluglarin
blitcelerinden ayirdiklari meblagin, 506 Sayili Kanuna tabi
sigortalilar igin, SSK'nin blitcesine her yil bu maksatla konulan
miktarin, Toplu Konut Fonu'na aktarilmasi ile temin edilmektedir.

Bu krediden yararlanmmak {izere miiracaat etmis olup, bu
talepleri uygun goriilenlerin kesimler itibariyle dagilimi ise 1986
y1l1 sonu itibariyle; memur 18.900, sigortali 4.971 ve KiT mensubu
2.164 kisi olmak lizere toplam 26.035 kigidir (27).

Faizsiz kredi olarak, 1986 yilinda toplam 3.9 Milyar lira,
1987 yilinda da toplam 26.7 Milylar lira ddemmistir (28).

5) Konut Edindirme Yardimi

1986 yilinda ¢ikarilan, 3320 Sayili Kanun memur, iggi ve
emeklilerinin 180 ay slire ile "Konut Edindirme Yardimi" yapilmasini
ongormektedir. Bu kanun, Tiirkiye Emldk Bankasi'ndan toplanan
paralarin kullanim ve nemalandirilma sorumlulugunu Toplu Konut ve
Kamu Ortaklip:l Idaresi'me vermistir. Kanun'da yardim &demekle

yliktimlii merciler,

- Memurlar igin, kamu kuruluslari,
- Isciler icin, igverenler,
- Emekliler igin, Emekli Sandigi, SSK ve Sosyal yardim

sandiklaridar.

Kanun, yardim miktarlarini belirlemis ve Bakanlar Kurulu'na

bu miktarlari en gok beg katina kadar artirma yetkisini vermistir.
Nitekim, Bakanlar Kurulu 31.12.1987 tarihinde stz konusu miktarlari

artirmigtir.

(27) ,
TKKOIB- a.g.e., Sh.23.

(28) TKKOIB- a.g.e., SH.27.
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Konut Edindirme Yardimi'nin kanunla tesbit edilen ve

Bakanlar Kurulu'nca artirilan miktarlari goyledir:

Stire Kanuna Gore B.K-Kararina Gore
i1k alti ay 3. 500 5.000
‘Ikinci alti ay 7.500 10.000
tictincli alti ay 10.000 15.000
Dordiincii alti ay 13.000 20.000
Daha sonraki aylar 16.000 35.000

Kanuna gtre memur,iggi ve emeklilerine 180 ay slireyle konut
edindirme yardimi yapilmasi tngorlilmektedir.

1988 Ekim ayi1 basi itibariyle Tiirkiye Emldk Bankasinda
3.200.000 memur, igci ve emekli igin yaklagik 3500 milyar 1lira
birikmigtir. Buna 57 Milyar lira da faiz geliri eklemmigtir.

Konut Edindirme Yardimi, 180 ay sonunda nemalandirma sonucu
elde edilen gelirle birlikte birim basina 6 Milyon liraya yaklagan
bir meblagi bulacaktir (29).

6) Yatirim ve Igletme Kredileri

Toplu Konut Fonu, konut sektorli sanayiini tegvik icin
yatirim ve igletme alaninda da kullanilabilmektedir.

Konut yapiminda kullanilan malzeme, yapi eleman1 ve arag
ireten sanayi kuruluglari ile hizli konut yapimi amaciyla kurulacak
fabrika ve santiye icgin gerekli makina ve techizatin temini
amaciyla, Tesvik Belgesi sahibi yatirimcilara yatirim ve igletme
kredisi kullandirmaktadir.

(29) Yeniden Yapilanma, Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakligi

Idaresi Aylik Yayimi, Sayi 2. Ankara,l Ekim 1988,Sh.8.
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Bu amagla saglanan krediler, 1984 yili igin 92.5 Milyon,
1985 yali icin 1.52.5 Milyon, 1986 yili igin 369.0 Milyon ve 1987
y1l1 igin 5.671.8 Milyon liradir (30).

Yatirim kredilerinin, ingaat malzemesi {iretimi, igletme
kredilerinin ise, ingaat malzemesi iiretimi ile mobilya ve agag

igleri alanlarinda yogunlastigi goriilmektedir.
7) Arsa Uretimi

Konut yapiminin en tnemli fakttrlerinden birisi gliphesiz
"arsa" dir. Bu nedenle Toplu Konut Fonu igerisinde arsa {iretimine

ozel bir tnem verilmistir.

Arsa Uretimi konusunda oncelikle biiylik sehirlerde uygulamaya
gecilmigtir. Bu amagla Ankara, Istanbul ve Izmir illerinde 82.000
konuta yetecek 1.802.500 hektar alan kamulastirilmistir. Ulke
geneli itibari ile toplam 400.000 konutluk arsa kamulagtiralmigtir.
Stzkonusu kamulastirilmalar icin 1987 yili sonu itibariyle 6,4
Milyar lira odenmistir (31).

8) Altyapi Yatiramlari

Konut iiretimini ve ©zellikle toplu konut Uretimini
altyapidan ayri diistinmek mimkiin degildir. Ulkemizde mevcut pekgok
konut altyapi eksikligi sebebiyle saglikli yasama gartlarindan

uzaktir.

Bilindigi gibi toplu konut i¢in genigs alanlara ihtiyag
vardir. Bu gibi alanlar genellikle gehir merkezlerinden wuzak ve
altyapi hizmetleri igin daha ¢ok yatirimi gerektiren arazilerdir.

(30) wkoiB- a.g.e., Sh.27.
(31) TURKARSLAN, (H.A.)- IRMAK, (E.) : a.g.e., Sh.64.
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Saglikli bir konut gevresi yaratabilmenin, altyapiya bagli
oldugu gergeginin Toplu Konut Fonu uygulamasi sirasinda da gozden
uzak tutulmadigi goriilmektedir. Bu anlayigla, Toplu Konut Fonu ile
Gelistirme ve Destekleme Fonun'dan altyapi yatiraimlari ic¢in kaynak
ayrilmigtar.

Altyap: yatirimlari igin 1987 sonu itibariyle Toplu Konut
Fonu'ndan 15.4 Milyar Geligtirme ve Destekleme Fonu'ndan
Belediyelere toplam 25 Milyar lira ddemede bulunulmustur (32).

TABLO -8
TURKIYE KONUT URETiMi VE TOPLU KONUT TARAFINDAN KARSILANAN MIKTAR

(Bin Adet)
1984 1985 1986 1987 1988 (Program)

Toplam Konut Uretimi : 165 183 203 228 2%
Fondan Karsgilanan ; 7 50 84 48 120

Kaynak : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Bagkanligi.

1984-1987 yillarini kapsayan donemde yurt gapinda {iretilen
779.000 adet konut iiretiminin, % 24,6 oraninda 189.000 adet kismi
toplu konut tarafindan kargilanmigtir. Yillar itibariyle konuyu
inceledigimizde 1984 yilinda liretilen toplam 165.000 adet konutun
sadece % 4,2 oraninda, 7000 adedinin toplu konut tarafindan
kargilandig: goriilir. 1985 yilinda ise, tiretilen 183 bin adet
konutun, %27,3 oraninda 50.000 adedi, 1986 yilinda iiretilen 203 bin
konutun, % 41,3 oraninda 84.000 adedi 1987 yilinda tliretilen 228 bin
konutun, % 21 oranida 48.000 adedi toplu konut tarafindan

(32) TURKARSLAN, (H.A.)- IRMAK, (E.) : a.g.e., Sh.65.
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kargilanmigtir. 1988 yilinda ise liretilmesi programlanan 25 bin
adet konutun % 46,8 oraninda 120 bin adedinin toplu konut
tarafindan karsilanmasi planlanmigtir. Gorlildiigl tizere dort yillik
donemde 1986 yili toplu konutca tiretilen konut sayisi en {ist
diizeydedir. 'Ancak takibeden 1987 yili oranda biiylk bir dlisme
goriilmektedir. 1988 yi1li gergeklesmesi ise hentiz belirlernmemigtir.

TABLO -9
KREDILENDIRILEN VE TAMAMLANAN KONUT SAYISI
(Bin Adet)

1984 1985 1986 1987 1988 (Program)

Kredilendirilen : 142.7 113 15 151.5 126.1
Tamamlanan Konut : 7.3 50.4 84.3 48.0 120.0

Kaynak : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: Idaresi
Bagkanligi

1984~-1987 yillarini kapsayan donemde Toplu Konut Fonunca
kredilendirilen toplam 55.200 adet konuttan, % 34,5 oraninda
190.000 adedi tamamlammigtair. Yillar itibariyle konuyu
inceledigimizde 1984 yilinda kredilendirilen 142.700 adet konuttan
% 5,1 oraninda 7.300'U tamamlanmis, 1985 yi1linda 113.000 adet
konuttan % 44,6 oraninda 30.400'U tamamlanmig, 1986 yilinda 159.000
adet konuttan % 53 oraninda 84.300 adedi, 1987 yilinda ise,



_91._

kredilendirilen 151.3500 adet konuttan, 31,6'si oraninda 48.000
adedi tamamlanmistir. 1988 yili programi ise kredilendirilecek
126.100 adet konuttan, % 95,1 oraninda 120.000 adedinin
tamamlanmasidir.

TABLO -10
KREDIULERIN MESLEKLERE GORE DAGILIMI

Meslek Grubu Orani %
Memur 39.0
Isci 32.0
Esnaf 11.0
Emek1i 5.0
Diger 13.0

Kaynak : T.C. Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Baskanligi

Kredilendirilen vatandaslar icinde % 39'luk oranla memurlar
ilk sirayi almaktadir. Emekli vatandaglar ise % 5'lik payla Toplu
Konut Fonu kredilerinden en diisiik oranda yararlanan kesimi

olusturmaktadir.
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TABLO -11
BELEDIYELERIN KONUT UYGULAMALARI

(Konutsuz ve Dar Gelirliler Icin)

Belediye Ad:i Konut Sayisi Agilan Kredi (TL)
Adana, Buylksehir Belediyesi 2.277 6.470. 300.000
Ankara, Haymana Belediyesi 206 618.000.000
Ankara, Polatli Belediyesi 131 589. 300.000
Denizli, Gal Belediyesi 120 355. 300.000
Icel, Mersin Belediyesi 6.152 20.804.000.000
Icel, Tarsus Belediyesi %0 2.433.000.000
izmir, Selcuk Belediyesi 306 1.071.000.000
Kiitahya, Saphane Belediyesi 32 144.000.000
Manisa, Salihli-Adala
Belediyesi 90 22 5.000.000
TOPLAM 9.8% 32.710. 300.000

Kaynak : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Bagkanligi

Konutsuz ve dar gelirli vatandaglar igin belediyelerce
uygulanan konut uygulamalarinda ilk sirayi Icel ilimize bagla
Mersin Belediyesi 6.152 konut igin agtigi 20.804 Milyon liralik
krediyle almaktadir. Adana Blyllksehir Belediyesi ise 2.277 konuta
act1g1l 6.470 Milyon kredi ile ikinci siradadir.
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DORDUNCU BOLUM
TURKIYE KONUT POLITIKASININ UYGULANMASINDA
PLANLAYICI VE YAPIMCI KURULUSLAR

I. KURULUSLAR VE YETKILERI :

Ulkedeki konut ihtiyacini kargilamak iizere devletge
belirlenen onceliklere gore alinan hukuki ve idari tedbirlerin
timiine konut politikasi denir. Tirkiye konut politikasinin
belirlenmesi ve uygulanmasi ile yetkili kilinmig gesitli kurulusglar
vardir.

A~ DEVLET PLANLAMA TESKILATI (DPT)

1981 Anayasasi 166. maddesi ile "Ekonomik, sosyal ve
ktiltlirel" kalkinmanin bir plan g¢ercevesinde gerceklegtirilmesini
kabul etmig ve bu amagla kalkinma planlarinin yapilmasini devlete
bir gbrev olarak vermistir.

Planlamanin {lke kaynaklarinin degerlendirilip verimli
kullanilmasini saglayacak, ekonominin tim sekttrleri ile {iilke
biitlinlinde dengeli ve uyumlu bir gelismeyi saglamaya ytnelik bigimde
yapilacagi; ayrica, planlarda milli tasarrufu artirici, yatirim,
istihdami geligtirici ve yatirimlari toplum yararina ybneltici
tedbirlere ©ncelik verilecegi agiklikla belirtilmek yoluna
gidilmigtir (1).

Anayasa, planlama amaciyla kurulacak tegkilatin
diizenlenmesini ¢ikarilacak ©zel bir kanuna birakmigtir.

M Gerekgeli Anayasa, Degigim Yayinlari, Ankara,1984, Sh.215.
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27 Mayis 1960'dan sonra Bagbakanlik'ta kurulan bir komisyon
bir tasari meydana getirmigtir. Bu tasari 30 Eyliil 1960 tarihinde
Milli Birlik Komitesi tarafindan kabul edilmek suretiyle planli
kalkinmada hiikiimete yardimci olmak lizere 91 sayili Kanun ile Devlet
Planlama Tesgkilati  kurulmugtur. Devlet Planlama Tegkilata
Bagbakanliga bagli ve genel Dbiitgeye dahil merkezi Dbir
kurulugtur (2).

Devlet Planlama Tegkilati, kalkinma igin iktisadi ve sosyal
politikanin ve amaglarin belirlenmesinde hiikiimete yardimci olmak bu
amaglarin gergeklesmesi igin gerekli olan planlarin ve programlarin
hazirlanmasini saglamak ve planlarin uygulanmasinda hikiimete
gerekli tedbirleri tesbit ve tavsiye etmek amaciyla c¢aligmalarini
stirdirmektir.

Hilkiimete ekonomik ve sosyal kalkinma konularinda yardimci
olan DPT, kalkinma planlarinda konut ve gecekondu sorunlarina da
egilmektedir. Simdiye kadar vyapilan biitin kalkinma planlarinda
konutla ilgili problemlere ve alinmasi gereken tedbirlere yer
verilmigtir. Uygulama programlarir ile de yillik geligmeler
degerlendirilmektedir. Kisacasi, konutun bir kalkinma problemi
olarak, {ilke ekonomisi icindeki yeri DPT'ca hazirlanan raporlarda
hiikiimete sunulmaktadir (3). *

B- BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI

9 Mayis 1958 tarihinde 7116 Sayili Kanun ile kurulan Imar ve
Iskan Bakanligi, vatandaslarin konut ihtiyacini kargilamak iizere
konut politikasinin saptanmasi ve uygulamasi ile
gorevlendirilmigtir. Bu Kanun'un 2. maddesine gtre "memleketin

2) GIRITLI, Ismet : Kamu Yonetimi Teskilati ve Personeli, Istanbul,

1979, Sh.144.

(3) KELES, Rugen : Kentlegme ve Konut Politikasi, Ankara,1984, Sh.290.
% Bkz. Sh. 20-45'deki Planli Dtnemde Tiirkiye Konut Politikasui.
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biinyesine uygun konut politikasinin esaslarini tespit etmek ve
tatbikini saglamak yetki ve gorevi" bu Bakanlifa verilmigtir.

Kanun'un 10. maddesi ise Bakanlifa bagli Mesken Genel
Miidtir 14gli 'nin gorevleri konusunda "evsiz vatandaglari birer mesken
sahibi yapacak veya miitedil kiralarla barinmalarini saglayacak
tedbirleri almak (....) kredi miiesseseleri tarafindan verilen
mesken kredilerinin ve yapilan g¢esitli yardimlarin tahsis
gsartlarini tayin ve tanzim etmek, tatbikatini murakabe etmek"
demektedir. Ayrica, toplu konut yapimini dzendiren ve toplu konut
yaptirmak isteyen belediyelerle konut kooperatiflerinin, amaglarina
yoneltilmesini saglamak, bunlarin tip statlilerini hazirlamak, yapi
ve yonetim iglerini denetlemek de bu Genel Muidlirliigiin gtrevleri
arasindadir.

Bakanligin kurulugunu izleyen 30 yilda, bu gorevlerini daha
gok Devlet Planlama Tegkilati'min c¢izdigi cergeve iginde kalarak
ama bir biitlinlik ve tutarliliktan yoksun bicimde yerine getirmeye
caligtigi goriiliir.

1983 yilinin sonunda gikarilan 180 sayili Kanun Hiikiimiindeki
Kararname ile Bakanligin kurulug ve gorevleri yeniden diizenlenmig,
ancak yukarida sayilan gorev ve yetkiler KHK'de aynen yer almistir.

Bayindirlik ve Isk&n Bakanlifina bagli Yapi Malzemesi Genel
Mudtir1tigd de yap1 geregleri gereksinmesini tespit etmek, bunu
kargilama yollarini aramak, yapi endlistrisinin gelismesini
vzendirmek, yapi geregleri cins ve &zelliklerini incelemek ve
iretim imk&nlarini aragtirmak suretiyle ucuz konut Uretimine
yardimci olmak gorevlerini Ustlemmisgtir (4).

4
() KELES, (R.) : Kentlesme ve Konut Politikasi,Ankara,1984, Sh.290.

(5) 14.4.1930 Tarih ve 1471 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.
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C- YEREL YONETIMLER :

1930 tarih ve 1580 Sayili Belediye Kanunu'nun 15. maddesi
belediyelere, "ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina
ingaat yaparak, icara vermek" gorevini vermistir (5). Ancak,
belediyelerin bu gorevi istege bagli bir gorevdir. Belediyeler
zorunlu gbrevlerini yerine getirdikten sonra, konut yatirimi igin
kaynak ayirabilirler. Dolayisiyla belediyeler konut yatirimlarina,
Kanunmun bu maddesi nedeniyle gerekli kaynagi ayiramamig ve bu
alanda yeterli yatirima gidememiglerdir.

1950'1i yillara gelindiginde, konut probleminin giderek
bijylimesi sonucu, "Belediye Kanununa Bazi Maddeler eklenmesine Dair"
1950 Tarih ve 5656 Sayili Kanun g¢ikarilmistir (6). Bu Kanuna gore
gerekli hallerde, Belediye Meclislerine "Belediye meskenleri
yapmak ve bu meskenleri belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak
iglerini" zorunlu Belediye gtrevleri arasina Kkoyabilmek yetkisini
vermigtir. Belediyeler, bu Kanunun ve Gecekondu Kanunu'nun verdigi
yetkiye dayanarak, daha ¢ok arsa devralma ve devretme yoluyla konut
sektoriinde diizenleyici rol almaya baglamiglardir. Ozellikle 775
say1l1 Gecekondu Kanunu, gecekondu yapimini dnlemek ve dar gelirli,
yoksul vatandaslari konut sahibi yapabilmek amaciyla belediyelere
bir takim gorevler yilklemigtir. 5656 Sayi1li Kanun, Kkentlerin
gelisme alanlarinda toprak satin alarak, yeni bir plana gore
diizenlemek, yeniden yapi yapmak isteyenlere satarak spekiilasyona
engel olmak yetkisini de belediyelere vermisgtir.

Belediyelerin, toplu konut yapmak lizere kurulmus kdr amaci
glitmeyen kuruluslara, O©zellikle konut kooperatiflerine belli bir
ortaklik payr ile katilabilmelerine 1969 tarih wve 1163 sayili
kooperatifler Kanunu'nun 9 uncu maddesi imkén saglamigtir (7).

6
(6) 31.3.1930 Tarih ve 7471 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.

73 10.5.1969 Tarih ve 13195 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.
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Ancak, aralarinda Ankara Belediyesinin de bulundugu pek az Belediye
konut kooperatiflerine ortak olmustur.

1984 tarih ve 84/8800 sayili "Gelistirme ve Destekleme Fonu
kurulmas: hakkindaki Bakanlar Kurulu Karari'min" 3. maddesinin d
fikrasina gore "Belediyelerce Toplu Konut mahallerinin kamulagtirma
ve diger gekillerde temini igin ve altyapi hizmetlerinin
desteklemmesinde"”  kullanilmak {izere Geligtirme ve  Destekleme
Fonu'na kaynak aktarilmaktadir (8). 1984'ten Ekim 1988 sonuna kadar
Geligtirme ve Destekleme Fonundan kamulagtirma igin 40 Belediye'ye
28.586 Milyon 1lira kredi acilmis ve bunun 26.866.119.900 1lirasa
odenmigtir. Ayni dtnemde 73 Belediye'ye de altyapr tesisi igin
45.188.520 Milyon lira kredi agilmis ve bunun 29.472 Milyon 1lirasi
tdenmigtir (9).

Son donemlerde bir kisim Beleyidelerin dar gelirli aileler
ve iggiler digin konut yaptirma gerigiminde bulunduklari
goriilmektedir.

Izmir, ©Egekent ve BEvka projeleri, Ankara Bati-Kent
uygulamasi, Kayseri BEL-SIN kooperatifi Elazig Dogukent, Erzurum
ERKOP, Bursa EMIRKOP uygulamalari belediyelerin bu alandaki
girisimlerine ornek olarak verilebilir (10).

D~ TURKIYE EMLAK BANKASI

Turkiye duzeyihde konut sektoriini kredilendirme ve toplu
konut Uretmek gibi tnemli gtrevler iistlemmig olan Tlrkiye Emlak
Bankasi, Devletin konut, ingaat ve finansman politikasinin
uygulayicisi tek kamu bankasidir.

®) 7.12.1984 Tarih ve 18598 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.

(9) gxoiB, 26.3.1984-30.9.1988 itibariyle Toplu Konut Fonu Uygula-
malari.

(10)ygEg, (R.) : a.g.e., Ankara, 1984, Sh.292.
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1926 yilinda Emldk ve Eytam Bankasi adi ile kurulan banka,

1946 yilinda Turkiye Emldk Kredi Bankasi adini almig ve ©zel hukuk
hikimlerine tabi bir kurulus haline gelmistir. 1983 yilinda 60
Say1l1 Kanun Hiikminde Kararname ve bu KHK'nin degistirilerek
kabuline ait 2929 sayili "Iktisadi Devlet Tegekkiilleri ve Kamu
Iktisadi Kuruluslari Hakkinda Kanun" ile,onceden oldugu gibi bir
iktisadi Devlet Tesgekkiilli haline gelmistir. 1985 yilinda Ekonomik
Isler Yiksek Koordinasyon Kurulu'nun 85/21 sayili Karari ile banka,
sermayesi tamamen devlete ait bir Iktisadi Devlet Tegekkiiliine
dontigtiirtilmistiir (11).

8 Ocak 1988 tarih ve 19688 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak yiiriicllige giren 88/12485 sayili Bakanlar Kurulu
Karariyla, Tirkiye PEmldk Kredi Bankasi ile Anadolu Bankasi'nin
birlestirilmesi suretiyle kisa adi KONUTBANK olan Tlirkiye Eml&k
Bankasi Anonim Sirketi kurulmugtur.

Bankanin baglica gorevleri, konutu olmayan vatandaglara
yaptirdigi konutlari satmak, ipotek karsiligi kredi vermek, ©ornek
yerlesim alanlari kurarak saglikli yapilagsma ve Kkentlesmeye
onderlik etmek, yapi ve yapi malzemesi endistrisi kurmak ve alim
satimi ile ugrasmak, tasarruflarin konut finansmanina
donlistiirilmesini saflamak amaci ile yurtigi veya yurt diginda yapi
tasarruf sandiklari kurmak olarak Gzetlenebilir.

Turkiye Emldk Bankasi konutu olmayan vatantaglara yeni
yapilmig, sosyal konut niteligindeki yapilar igin 10 yi1l siire ve
22 vyil faizle gegitli krediler vermektedir. Bu kredi tiirleri; yapi
tasarrufu kredileri, yurt diginda ¢aligan vatandaglara agilan
krediler, emekli konut kredileri, kooperatif kredileri, Kkonut
kredileri, ingaat ve onarim kredileri, hazir bina kredileri olarak

11 .
1) KIZILTAN, Ali : Alt Gelir Gruplari I¢in Konut Projeleri Konu-

sunda T.Emldk ve Kredi Bankasinin Faaliyetleri, TUBITAK-YAE,
Dar Gelirlilere Konut Sempozyumu, Ankara,1986, Sh.116.
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siralanabilir. Ayrica, toplu konut kredisi, kooperatif kredisi ve
Avrupa Konseyi Iskdn Fonundan agilan krediler olmak Uzere diger
¢ tirld kredi de verilmektedir.

Banka, kaynaklarinin biliylik bir boliminii yapi tasarrufu
kredisine ayirmaktadir. Bu yontem, konut sahibi olmak isteyen
vatandaglarin tasarrufa yonlendirilmesi ve Ozendirilmesi ilkesine
dayanmaktadir.Konuta yonelik tasarruflarini belli bir slire bankada
tutan ve konutu olmayan vatandaglara, yeni {iretilmigs sosyal konut
niteligindeki yapilar igin yapi bedelinin %90'ini agmamak gartiyla
bu kredi verilmektedir. Kredinin vadesi 15 y1l ve faizi ise yillik
% 26'dir. 1979 yilindan 1986 yilina kadar bu sistemle 67.666 kigiye
toplam 5.121.113.000 lira kredi kullandirilmigtir (12).

Yurt disindaki isgilerden, doviz gondererek yapi tasarruf
hesabi actiranlar da, Banka'dan ayni sartlarla kredi
alabilmektedir. FPBmekli konut kredileri, emeklilerin Emekli
Sandiginca kendilerine “denen ikramiyeleri Banka'ya yatirip bir yil
beklemeleri sartiyla kullandirilmaktadir. Toplu Konut yapacak
kurulusg ve kooperatifler de kooperatif kredilerinden
faydalanmaktadir. i

Komut kredileri ise, yapi tasarruf kredilerinin geligmedigi
bblgelerdeki, kredi taleplerini kargilamak igin, belli bir siire
beklemeksizin konutsuz vatandaglari saglik kosullarina uygun bir
konuta kavusturmak amaciyla agilan kredilerdir. Bu kredilerin
vadesi 15 yi1l ve yillik faiz orami %31'dir.

Tirkiye Emldk Bankasi, bir yandan konutlarini kendisi
yapmak isteyenlere ve konut kooperatiflerine gegitli tiirde konut
kredileri agarken, diger yandan kendi arsalari iizerinde yaptirmakta
oldugu konutlari vatandaga satmaktadir.

12
(12) KIZILTAN, (A.) : a.g.e., Sh.120.
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Bankanin kendi {irettigi konut sayisi 1946 yilindan 1986
yilina kadar 50.000'e ulasmigtir. Ayni donemde, konut kredilerinden
yararlananlarin sayisi 500.000 adet olup, toplam 550.000 olan konut
sayi1si, Tirkiye'de mevcut konut stogunun yaklagik % 50'sini
olusturmaktadir (13).

Konut Uretiminde kendisinden ¢ok gey beklenen bankanin
retime katkisinin beklenen tlglide olmamasinin en &nemli nedeni
kaynak yetersizligidir. Bunun yaninda, gegmigte bankanin "
konut yaptirma" amacinin tersine, yaptirilan konutlarin c¢ogunun,
luks ©lgller iginde yilkksek maliyetle gerceklegtirilmesinden
kaynaklanmaktadir. Istanbul'da Ataksy ve Levent gibi sitelerdeki
konutlarin c¢ogu, bugiin 100 m2'lik alan sinirlamasina uyulmadan
yapilmg, likks ve genis konutlardir. Dolayisi ile maliyetleri
oldukca yliksek olarak gergeklegmigtir.

ucuz

Banka 1964 yilindan bu yana, 1liiks konutlara kredi vermeyi
durdurmugtur. Bu yolla, biyllk sanayiciler, tliccarlar Banka
kaynaklarindan yararlananlar arasindan biiylik dlgtide gikaralmistic.
Ancak, buna ragmen, kredilendirme sistemi dar gelirli ve yoksul
vatandaslarin yararlanmalarina elverigli degildir. Zira, Bankanin
verdigi krediyi alabilmek igin bankada 650.000 liralik Alici Payi
Hesabi agtirarak bunu alti ay bekletmek, yeterli mali imkana sahip
olmayi gerektirmektedir (14).

E- SOSYAL GUVENLIK KURUMLARI
1. Sosyal Sigortalar Kurumu

1946 yilinda 4792 Sayili "Isgi Sigortalari Kurum Kanunu"
ile kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu, konut kredisi vermeye,

(13) grzILTAN, (A.) : a.g.e., Sh.131.
(14) KELES, (R.) : a.g.e., Sh.294.
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kurulug kanununun "bir bolim yedek akcelerin taginmaz mallara
yatirilmasi"” hikmiini getiren 20. maddesi uyarinca baglamigtir (15).

5417 Sayili Ihtiyarlik Sigortalari Kanunu'nun 1949 yilinda
yurlirliige girmesiyle, bu sigorta koluna ait pirimlerin encok
%20'sinin ipotek kargiliginda, isc¢i konutlari yapimina ayrilmasina

imkan saglamigtir.

Kanunla, verilecek kredi miktari, yapi maliyetinin % 50'si
olarak tespit edilmistir. 1952 yilinda kredi miktari orani %80'e,
1954'te ise %90'a ylikseltilmigtir.

1961 yilinda ¢ikarilan 344 Sayili Kanunla, kurumun Kkurulus
Kanunu degigtirilmig, ig¢i konutlari igin ayrilabilecek fon, biitiin
sigorta kollarin1 igine alacak bigimde genigletilmigtir (16).

Sosyal Sigortalar Kurumu kredilerinde, kredinin 600.000
TL.lik kismi icin ingaat alani 85 m2'ye kadar olan konutlarda geri
odeme sliresi 18 y1l ve faizi % 8, ingaat alani 85-100 m2 olan
konutlarda geri o©deme siiresi 14 yil ve faizi %8, olarak
belirlenmigtir. Faiz oranlari ¢ok diistk tutuldugu ig¢in 1970'lerden
sonraki yliksek enflasyon siirecinde, buraya tahsis edilen
kargiliklar ¢ok ciddi surette reel deger kaybina ugramigtir.
Enflasyonun % 100'lere giktigi son 15 yi1llik devrede milyarlarca
liralik konut kredisinin faizi % 4-8 arasinda kalmigtir (17).

Kurum, kredilerini ferdi olarak vermemekte, konut
kooperatifleri araciliil veya kurumca yapilan yapilardan satin alma
duruminda vermektedir. Ayni zamanda, konut veya arsa sahibi
olanlarla krediden daha once yararlananlar kredi alamamaktadir.

(15) 16.7.1945 Tarih ve 6058 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmistir.
(16) xErES, (R.) : a.g.e., Sh.295.

an UYSAL, Cemal : Sosyal Glivenlik Kurumlari Fonlarinin Degerlen-
dirme Alanlari ve Toplu Konut TEBIAT, Toplu Konut Fonu Uygu-
lamalari Semineri, Uludag, 19875, Sh.241.
. Q.
Yitksektgretim Kurula
Dokiimantasyon Merkesl
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Kredi alabilmek ic¢in sigortalinin 1800 is giini prim tdemis ve en az
-30 tiyeli bir kooperatife liye olmasi gerekmektedir.

1978 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu'nun konut kredisini,
sigortalilara ferdi olarak verme imkadni bir yonetmelik degigikligi
ile getirilmistir (18). Yonetmelige gore konut ve kredi yardimlari
su alanlara yonlendirilmigtir ;

- Kurumca yapilan konutlardan tahsis ve temlik etmek,
- Yapi kooperatiflerine kredi vermek,
- Ferdi konut kredisi vermek.

Yonetmelige gore; ferdi konut kredilerinin hangi il
merkezlerinde uygulanacagina ve fonlardan bu krediler igin
ayrilacak miktara Kurum Yonetim Kurulu karar verecektir. Kredi, Kat
Milkiyeti Kanununa gore kat irtifaki kurulmus yapilar igin
acilmakta ve kullanilabilmesi igin; yapinin bitmemis olmasi, yapida
oturulmamig olmasi, yapi kullanma dizninin alinmamig olmasi
gartlari aranmaktadir. Yonetmelik, apartman ve yliksek yapilari
bzendiren hilkkimler tasimaktadir. Tek konut yapimi ve kendi arsasi
lizerine konut inga edeceklere kredi verilemeyecegi  hususu
yonetmelikte yer almaktadir.

Yonetmeligin, ferdi kredi hiikmi ylrlirlige girmeden, 1980
yilinda ferdi kredi yolu kapatilmistir. 1980 yilinda g¢ikarilan
yonetmelikle ferdi kredi yolunun kapatildigiy agikga belirtilmig
olmakla birlikte, kredilerin ya konut kooperatifleri eliyle ya da
kurumca toplu konutlar yaptirilarak kullanilacagi hiikme
baglanmigtir. '

Sosyal Sigortalar Kurumunca, 1984 yili sonu itibariyle
toplam 4152 kooperatifin 99.234 ortagi igin 71.5 milyar liralik
kredi tahsisi yapilmigtir (19).

(18) 12.7.1978 Tarih ve 16344 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.

(9) uysar, (c.) : a.g.e., Sh.238.
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TABLO -12
SSK TARAFINDAN AGILAN KONUT KREDILERININ UYGULAMA
SEKLINE GORE DAGILIMI
(1984 Y111 Sonu Itibariyle)

Kredinin Uygulama Kooperatif Sayisi Konut Sayisi Ac¢ilan Kredi

Sek1i (Bin TL).
Banka Aracilifi 279 15.014 511.159
Miesseseler " - 2.196 16.916
Sandiklar " - 2.094 17.519
Kurum Toplu K.lara - 10.505 2.811.189

Konut Kooperatifleri
Araciligi (1962 'den
Sonra) 4.152 197.234  71.549.761

TOPLAM 4.431 227.043  74.906.544

KAYNAK : TEBIAT Turizm, Ekonomi, Bilimsel Aragtirma ve Tanitma
Merkezi , Kitap No:3, sh.238.

Yine 1984 Yili Sonu Itibariyle;

Odenecek Kredilerin Toplami : 58.925.463.848
insaati Devam Eden Kooperatifler : 440
Ingaati Devam Eden Konutlar : 38.445
Tamamlanan Konut Sayisi : 190.598

’

olarak gergeklesmistir.
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TABLO -13

SSK TARAFINDAN KONUT KOOPERATIFLERINE ACILAN KREDILERIN YILLAR
ITIBARIYLE DAGILIMI

Kredi Agilan Konut Agilan Kredi

Yillar Koop. Sayisi Sayisi (Milyar TL.)
1978 bncesi 2.869 119.344 11.1
1978 294 15.978 6.8
1979 299 19.635 6.9
1980 201 12.447 9.8
1981 243 13.150 12.9
1982 74 4.781 3.2
1983 55 4,035 4.6
1984 117 9.354 13.0
4.152 198.724 68.3

KAYNAK: Hasan Ali TURKARSLAN- Erdogan IRMAK, Konut Meselesi, Toplu
Konut Uygulama Sonuglari ve son zamanlardaki gelismeler
{izerine bir inceleme, Ank. 1988, Sh.34.

SSK  Tarafindan toplam 4.152 adet konut kooperatifince
yaptirilan 198.724 adet konutun yillar itibariyle dagilimina
baktigimizda, 2487 Sayili Toplu Konut Kanununun g¢iktigi 1982
yilindan itibaren biiylk bir diisme gozlenmektedir.

Kredi tahsis edilen konut sayisi; devamli yiikselen
enflasyon, ingaat maliyetindeki hizli artig, arsa teminindeki
gliclikler ve Kurumca tahsis edilen kredinin yetersizligi
sebebiyle 1981'den beri azalmaya baglamigtir.



-105-

Toplu Konut Uygulama Yonetmeligine gore,Sosyal Sigortalar
Kurumu sigortali ve emeklileri de, gerek ferdi olarak, gerekse
kooperatifler araciligny ile Toplu Konut Fonundan kredi
alabilmektedirler. Bu nedenle, Galigma ve Sosyal Guvenlik Bakanligi
1. 1. 1985 tarihinden sonra Sosyal Sigortalar Kurumunca verilen

kredi taleplerini dondurmugtur.
2. Bag-Kur

1479 sayili "Esnaf ve Sanatkdrlar ve Difer Bagimsiz
Galisanlar Sosyal Sigortalar Kanunu" nun 5. maddesine dayanilarak
ve Bag-Kur liyelerine verilecek konut ve toplu igyeri kredilerine
iliskin ybtnetmelikte,konut kredisinden yararlanma gartlari, vade,

faiz ve kredi miktari belirlemmigtir (20).

Bu Yonetmelige gbre, verilecek krediden yararlanacak
sigortalilarin 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu'nun 16. maddesi
uyarinca kurulmug, en az 15 ortakli bir yapi kooperatifine Uye
olmalari gerekmektedir. Kurumca ferdi kredi kullandirilamamaktadir.
Kredi verilecek konutlarin sosyal konut standartlarina sahip olmasi
gereklidir. Sigortaliya verilecek konut kredisinin tutari, yap1
maliyetinin %80'inden cok olmamak kaydiyla 350.000 IL.'dir ve faiz
orani %5'tir. Kredinin geri odeme siiresi ise en gok 15 yildir.
Kredi talebinde bulunan sigortalinin en az 5 yildir sigortala
olmasi; kendisine, esine ve velayeti altinda bulunan gocuklarina
ait konutu olmamasi gerekmektedir (21).

Bag-Kur 1980 yilina kadar 244 konut kooperatif {lyesi 8948
kigiye toplam 1.3 Milyar lira konut kredisi vermigtir. 22 3.1985
tarih ve 3165 sayili kanunla Bag—Kur 'un konut ve toplu isgyeri
kredisi uygulamasi kaldirilmigstir (22).

(20) 4.10.1979 Tarih ve 16774 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmigtir.

(21) ggiEg, (R.) : a.g.e., Sh.298.
(22) yysar, (c.) : a.g.e., Sh.241.
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3. Emekli Sandigi

Emekli sandif1 devlet memurlarina konut edindirme yardimini
1979 yailindan baslayarak 1982 yilina kadar kullandirmigtir. 1979
yilindan c¢ikarilan Devlet Memurlarini Konut Edindirme ve
Kullandirma Yonetmeligi ve 657 Sayili Devlet Memurlari Kanunu'nun
20. maddesine dayanilarak, memur ayliklarindan 1982 yilina kadar
kesilen MEYAK (Memur Yardimlasma Kurumu) Kkeseneklerinin dortte
birine kadar olan bolimli dort amag¢ igin kullanilmigtir. Bunlardan
birincisi, sosyal konut Uretecek konut kooperatiflerine kredi
verilmesidir. Ikincisi, kamu kuruluslari ve devlet ortakliklarinca
tiretilen hazir konutlardan satin almak isteyen devlet memurlarina
kredi verilmesidir. Uglinci kullanim sgekli ise; kamu arsalari
tizerinde yaptirilacak kiralik konutlar igin kredi
kullandirilmasidir. Son olarak, vyeni yerlegim alanlarinda arsa
alinmas1 ve altyapi hizmetlerine yardimda bulunulmasi hususunda soz

konusu MEYAK kesenekleri kullanilacaktir.

Devlet memurlarinin kredi yardimindan yararlanabilmesi igin
en az 5 yi1l siireyle maaslarindan MEYAK keseneginin kesilmis olmasai,
bir konut kooperatifine iiye olmalari, ya da yeni yerlegim
alanlarinda {iretilen konutlardan satin almak istemeleri sgarti
aranmaktaydi. Bu kredilerden yararlanacak konut kooperatifleri
liyelerinden,en az yaraisinin 5 yi1l MEYAK kesenegi Odemis olan memur

olmasi sarti da aranmaktaydi.

MEYAK fonundan, 1982 yili sonuna kadar 178 konut
kooperatifinin 6138 {iyesine 3 Milyar lira dolaylarinda konut
kredisi verilmistir (23). MEYAK fonu 1982 yilinda kaldirilms ve
bu uygulamaya da son verilmigtir.

(23) KELES, (R.) : a.g.e., Sh. 299,
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4. Ordu Yardimlagma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlasma Kurumu, 1963 yilindan itibaren iiyelerine
konut kredisi vermektedir. OYAK, Tirk Silahli Kuvvetleri
mensuplarina sosyal hizmet ve yardim saglamak amaciyla 1.3.1961
tarihinde 205 Sayili Ordu Yardimlagma Kanunu ile kurulmus bir
sosyal glivenlik kurulugudur. OYAK kredilerini 4¢ gekilde
kullandirmaktadir. Birincisi, kurum kendi arsalari {zerine
yaptirdigl konutlari {iyelerine satmaktadir. Ikincisi, {iyelerin
kendi aralarinda kurduklari kooperatifler eliyle satin aldiklara
arsalar lizerine, kurumca yaptirilacak olan konutlarin satilmasidir.
Uclinclisti ise; iiyelere ferdi konut kredisi verilmesi yontemidir.
OYAK kredisine, Tiirk Silahli Kuvvetlerinde 20 yi1l fiili hizmet
yapmig olanlar hak kazanmaktadir.

OYAK kredilerinin kullandirilmasi igin konut standardi
sinirlamasi getirilmemigtir. 1984 yilina kadar 33 bine yakin iye,
7.1 Milyar lira kredi kullanmistir. Her yil genel kurul karara ile
tespit edilen konut kredisi miktari Mayis 1988 Genel Kurul Karari
ile 6.000.000 TL.'dir ve faiz orani %12 dir. Kredinin geri tdeme
stiresi en ¢ok 10 yaldir.

II. KONUT KOOPERATIFLERL
- A. TANITIM

Latince kokenli "Co" ve "Operative" stzcliklerinden olugan
kooperatif, en kisa anlatimiyla "Igbirligi" demektir (24). Genel
olarak kooperatifcilik, toplumn glicsiz ve korunmaya muhtag
kesimlerinin, sosyal ve ekonomik problemlerini kendi cabalari ile,
kendine yardim ve kargilikli yardim yontemleriyle ¢Ozmek tizere bir

(24) ...
OGUNG, Oktay : Konut Kooperatifleri, Konut Kurultay:i, TMMOB,

Ankara, 1982, Sh.260.
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araya gelerek olusturduklari, bir toplumsal orglitlenme hareketi
olarak tanimlanabilir (25).

Konut  kooperatifleri de kendi tasarruflari ile konut
edinemeyen bireylerin biraraya gelerek giiclerini birlestirmeleri ve
bunun tizerine kamu kredi fonlarindan yararlanmalari ile konut
problemlerini ¢ozmeyi amaclayan, kdr amaci glitmeyen kurulusglardir.
Kdr amaci gitmeyen kuruluslar olmalary nedeni ile konut
kooperatifleri yaptirdiklari konutlari ucuza mal ederler. Giink,
liretim slirecinin tiirld evrelerinde yer alan aracilar, konut
kooperatifgiliginde ortadan kaldirilmis olacaktir. Biiylikk capta
tiretim yapan konut kooperatiflerinin onceden ¢gok miktarda wucuz
arsa, yapl malzeme ve geregleri alarak stok etme imkanina sahip
bulunmalari da sagladiklarai ekonomik yararlardan bazilaridir (26).

Ayrica, insanlari kooperatif orgiitleri iginde birlesmeye,
sosyal dayanisma duygularini gliclendirmeye yonlendirmeleri,konutu
dort duvarla bir gatidan olugan bir barinak olarak degil, saglikli
gevre kosgullari icinde Orgilitleyebilmeleri, kooperatiflerin sosyal
istlinliiklerindendir (27).

B. KONUT KOOPERATIFGILIGININ TURKIYE'DEKI GELISIMI VE DURUMU

Konut kooperatifleri Tlirkiye'ye Cumhuriyetin kurulusundan 10
y1l sonra girmistir. 1877 yilinda Istanbul'da Ingiliz azinlig:
kendi aralarinda bir konut kooperatifi kurmug, ancak bu
kooperatife girebilmek icin Ingiliz uyruklu olmak mecburiyeti
konmugtur (28). Cumhuriyet dotneminin ilk konut kooperatifi,
Ankara'nin devlet merkezi olusundan sonra bu gehrin ntifusunun hizla

(25) SOYDAN, Oguz : Toplu Konut Fonu Uygulamalarinin Yapi Koopera-

tifgiliginde Ortaya Gikardigi Diizenleme Ihtiyaci, TEBIAT,Top-
lu Konut Fonu Uygulamalari Semineri, Uludag, 1985, Sh.87.

(26)
(27)

SOYDAN, (0.) : a.g.e., Sh.88.
SOYDAN, (0.) : a.g.e., Sh.88.
(28) suimg, (0.) : a.g.é., Sh.271.
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artmasi1 ve Ozellikle memur konutlarina duyulan ihtiya¢ sonucu

kurulan Bahgelievler Kooperatifi olmustur.

1934 yilinda kurulan "Evsiz memurlari veya benzer vaziyette
bulunan yurttaslari birer eve sahip etmek" amacinda olan bu
kooperatifin ortaklarindan Dbliyiik bir gogunlugu gegitli
bakanliklarin, bankalarin ve difer resmi kurumlarin memurlaridir.

Kisa bir stirede 150'den fazla konut yaptirarak bugiinkii
Bahgelievler semtinin niivesini kuran bu kooperatifin bagari
nedenlerinin bagsinda, devlet ve belediye tarafindan 6zel yardim
gormis olmasi gelmektedir. O donemin Bayindirlik Bakaninin fahri
bagkanlifa secilmesi, valiye bir arsa verilerek ortak yapilmasi
kooperatifin basarisini kolaylagtirmigtir. Kooperatif arsasinin
metrekaresi 2.5 kurusgtan satin alinmig ve ortaklar arasinda zamanin
ileri gelen bankacilarinin bulunmas:i konut kredisi almada kolaylik
saglamigtir. Tiiziige gore kooperatifin siiresi 20 yildir. Ayraica,
yaptirilacak olan evlerin milkiyetinin ortaklara devredilmesi de,
bu kooperatifin dayandiga temel ilkelerdendir Bahgelievler
Kooperatifinin dayandigi ilkeler ve calisma tarzi, daha sonra
kurulan konut kooperatiflerinin calisma tarzi ve ytntemlerine de
genis Olgtide rehber olmustur (29).

II. Dinya savasina kadar, Tirkiye'de konut kooperatifciligi,
Bahgelievler kooperatifinin bagarisina kargilik, iki Onemli sakinca
tagimaktaydi. Bunlardan birincisi, kooperatifin dar gelirlilerle
degil, orta ve iist gelirlilere ybnelik bir model olmasi, ikincisi

ise, konut miilkiyetini Uyelere devretmesi idi.

II. Diinya savaginin bitimine kadar 586 Sayili Kanunun memur
kooperatiflerini geligtirmek amaciyla yarim maas avans verilmesini
hilkme baglamasi, 1452 Sayili Kanunun memurlara konut tazminati
getirmesi ve Milli Korumma Kanunu hep gostermigtir ki, biiylk

(29) OGUNG (0.), a.g.e., Sh.271.



-110-

kentlerde, o©zellikle Ankara'da daha ¢ok memurlarca gekilen konut

sikintisinin hafifletilmesi ana amag olmustur.

IT. Diinya savasi sonrasi, cok partili siyasi hayata
gecerken, 1950'lerden baglayarak, SSK'nin iggi kooperatiflerine
kredi vermesi, Calisma Bakanliginin kurulmasi ve is¢i konutlarina
iligkin c¢alismalarin hizlanmasi, T.Emldk Bankasi'min yeni bir
bigimde ©rglitlenmesi, kooperatifc¢iligi ozendiren adimlar olmugtur
(30).

Planly doneme gelindiginde biitin pléanlar,milli gelirden
konut kesimine biiyllk pay ayirmadan konut {iretimini artirmanin
yollarini aramis ve toplu konut iUretiminin 6zellikle yoksul ve dar
gelirli kesimin ihtiyacina cevap verecek gekilde desteklenecegini
one slirmistiir. Ancak, Kamunun, konut kooperatiflerinin ve o©zel
kesimin toplu konut iretmedeki paylarinin ne olacagi agikca ortaya
konmamigtir. Dolayisi ile konut kooperatifleri gerekli destegi

gbrememigtir.

Planli donemde SSK, iggi kocperatiflerini desteklemeyi
slirdiirmiis, BAG-KUR ve OYAK'ta kooperatiflere kredi agma yolunu agik
tutarak, kooperatifleri desteklemeyi siirdiirmiglerdir. Ancak, sosyal
glivenlik kuruluglarinin bu tlir destekleri hig bir zaman yeterli
diizeye ulagamamigtir.

1969 yilinda 1163 sayili "Kooperatifler Kanunu"  yliriirltige
girmistir (31). Kanun,Ust orglitlenmelere ve yerel ybnetimlerin
kooperatifgilik girigimlerine kolaylik saglayan hitklimler
igermektedir (md 9). Kanunun bu hiikiinlerine dayanarak, Ankara
Belediyesi, KENT-KOOP'un kurulmasina onclilik etmig ve ortaklari
arasinda yer almistir. Ankara'daki Batikent'e benzer girigimler,

(30) yprEs, (r.), a.g.e., Sh.303.

(31) 10.5.1969 Tarih ve 13195 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlanmistir.
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1973 mahalli secgimleri sonrasi bagka Belediyelerde de
gorilmigtir. Izmit'te Yeni-Iz, Antalya'da "Antalya projeleri" bu
girigimlerin orneklerindendir (32).

Kanunun getirdigi degisikliklerden birisi de;kooperatiflerin
tist orgltler kurabilmeleridir. Buna gore kooperatifler, ortak
cikarlarini korumak, koordinasyon saglamak, denetim iglerini
yapabilmek, bagka iilkelerle iligkilerini dlzenlemek, egitim yapmak
gibi isleri yerine getirmek {izere "Kooperatif Birlikleri"”
"Kooperatif Merkez Birlikleri" ve "Tirkiye Ulusal Kooperatifler
Birligi" gibi merkez birlikleri kurabileceklerdir.

Ote yandan kooperatif sliresinin, ana stzlesmeye konulacak
hikiimler arasinda sayilmasi, konut kooperatiflerinde, kooperatif
omriintin konutlarin bireylere teslimiyle son bulmasini &nleyecek bir
¢Ozlim olabilmektedir.

Bayindirlik ve Isk#n Bakanligimin 7126 Sayili Kurulus
Kanunu da, konut kooperatiflerinin c¢aligmalarini  amaglarina
yoneltmek, tip statiilerini hazirlamak, yapim ve yonetim iglerini
denetlemek gorevini Bayindirlik ve Iskdn Bakanligina vermistir.
Buglin konut kooperatiflerinin Idari denetimini Ticaret Bakanlig:
ile Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi ortaklaga, uygulama
safhasindaki denetimini Bayindirlik ve Iskdn Bakanligr ile
belediyeler ve konut kredisi veren kuruluglar, mali denetimi ise
Bayindirlik ve Iskdn Bakanlifi ile konut kredisi veren kurumlar
yapmaktadir (33).

1981 yilinda 2487 say1lil Toplu Konut Kanunu'nun ¢ikmasi ile
konut kooperatifciligimizde de yeni bir donem acilmigtir. Kanunun
dayandig1i ilkelerin baginda ferdi konut Uretimini degil, toplu
konut {Uretimini desteklemesi gelmektedir. Toplu konut {iireticisi
kuruluglar ise Kanunda; konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri

(32)
(33)

KELES, (R.), a-8-€., Sh.307.
KELES, (R.), a.g.e., Sh.302.
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ve sosyal givenlik kurumlari olarak belirlenmigtir. Boylece, konut
kooperatifleri ilk kez, devlet desteginden oncelikle vyararlanma
imkan1 bulmuslardir.

Kanunun uygulandig:r 2,5 y1l iginde kredi igin bagvuran 1848
kooperatiften, 1233'Uniin puan durumunun kredi almaya elverisli
oldugu saptanmistir. Agilan toplam kredi miktari ise, 53 Milyar
liradir ve bunun 25 Milyari tdenmigtir (34).

1984 yilinda ¢ikarilan 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu da,
toplu konut  kredisi agilacak  kuruluglar ig¢inde konut
kooperatiflerine yer vermigtir. Ve, o©ncelikle 2987 sayili Kanuna
gore hak sahibi olmus kooperatiflerin kredilendirilmesini ve
ingaatlarinin tamamlanmasini ele almigtir. Bu amacgla, hak sahipligi
onaylanms 2982 kooperatifin toplam 178.008 ortagina 253.82 milyar
TL. kredi agilmistir. 2985 sayili Kanuna gore 1984-1987 yillarimi
kapsayan donemde konut kooperatiflerine toplam 845,5 milyar liralik
tdeme yapilmigtir. 1988 yilinda ise konut kooperatiflerine 469,1
milyar liralik kredi kullandirilmasi planlammigtair (35).

2985 sayili Toplu Konut Kanunu, Toplu Konut Kuruluglarina
gerceklegtirecekleri yerlesme projelerinde sosyal ve teknik altyapi
icin gerekli finansmanin da Toplu Konut Fonundan kargilanmasina
dair bir yeni hiikiim getirmistir.

Toplu Konut Fonu'ndan beslenmekte olan Gelistirme ve
Destekleme Fonundan belediyelere toplu konut yapma amaciyla arsa
kamulagtirmasi: igin yardim imkani1 yaratilmigtir. Toplu Konut
Yonetmeligi toplu konut alanlarindaki teknik-altyapi giderlerinin

(34) Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Bagkanligi 1985 Yili Faa-
liyet Raporu, Ankara, 1985, Sh.

(35) Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Bagkanligi, 1984-1985-
1986-1987 Yillari Faaliyetleri ve 1988 Yili Finansman Raporu,
Ankara, 1988, Sh.19.
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%60'1na kadarinin fondan kargilanmasina imkan saglamig ve ayrica
Gelistirme ve Destekleme Fonundan da belediyelerin altyapi igin

desteklenmesi ongbriilmiigtiir.

Belediyelerin bu imkanlari konut kooperatifleriyle igbirligi
iginde degerlendirmesi gerekmektedir. Uygulamada kooperatifler
toplu konut iiretiminde en etkin faaliyet gosterdiginden,tzellikle
belediye-kooperatif igbirligine devletin de yardimi eklenince
bagarili sonuclar alinabilecegi anlagilmigtir (36).

1163 Sayili Kooperatifler Kanunu'nda degigiklik yapan
6.10.1988 tarih ve 3976 Sayili Kanunla, eski Kanunun uygulanmasinda
ortaya g¢ikan birtakim aksakliklarin kaldirilmasi planlanmistir
(37). Ozellikle kooperatif iiyeleri lehine bir takim diizenlemeler
getiren Kanun, Kooperatif Yonetim Kurulu, denetgiler ve
memurlarinin Kanuna aykiri ¢esitli is ve islemlerinden dolayi
hukuki sorumluluklarinin yani51ra hapis cezas1 - 1ile
cezalandirilmasini da ongdrmektedir (38). Ayrica, ortaklifa giren
tiyelerin silire sarti aranmaksizin Genel Kurul'a katilabilmesi
(md.26)hiikkmii de Kanunun getirdigi degisiklikler arasindadir.Y netim
Kurulu'nun, Genel Kurulca kararlagtirilan sayinin tizerinde ortak
kaydedemeyecegi (md.8) hitkmli de getirilmistir. Ote yandan stzkonusu
Kanunla getirilen en onemli yeniliklerden birisi de, Kooperatifin
Yonetim Kuruluna iiye olabilmek igin,ayni tiirde bir bagka kooperati-
fin ybnetim kurulu liyesi olmama sartinin getirilmesidir (md.14). Bu
yolla,kooperatif yoneticiliginin kr amagli olmasi engellehmi§tir.

(36) GERAY, Cevat , Toplu Konut Kimin Icin?, Cumhuriyet Gazetesi,
2.4.1986, Sh.2.

(37) 25.10.1988 Tarih ve 19970 Sayili Resmi Gazete'de Yayinlan-
migtar.

(38) ALTUG,Osten, Her Yoniiyle Yapi Kooperatifleri, Istanbul Tica-
ret Gazetesi, 4.11.1988, Sayi 1533, Sh.3.
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Asagidaki Tabloda, son on yi1llik donemde kurulan konut
kooperatiflerinin sayisi,yilllar itibariyle gosterilmistir.Tablodan
da anlagilacagi iizere, 1984 yilindan sonra kooperatif sayilarindaki
artis orani,onceki yillara gore daha fazladir. Ozellikle kooperatif
artis orani bir onceki yila gore 1987 yilinda % 20,03 ,1988
yilinda ise % 28,87 olarak gergeklesmistir. Bunu, 2985 Sayili Toplu
Konut Kanunu doneminde yasanan hizli kredilendirme olayina

baglayabiliriz.

TABLO -14
ON YILLIK DONEMDE KURULAN KONUT KOOPERATIFLERI

Yillar Kooperatif Sayisi Artaig Orami 7%
1979'a kadar 16.646 =
1980 18.599 11.73
1981 19.752 6.19
1982 19.802 0.75
1983 20.432 2.76
1984 20.978 2.57
1985 22.450 7.02
1986 24.436 8.85
1987 29.320 20.03
1.1.1988 37.798 28.87
14.10.1988 41.322 0.35

KAYNAK : H.Ali TURKASLAN- E.IRMAK, Konut Meselesi, Toplu Konut
Uygulama Sonuglari ve Son Zamanlardaki Geligmeler Uzerine
Bir Inceleme,Ank. 1988
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C. KONUT KOOPERATIFLERININ BASARI SARTLARI :

Bagarili konut kooperatiflerinin ortak Ozelliklerine

baktigimizda ortaya ¢ikan "basari sartlari " soyle ozetlenebilir.

1) Konut kooperatiflerinin kar amaci giitmeyen ya da sinirli
olglilerde karla yetinen kuruluglar olmasi gereklidir. Cilinkli bu
kuruluglar bir kamu hizmetini tstlenmis durumdadirlar.

2) tUye sayisi yoniinden bir hayli kabarik bilyiik capta
kuruluglar olmalari gereklidir. Bu yolla kiiclik igletmelere kiyasla

mali bir takim Ustiinlitklere sahip olabilirler.

3) Mali kolayliklar saglayan devlet bankasi, sosyal giivenlik
kurulusu, ya da yerel ytnetimlerin bulunmasi gereklidir. Yardimlar
dogrudan ©diing para verme bigiminde olabilecegi gibi, subvansiyén
veya bagka kaynaklardan saglanacak kredilerin glivenceye baglanmasi

seklinde olabilir.

4) Mali yardim saglayan kuruluglarin yardimlarindan
oncelikle toplu konut iiretimi yapan kuruluglarin faydalanabilmesi

gereklidir.

5) Toplu Konut iiretimi yapan kuruluglarin sadece yerel
ihtiyaclara donilk olarak kalmamasi, btlge ve {ilke g¢apinda
orglit lenmeleri gerekmektedir. Marmara  Bolgesindeki konut
kooperatifleri 1971 yilinda bdyle bir birlik kurmuslardir. KENT-
KOOP bu birlesme ihtiyacindan dogmustur. Bu tip Orgiitlenmeler
sanayinin ve niifusun daha dengeli dagilmasi, bolgesel gelisme
politikasinin kolaylikla uygulanmasi yoniinden de yararlidir.

6) Yerel ybnetimlerin kooperatiflere sadece arsa yardimi,
mali yardim yapmakla kalmamasi liye olmalasi da gereklidir.
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7) Sendikalar ile toplu konut kuruluglarinin yakindan
igbirligi yapmalari da yararli olacaktir. Bu yolla, Oozellikle
demokratik yasayis kurallarinin yaygin olarak igledigi toplumlarda
bliyik faydalar saglanabilmektedir.

8) Devlet denetiminin siirekli olarak temini gereklidir. Bu
denetim, her basamaktaki orgiit ve kamu yonetimi tarafindan, idari
yonden, mali ytnden ve teknik yonden yapilmalidir. Spekiilasyon
yollarinin kapatilmasi da ancak etkin bir denetimle

gerceklegebilir.
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BESINCI BOLUM
TURKIYE'DE MEVCUT KONUT POLITIKASI UZERINE BIR UYGULAMA GALISMAST

I. ANKETIN AMACI, KAVRAM VE METODU

Anketin amaci, her gecen yi1l giderek biiyliyen konut ihtiyaci
kargisinda, Cumhuriyet tarihinde belki de bu konuda yapilan en
onemli diizenleme diyebilecegimiz 1985 tarih ve 2985 Sayili Toplu
Konut Kanunu'nun bu gine kadarki uygulamalari sonucu karsilasilan
problemlerin incelenmesi, uygulama bakimindan degerlendirilmesidir.
Bu amagla, konut kooperatiflerinin goriisleri alinarak, yOnetimin
ortaya koydugu bu yeni diizenlemenin konut kooperatiflerince
uygulanmasina yonelik olarak belirli tesbit ve tekliflerde

bulunmaya caligilmistar.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu  ylirlirliige girmeden once,
tilkemizde giderek artan konut agigini kapatacak ve milli bir mesele
haline gelen barinma ihtiyacini karsilamak igin c¢izilmis, konuyu
zamana bagli bir perspektif icerisinde ele alan plédnli, programli
bir konut politikasi mevcut degildi. Sozkonusu Kanun ile biirokratik
tedbirlerin getirilmesi yaninda, uygulamanin yiirtitilmesi ve
yakindan takibi gorevleri ozellikle bu amag¢la kurulan bir idareye
verilmigtir. Bunun yaninda konut iretimine finansman saglayacak ve
blitge disinda kalacak bir kaynak olusturma yoluna gidilmistir.
Kanun ¢1kmadan onceki uygulamalar, genellikle konut
kooperatiflerine, devletin Tiirkiye Emldk Kredi Bankasi ve Sosyal
Giivenlik Kuruluslari gibi bazi kaynaklarindan kredi saglamasindan
ibaret kalmisti (1). 2985 Sayili Toplu Konut Kanununun konuya
yaklasumi ¢ok daha genig kapsamli olmug ve kooperatiflerin
uygulamalarini toplu konut alanlari agarak hem proje hem ingaat
safhasinda kontrol altina alarak, insaatlarin belli bir program

(1) OKUTAN, (M.), Insaat Sektoriintin Ekonomideki Surtikleyici Rold Agi-
sindan Toplu Konut Fonu Uygulamalari Semineri A¢1s Konugmasi,
TEBIAT, Uludag,1985, Sh.6.



-118-

ig¢inde ve dizenli kredilendirilmesi ile tamamlanmasini
amaclammigtir. Ancak, aradan gecen slire igerisinde konut
kooperatifleri acisindan uygulama sonucu ortaya ¢ikan problemlerin
hangi noktalarda yogunlastigi ve ¢ozim yollari anket sorulari ile
yoklanmaya caligilmistir. Heniliz, yeni bir uygulama niteligi tasgiyan
sozkonusu Kanun doneminin problemleri, genisg bir aragtirma konusu
olmamigtir. Yiirtirliige girdigi giinden bu yana tzellikle dar ve orta
gelirlilerin barinma ihtiyaglarinin giderilmesi ytniinde Dbiiylik
tmitleri beraberinde tasiyan Kanunun, uygulama sonug¢larinin
tartigilmasi, ortaya ¢ikan sonuglar dogrultusunda tedbirlerin
alinmasi, boylesine o©nemli bir diizenlemenin kendinden bekleneni
vermesi bakimindan biiyllkk nem tasimaktadir. Anket, dar ve orta
gelirli kesimin barinma ihtiyacinin giderilmesinde bugiine kadar en
genig gapli faaliyeti gtsteren konut kooperatifleri agisindan yeni
dénemin heniiz incelenmemis olmasi ve konunun glincelligi nedeniyle

yapilmistar.

Ulkemiz  konut ihtiyacinin giderilmesi konusunda konut
kooperatifleri sistemin siiriikleyici birimi olma ©zelliklerini
korumaktadir. Bu nedenle, konut kooperatifleri agisindan, 1984
sonrasi ortaya ¢ikan problemlerin incelenmesi geregi duyulmugtur.
Bu anketle, konut kooperatifleri ac¢isindan getirilen yeni sistemin
karsilastigi darbogazlar ve ¢tziim yollarinin ortaya ¢ikarilmasina
galigilmigtir. Belli bir biitinlik iginde arastirmayi yapmaya
caligmak, karsilasilan en biliyik zorluk olmustur. Anket, 1988
yi1linin Kasim ayinda toplam 44 kooperatif yoneticisi ile
yapilmistir. Segilen kooperatiflerin degisik sosya-ekonomik tabanli
kitlelere hitap ediyor olmasina imkadnlar Olglisinde dikkat
edilmigtir. Anketin uygulanmasinda biiyiikk olglide ylizylize goriisme
metodu kullanilmig, gok az sayida kismindan ise posta araciligi ile
cevaplar alinmistir. Anket sorulari biiylik gogunlukla goktan segmeli
olarak hazirlanmistir. Amag, anketi cevaplayanlara kolaylik
saglanmasi yaninda, anket sonug¢larinin $lglilmesinde hata oraninin
azaltilmasi olmustur. Anket formu hazirlandiktan sonra, konu ile
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ilgili sahislara test ettirilerek uygulanabilirligi  kontrol
edilmigtir. Gorligmelerin tamami tarafimizdan yapilmigtir.Hazirlanan

anket formu, Ek.1l'de sunulmustur.

TI. VERILERIN ANALIZI VE YORUMU

Bu kisimda, uygulanan anket sonucu ortaya c¢ikan verilerin
goziimlenmesi, yorumlanmasi ve degerlendirilmesi  yapalacaktir.
Anketin wuygulandigr 44  kooperatif yoneticisinden 9 adedi
TURKKONUT'a bagli, 12 adedi KENT-KOOP'a bagli kooperatif
yoneticilerinden , 23 adedi ise bagimsiz ve diger kooperatif
yoneticilerinden olusmaktadir.Farkli kooperatif birliklerine bagli
kooperatif ytneticilerine ytnelmekteki amag, orneklemin evreni
temsil kabiliyetini artirmaktir. Asagidaki tabloda kooperatiflerin
bagli olduklari. birliklere gore dagilimi verilmistir.

TABLO~ 15
KOOPERATIiFLERIN BAGLI OLDUKLARI BIRLIKLERE GORE DAGILIMI

Birlik Adi Kooperatif Sayisi %
TURKKONUT 9 20,5
KENT-KOOP 12 27,3
DIGER VE BAGIMSIZ 23 52,2
TOPLAM 44 100

Tablodan da gortildiigii lizere,kooperatiflerin %20,5'i (9 adet)
TURKKONUT'a, %27,3'i (12 adet) KENT-KOOP'a bagli olup, %52,2'si
ise (23 adet) diger birliklere bagli ve bagimsiz kooperatif

yoneticilerinden olusmaktadir.
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TABLO - 16
KOOPERATIFLERIN YERLESIM ALANLARINA GORE DAGILIMI

Yerlegim Alani Kooperatif Sayisi %

BATIKENT 19 43,2

CAY YOLU 5 11,4

SINCAN - -

DIGER 20 45,4

TOPLAM b4 100
Kooperatiflerin yerlegsim alanlarina gore dagilimina

baktigimizda, 44 kooperatiften %43,2'si (19 adet) Batikent'te,
%Z11,4'd (5 adet) Gay yolunda, %45,4'inlin ise (26 adet) diger
yerlegim btlgelerinde faaliyette bulunduklari  goriilmektedir.
Ankara'da faaliyet gosteren kooperatiflerden biiyiik kismi (19 adet)
Batikent toplu konut alaninda konut {iretimi yapmaktadir. 20
kooperatifin segenek olarak gvsterdikleri diger yerlesim - alanlari
kapsam1i  icinde Ankara sinirlari disinda faaliyet  gosteren
kooperatifler ile, ikinci konut diyebilecegimiz "yazlik ev"
tiretimine ytnelmis sahillerde liretime yonelmig kooperatifler de yer

almaktadir.

TABLO ~17
KOOPERATIFLERIN KURULUS TARIHINE GORE DAGILIMI

Yil Kooperatif %
1969-1982 arasi 5 11,4
1982-1985 aras1 17 38,6
1985-1988 arasi 22 50

TOPLAM 44 100
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"Kooperatifinizin kurulug tarihi" seklindeki soruya verilen
cevaplarin tasnifi sonucu % 11,4 (5 adet) kooperatifin 1969-1982
yillarar asinda % 38,6 (17 adet) kooperatifin 1982-1985 yillari
arasinda, % 50 (22 adet) kooperatifin ise 1985-1988 yillarai
arasinda kuruldugu goriilmektedir. Goriildigi lizere 1985-1988 donemi
en fazla sayida konut kooperatifinin kuruldugu donem olmustur. Ayni
donem, yeni Toplu Konut Kanunun c¢iktigi donemdir. Kooperatif
kurulus tarihi igin ©rnek grubun %50'si (Tirkiye'de 20.661
kooperatif) iiclincii alternatif donemde, %38,6's1 (Tiirkiye'de 15.950
kooperatif) ikinci alternatif donemde, %11,4 (Tiirkiye'de 4710
kooperatif) birinci alternatif donemde kurulmuglardir.

TABLO -~ 18
KOOPERATIFLERIN UYE ADEDINE GORE DAGILIMI

Uye Adedi Kooperatif Sayisi %
50'den az 4 9
50-100 5 11,4
100-150 10 22,8
150'den cok 25 56,8
TOPLAM 44 100

Kooperatifinizin {iye adedi seklindeki soruya verilen
alternatif secenekler ig¢inde alinan cevaplarin %Z9'u, 50'den az lye,
%Z11,4'd 50-100 adet arasinda liye, %22,2'si 100-150 adet) arasinda
tiye, %56,8'i ise 150'den ¢ok sayida tiyeye sahip olduklarini
belirtmiglerdir. Buna gore 44 kooperatiften olusan ornek grup
icerisinde, kooperatiflerin %56,8 gibi en bliylikk diliminin 150'den
gok sayida iiyeye sahip olduklari goriilmektedir. Tirkiye genelindeki
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konut kooperatifleri sayisina gore, %56,8'i (23.470 adet
kooperatif) alternatif segeneklerden dordiinciislinii, %22,8'i (9.421
adet 'kooperatif) {igiinci alternatifi, %11,4'i (4.710 adet
kooperatif) ikinci alternatifi, %9'u (3.718 adet kooperatif)

birinci alternatifi segmiglerdir.

TABLO - 19
KOOPERATIF  UYELERININ BAGLI BULUNDUKLARI  SOSYAL
GUVENLIK KURULUSUNA GORE DAGILIMI

Sosyal Giivenlik Kurulusu Kooperatif Sayisi %
SSK 11 25
Emek1li Sandigi 29 66
Bagkur - -
Karisik 4 9
TOPLAM 44 100

Kooperatif {iyelerinin bagli bulunduklari sosyal glivenlik
kuruluslara basinda %66'lik (29 kooperatif) oranla Emekli Sandigi
gelmektedir. Bunu sirasiyla %25'lik (11 kooperatif) oranla SSK ve
%29'1luk (4 kooperatif) oranla farkli sosyal giivenlik kuruluslarina
tabi Uyelerin olusturdugu kooperatifler izlemektedir. Burada
dikkati geken bir nokta BAGKUR'a bagli iiyelerin olusturdugu hicbir
kooperatife rastlanmamasidir. Memurlarin kooperatiflegmede ilk
siraylr aldigi goriilmektedir. Bunu isg¢i konut  kooperatifleri
izlemektedir. Bulunan rakamlari Tirkiye genelinde
degerlendirdigimizde; 27.272 kooperatifin Emekli Sandigi'na tabi
tiyelerden olustugu, 10.330 kooperatif'in SSK'ya tabii {iyelerden
olustufu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Ulkemizde dar ve orta gelirli

kesimi olusturan vatandaslarin bilyiikk cogunlugunun stzkonusu lcretli



-123-

kesim oldugu dikkate alinirsa, kooperatiflesmenin ozellikle iicretli

kesim agisindan barimma ihtiyacinin giderilmesinde onem tagidiga

ortaya ¢ikmaktadir.

TABLO — 20
KOOPERATIFLERIN AIDAT MiKTARLARINA GORE DAGILIMI

Mitar Kooperatif Sayisi %
(Bin TL.)

100'den az 11 25
100-200 11 25
200-300 17 38,6
300'den gok 5 11,4
TOPLAM 44 100

"Kooperatifinizin aylik {iye aidati miktari ne kadardir 7"
geklindeki soruya alternatif segenekler icinden kooperatiflerin
%25'i (11 adet) 100.000'den az, %25'i (11 adet) 100.000-200.000
arasi, %38,6's1 200.000-300.000 arasi, %11,4'i ise (5 adet)
300.000'den cok alternatifini segmislerdir. Dagilima baktigimizda
%38,6'11k en bijyilk kesimin aidat diliminin 200 ile 300 bin TL.
arasinda oldugu gorlilmektedir. Tablo - 19'da goriilen kooperatif
tiyelerinin biiylik kisminin licretlilerden olustugu dikkate éllnarak,
_Tablo -20 incelendiginde, 200-300 bin gibi aylik taksit tutarinin
oldukca yliksek oldugu goriilmektedir. Bunun anlami ddemelerin maag
dig1 ek gelirler veya tasarruflarla kargilandifidir. Tirkiye
geneliyle ilgili tesbitler acisindan ise; 15.950 kooperatifin
200-300 bin TL, 10.330 kooperatifin 100-200 bin TL ve yine 10.330
kooperatifin 100 binden az aidat ©denmesini kabul ettigi
goriilmektedir. 4.710 kooperatifin ise aidat 6demelerini 300 bin
TL.'den gok tuttugu goriilmektedir.
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TABLO-21
KOOPERATIF UYELERI BASINA KASIM/1988 ITIBARIYLE BIRIKMIS PARA
MIKTARINI GOSTERIR DAGILIM

Miktar (Milyon TL.) Kooperatif Sayisi %
2'den az 2 4,6
2-4 12 27,8
4-6 18 41
6-8 4 9
8-10 3 2,3
10'dan Fazla Cevap Vermeyen 4 9
TOPLAM 44 100

Uiye basina birikmis miktarlara baktigimizda, %4,6 (2 adet) 2
milyon'dan az, %27,3 (12 adet) 2~4 milyon arasi, %41 (18 adet) 4-6
milyon arasi, %9 (4 adet) 6-8 milyon arasi %6,8 (3 adet) 8-10
milyon arasi, %2,3 (1 adet) 10 milyon dan fazla birikmig para
miktarina sahip olduklari goriilmektedir. %9'luk kismi (4 adet) ise
cevap vermekten kacinmiglardir. Tabloyu inceledigimizde en biiyiik
oranin %41 ile 4-6 milyon TL arasi {iiye bagina birikmig para

miktarina sahip oldugu goriilmektedir.

Bu veriler, Tilirkiye'deki konut kooperatiflerinin tiimiine
uygulandiginda, 16.942 kooperatifin {iiye bagina 4-6 milyon TL.
oraninda, 11.280 kooperatifin liye bagina 2-4 milyon TL. arasinda,
3718 kooperatifin iiye basina 6-8 milyon TL. arasinda, 2.809
kooperatifin {iiye basina 18-10 milyon TL. arasinda, 1.900
kooperatifin {iye basina 2 milyondan az ve 950 kooperatifin ise liye
basina 10 milyondan fazla birikime sahip oldugu ortaya g¢ikmaktadir.



-125-

TABLO - 22
UYELERIN AIDAT ODEME DUZENI ILE ILGILI DAGILIMI

Aidat Odemesi Kooperatif %
Diizenli Bigimde Odeme Yapilmakta 9 20,5
Az Sayida Uye Aidat Odemesini Aksatmakta 25 56,8
Uyeler Genellikle Aidatlarimi Odeyemiyor 10 22,7
TOPLAM 44 100

Uyelerin aidat tdemelerinin diizenli olup olmadigina iliskin
sorumuza verilen cevaplarin alternatif secenekler igindeki dagilimi
ise gu sekildedir; % 20.5'lik kisim (9 adet) o“demelerin diizenli
bigimde yapilmadigini, % 56,8'lik kisim (25 adet) az sayida iyenin
aidat tdemesini aksattigini, % 22,7'lik kisim ise (10 adet) iiyelerin
genellikle aidatlarini tdeyemediklerini belirtmiglerdir. Tablonunda
ortaya koydugu gercek, bugiin Tirkiye konut kooperatiflerinin biiyiik
kisminin {iye aidatlarini diizenli olarak toplayamamakta, olusudur.
Bunun anlami ise, konut finansmaninda darbogazlardan birinin

ozkaynak temininde karsgilasilan gticliiklerden kaynaklandigidir.

Turkiye genelinde konuya yaklagtigimizda, 23.470 kooperatifin
az sayida {iyesinin aidatlarini ©demekte glicliik c¢ektigi, 9.380
kooperatifin iiyelerinin genellikle aidatlarini ©deyemedikleri ve
ancak 8.471 adet kooperatifin tiyelerinin aidatlarini diizenli bigimde
odedikleri ortaya gikmaktadlr.
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TABLO - 23
KOOPERATIFCE PLANLANAN INSAAT TiPiNi GOSTERIR DAGILIM

Planlanan Insaat Tipi Kooperatif Sayisi %
Apartman Dairesi 24 54,6
Dublex 16 36,4
Diger - -
Karigik 4 9
TOPLAM 44 100

Konut kooperatifinin planladiklari ingaat tipi konusunda
sunulan segenekler icerisinden, %54,6'lik kismi (24 adet) apartman
dairesi, %36,4'lik kismi (16 adet) dublex yapiyi ve %9'luk kismi
(4 adet) tiretimlerinin apartman dairesi ve dublex olmak lizere iki
tipte planlandigini isaretlemiglerdir. %59,6'lik kismi olusturan
biylik kisim konut ihtiyacinin temininde apartman dairesi seklindeki
tiretime  yonelmislerdir. Tirk insaninin uzun yillar boyunca
gelenekleri dogrultusunda tercih ettigi bahgeli mistakil evler
yerine, konut ihtiyacinin en ekonomik bigimde giderilmesine ybnelik
apartman dairelerine birakmigtir. Buna ragmen insanimiz &zlemlerine
cevap verecek dublex yapilarin da, %36,4'liikk kiiclinsemeyecek bir
oranda iiretildigi gorlilmektedir.

Tiirkiye genelinde tablo verilerini degerlendirdigimizde ise
sonuglar su sekildedir; 22.561 kooperatif apartman dairesi geklinde
konut {(retimine, 15.091 kooperatif dublex yapilarin iretimine ve
3.718 kooperatif isé® her iki yapi tipini igeren karigik tipte konut
tiretimine yonelmigtir. Goriildiigli iizere buglin yurdumuzda yaygin
gsekilde apartman tipi konut iliretimine ytnelig stzkonusudur.
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TABLO -24
PLANLANAN INSAAT OLGUNUNU GUSTERIR DAGILIM

Ingaat Olctini Kooperatif Sayisi %

60 m2 ve daha kiiciik 1 2,3
61-80 m2 5 11,4
81-100 m2 23 52,3
101-150 m2 13 29,5
150 m2'den biiyiik 2 4,5
TOPLAM 44 100

Plénlanan ingaat ©lglini sgeklindeki sorumuza, sunulan
segenekler icerisinde verilen cevaplar ise gu gekildedir; %2,3'lik
kesim (1 adet) 60 m2 ve daha kiiglik,1 %11,4'lik kesim (5 adet) 61-80
m2 arasi, %52,3'1idk kesim (23 adet) 81-100 m2 arasi, %29,5'lik
kesim (13 adet) 101-150 m2 arasi ve %4,5'luk kesim (2 adet) 150
m2 'den biiylik segeneklerini isaretlemislerdir. Bunun anlami, itilkemiz
konut ihtiyacinin giderek artan bir gekilde bilyiimesine karsilik,
insanimiz ihtiyaclarina en az 81-100 m2 arasi konutlarin cevap
vermekte oldugudur. Bunu takiben ise secenekler arasinda %29,5'lik
payla 101-150 m2'lik konutlarin tercih edildigi goriilmektedir.
Kiglik 8lglinlid konutlar daha ekonomik olmasina karsilik insanimiz
ihtiyaglarina cevap verememektedir. Buna gore konuya Tirkiye
genelinde yaklastigimizda, 21.611 kooperatifin 81-100 m2'lik,
12.189 kooperatifin, 101-150 m2'lik, 4710 kooperatifin 61-80
m2'1ik, 1.859 kooperatifin 150 m2'den bliyilk ve 950 kooperatifin ise
60 m2 ve daha kiiciik konut {iretimine ytneldigi sonucu ortaya
gikmaktadir.
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TABLO - 25
KOOPERATIFLERIN TAHMINI INSAAT MALIYETLERINI GOSTERIR DAGILIM

Tahmini Insaat Birim Maliyeti Kooperatif Sayisi %
(Milyon TL.)

10'dan az 7 15,9
10-20 arasi 13 29,5
20-30 arasi 17 38,6
30 ve Yukarisi 5 11,4
Cevap Vermeyen 2 4,6
TOPL AM 44 100

Kooperatifinizin tahmini insaat birim maliyeti sgeklindeki
sorumuza verilen cevaplarin tasnifi sonucu, %15,9'luk kesim (7
adet) 10 milyondan az, %29,5'luk kesim (13 adet) 10-20 milyon
arasi, %38,6'lik kesim (17 adet) 20-30 milyon arasi, %11,4'lik
kesim (5 adet) 30 milyon ve yukarisi cevaplarini vermiglerdir.
%4,6'11k kesimi ise (2 adet) cevap vermekten kaginmigtir. Tablo
verilerine bakarak Tiirkiye genelinde; 15.950 kooperatifin ingaat
birimi maliyetinin 20-30 milyon arasinda, 12.189 kobperatifin
ingaat birim maliyetinin 10-20 milyon arasinda, 6.570 kooperatifin
ingaat birim maliyetinin 10 milyondan az, 4.710 kooperatifin insgaat
birim maliyetinin 30 milyondan fazla olarak hesaplandig:

soylenebilir.
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TABLO ~-26
ARSA BEDELI ILE fLGILI DAGILIM (UYE BASINA)

Arsa Bedeli Kooperatif Sayisi %
(Milyon TL.)

1'den az 22 50
1-2 arasi 10 22,8
2-3 arasi 2 4,6
3 ve Yukarisi 5 11,3
Cevap Vermeyen 5 11,3
TOPLAM 44 100

Kooperatiflerin {iye basina diisen arsa bedeli ile ilgili
dagilimina baktigimizda, %50 (22 adet) kooperatifin 1 milyondan az,
%22,8 (10 adet) kooperatifin 1-2 milyon arasi, %11,3 (5 adet)
kooperatifin 3 milyon ve yukarisi, %4,6 kooperatifin (2 adet) 2-3
milyon arasinda arsa bedeline sahip oldugu goriilmektedir. %11,3'lik
kismi olugturan (5 adet) kooperatif ise bu soruya cevap vermekten
kacinmigtir. Goriildiigii Uzere liye bagina diigen arsa bedeli 7%50'lik
oranda 1 milyondan az olarak belirlenmigtir. Tablo - 25 ile
birlikte Tablo -26'y1 deperlendirdigimizde; %38,6'lik bir oranda
ingaat maliyetini 20-30 milyon arasi gosteren kooperatiflerin arsa
bedellerinin, yapi yaklagik maliyetinin 20'de 1'i gibi bir oranini

olusturdugu goriilmektedir.

Turkiye genelinde konuya yaklagtigimizda, 20.661
kooperatifin arsa bedelinin 1 milyondan az, 9.421 kooperatifin arsa
bedelinin 1.2 milyon arasi, 4.669 kooperatifin arsa bedelinin 3
milyon ve yukarisi ve 1900 kooperatifin arsa bedelinin 2-3 milyon

arasinda oldugu sonucu ortaya c¢ikmaktadir.
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TABLO - 27
KOOPERATIFLERIN ARSA SAHIPLIGINI GOSTERIR DAGILIM

Arsa Durumu Kooperatif Sayisi %

Arsasi Yok 1 2,3

Arsasi Var 43 97,7

TOPLAM 44 100
TABLO - 28

KOOPERATIFIN ARSASI VARSA, MENSEINE GORE DAGILIMI

Arsanin Mengei Kooperatif Sayisi %
Kooperatif Tarafindan Satin Alinan 16 37,2
Beledeyice Tahsis Edilen 25 58,2
Toplu Konut Alaninda Arsa Ofisinden

Alinan 2 4,6
TOPLAM 43 100

Tablo ~ 27 'de gorlildigli izere, kooperatiflerin arsasinin
olup olmadipir geklindeki sorumuza, %97,7 oraninda (43 adet) arsasi
var, %2,3 oraninda (1 adet) arsasi yok cevabi alinmigtar.
Gorliliyorki yapi kooperatiflerinin hemen hemen tamami arsa
problemlerini halletmistir. Tiirkiye genelinde bunun anlami sudur;
40.371 kooperatif arsasini almig, 950 kooperatif ise heniiz arsa
temin edememistir. Tablo — 28'deise, arsasi olan kooperatiflerin
bunu mnereden temin ettikleri arastirilmig, %58,2 (25 adet)
kooperatif arsasimin belediyece tahsis edildigini, % 37,2 (16 adet)
kooperatif, kooperatifin kendisince satin alinan arsaya sahip
bulundugunu ve %4,6 (2 adet) kooperatif ise, toplu konut alaninda
Arsa Ofisinden temin ettiklerini ortaya koymuglardir. Goriildugt
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tizere, belediye tarafindan tahsis edilen arsalar %58,2'lik payla
ilk siradadir. Tiirkiye genelinde ise; 24.049 kooperatif arsasinin
belediyece tahsis edildigi, 15.371 kooperatif arsasinin bizzat
kooperatif tarafindan satin alindigi, 1.900 kooperatif arsasinin
ise toplu konut alaninda Arsa Ofisinden temin edildigi

anlasilmaktadir.

TABLO - 29
KOOPERATIFLERIN INSAAT SEVIYESINI GUSTERIR DAGILIM

Ingaat Seviyesi Kooperatif Sayisi %

Henliz Arsa Bedeli Odenmiyor. 6 13,6
insaat Ruhsati Alim Safhasinda. 2 4,5
Temel Atilmis Durumda. 1 2,3
Su Basmani Tamamlandi. 3 6,8
Insaat Seviyesi %40'a Kadar. 5 11,4
Ingaat Seviyesi %40-60 Arasi. 8 18,2
insaat Seviyesi %60-80 Arasi. 6 13,6
Ingaat Seviyesi %80'den Yukari. 13 29,6
TOPLAM 44 100

Tablo 29 'da kooperatiflerin ingaat seviyesini gosteren
dagilima gore, %13,6 (6 adet) kooperatif heniiz arsa bedelini
odemekte, % 4,5 (2 adet) kooperatif insaat ruhsati alim safhasinda,
% 2,3 (1 adet) kooperatif ingaat temelini atmig, %6,8 (3 adet)
kooperatif su basmanini tamamlamig, %l1,4 (5 adet) kooperatifin
ingaat seviyesini %40 dolayinda, %18,2 (8 adet) kooperatifin ingaat
seviyesi %40-60 arasinda, %13,6 (6 adet) kooperatifin ingaat
seviyesi %60-80 arasinda ve %29,6 (13 adet) kooperatif ingaat
seviyesi %B80'den yukaridadir. Buna gtre aragtirmaya konu olmus
kooperatiflerin, Tablo-17'de verilen kurulug tarihlerine gore
dagilimlarina paralel olarak bliylik oranda ingaatlarimi tamamlamaya
yakin olduklari %29,6'lik oranla goriilmektedir.
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TABLO - 30
KOOPERATIF ALANLARINDA ALTYAPIYI GOSTEREN DAGILIM

Altyapi: Durumu Kooperatif Sayisi %

Su 23 52,2
Elektrik 24 54,5
Havagazi 3 6,8
Kanalizasyon 23 52,2
Yol 26 59

Hicbiri 9 20,4

Kooperatif alanlarinda altyapiyi  gisterir dagilima
baktigimizda, 44 kooperatiften %52,2'sinde (23 adet) su ve
kanalizasyoﬁ bulundugu, %54,5'inde (24 adet) elektrik bulundugu,
%6,8'inde (3 adet) havagazi bulundugu, %59'unda (26 adet) yol
bulundugu, %20,4'tinde (9 adet) ise hig bir altyapi sebekesinin
bulunmadigi goriilmektedir. Kooperatiflerin c¢ofunun yola sahip
oldugu, yine biiyiik bir kanunun su ve kanalizasyon gebekesine sahip
oldugu tablodan goriilmektedir. Elektrik te (%54,5) biiylkk oranda
kooperatif alanlarinda mevcuttur. Ancak hig¢ bir altyapi sebekesinin
bulunmadigi  kooperatiflerin oranmi ise (%20,4) kiiclimsermeyecek
seviyededir. Tiirkiye genelinde konuyu ele aldigimizda Tablo - 30'a
kiyasla sonug su sekildedir; 24.379 adet kooperatif alaninda yol,
22.520 kooperatif alaninda elektrik 21.570 kooperatif alaninda su
ve kanalizasyon, 2.809 kooperatif alaninda havagazi bulunmakta ve
8.429 kooperatif alaninda ise hic¢ bir alt yapi sebekesi

bulunmamaktadir.
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TABLO — 31
KOOPERATIFLERE YAPILAN KREDI TAHSisi ILE ILGILI DAGILIM

Kredi Igin Kooperatif Sayisi %
Henliz Miracaat Edilmedi. 11 25
Miracaat Edildi, Bekleniyor. 4 9
Kredi Kismen Alindi. 23 52,3
Kredi Tamamen Alindi. 6 13,4
TOPLAM 44 100

Tablo 3l'de kooperatiflerin kredi durumlarini g@steren
dagilimda, %52,2'1ik (23 adet) kisim kredinin kismen alindigini,
%25'1ik (11 adet) kisim kredi igin heniiz miiracaat edilmedigini,
%13,4'1t4k (6 adet) kisim kredinin tamamen alindifini ve %9'luk (4
adet) kisim kredi igin miiracaat edildigini ve  beklendigini

igaretlemistir.

Buna gore Tiirkiye genelinde 21.611 kooperatif hakettikleri
kredinin bir kismini alirken, 10.330 kooperatifin heniiz miiracaat
etmedigi, 5.537 kooperatifin kredilerinin tamamini kullandigi,
3.718 kooperatifin ise kredi igin miiracaat ettigi ve kredinin

cikmasini bekledigi sonucu ortaya g¢ikmaktadir.
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TABLO — 32
KREDI ALMIS KOOPERATIFLERIN KULLANDIKLARI KREDI MIKTARINI VE
KAYNAGINI GOSTERIR DAGILIM

Kredi Miktari Kooperatif % Kredi Kaynagi Kooperatif 7%

(Milyon TL.) Sayisi Sayisi

2'a Kadar 4 13,7 Toplu Konut 28 -

2~4 Arasi 7 24,2 ATF 6 20,6

4-6 Arasi 8 27,5 Banka (Emlak) 6 20,6

6'dan Fazla 3 10,4 Faizsiz Kredi 7 29,1

Cevap Vermeyen 7 29,2 Diger 5 17,2
*

TOPLAM 29 100

Tablo 32 'de kredi kullanan 29 kooperatifin kullandiklari
kredi miktari ve kaynagl izlenebilmektedir. Buna gore, %13,7 (4
adet) kboperatif 2 milyon'a kadar kredi kullanmis, %24,2 (7 adet)
kooperatif 2-4 milyon arasi, %27,5 (8 adet) kooperatif 4-6 milyon
arasi, %10,4 (3 adet) kooperatif 6 milyon'dan fazla kredi
kullanmigtir. %24,2 (7 adet) kooperatif ise kullandiklari kredi
miktarini aciklamaktan kacginmigtir. Kredilerin kaynagina gore
dagilimina baktigimizda ise; %63,6 (28 adet) kooperatifin Toplu
Konut Kredisi, %13,6 (6 adet) kooperatifin Avrupa Iskan Fonu
kredisi, %13,6 (6 adet) kooperatifin Banka (Emlak) kredisi, %15,9
(adet) kooperatifin faizsiz, kredi kullandigi ve %11,3'lik (5 adet)
kisminin diger kredilerden (Pamukbank ve Sosyal Giivenlik Kurumlari)

yararlandigi goriilmektedir.

*
Tablo-31 'de Kredi Aldigini Belirten 29 Kooperatife Uygulanmistir.
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Anlasilacagl Uzere kredi kullanan 29 kooperatiften tamami
(%100) toplu konut kredisinden yararlanmigtir. Toplu konut kredisi
yaninda, stzkonusu 29 kooperatiften %20,6'lik (6 adet) kismi Avrupa
iskdn Fonu kredisi, %20,6'lik (6 adet) kismi banka (Emlak)
kredisinden, %24,1'i (7 adet) faizsiz krediden, %17,2'si (5 adet)
diger kredi kaynaklarindan yararlanmislardir. Toplu konut kredisi,
kredi kaynaklari icinde en yaygin olarak kullanilmaktadir. Buradan
hareketle Tiirkiye genelinde kredi kullanan 27.274 kooperatifin
toplu konut kredisi aldigi, 5.618 kooperatifin Avrupa Iskan Fonu
kredisi kullandigi, 5.618 kooperatifin Banka (Emldk) kredisi
kullandigi, 6.573 kooperatifin faizsiz krediden yararlandigi, 4.691
kooperatifin ise difer kredi kaynaklarindan yararlandigi

stylenebilir.

TABLO - 33
2985 SAYILI KANUNUN YETERLILIGI ILE ILGILI DAGILIM

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu Evet % Hayir %

Toplu Konut Yapi Kooperatifgi-

ligini Tesvik Edicidir. 32 72,7 12 27,3
Yalnizeca Toplu Konut Kooperatif-

¢iligini Diizenlemelidir. 32 72,7 12 27,3
Gecekondulasmay1 Onlemektedir. 22 50 22 50

Kanunun Ongtrdiigti Konut Standardi
Tiirk Toplumummn Yapisina ve Egi-

limlerine Uygundur. 25 56,8 19 43,2
insaat Sektoriinii Canlandirmaktadir. 37 84 7 16
Kooperatiflerin Arsa Problemine

Cozlim Getirmigtir. 8 18,2 36 81,8
Bu Haliyle, Toplu Konut Yapimi Icin 6 13,3 38 86,7
Yeterlidir.

Tablo . 33 'de 2985 Sayili Toplu Konut Kanununun Thangi
yonlerden yeterli olup olmadigi sorusuna iligkin segeneklere
verilen cevaplarin tasnifi sonucu su sonu¢ ¢ikmaktadir: Kanunun
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toplu konut yapi kooperatifgiligini tegvik edici olduguna, %72,7
(32 adet) evet derken, %27,3 (12 adet) hayir, yalnizca vyap1
kooperatifciligini diizenlemesi gerektigine %72,7 (32 adet) evet
derken, %27,3 (12 adet) hayir, Kanunun gecekondulagmayi onledigine
ise, %50 (22 adet) oraninda evet ve hayir, Kanunun ongordiigii konut
standardinin Tiirk toplumunun yapisi ve egilimlerine uygun olup
olmadigina %56,8 (25 adet) evet, %43,2 (19 adet) hayir, Kanunun
ingaat sektoriini canlandirdigina %84 (37 adet) evet, %16 (7 adet)
hayir, kooperatiflerin arsa problemine c¢oziim getirdigine %18,2 (8
adet) evet, %81,8 (36 adet) hayir ve Kanunun bu haliyle toplu konut
yapimi igin vyeterli oldufuna ise 7%13,3 (6 adet) evet, %26,7 (38
adet) oraninda hayir cevaplari alinmigtir. Kooperatif.
yoneticilerinin biiyik kismini olusturan 38 yoneticinin (Tiirkiye
genelinde 35.826) Kanunun bu haliyle toplu konut yapimi igin
yeterli olmadigi hususunda birlestikleri goriilmektedir. Ikinci
olarak ise Kanunun arsa problemine ¢oziim getirmedigi hususunda 36
yonetici  (Tiirkiye genelinde 33.801) >bir1e§mektedir. Kanunun
gecekondulasmay1 onleyemedigini ise 20 (Tiirkiye genelinde 20.661)
kooperatif ybtneticisi savunmaktadir. 19 kooperatif yoneticisi
(Turkiye genelinde 17.851) Kanunda o©ngorillen konut standard:
sinirinin yiiksek tutulmasi gerektigi goriisiinde birlesmektedir.

TABLO — 34
KANUNUN ONGORDUGU KONUT STANDARDI TURK TOPLUMU YAPISI VE
EGILIMLERINE UYGUN DEGIiL ISE OLMASI GEREKEN KONUT STANDARDINI
GOSTERIR DAGILIM

Konut Standardi Kooperatif Sayisi %
80-100 m2 Arasa 5 26,3
100~120 m2 Arasi 9 47,4
120 m2 ve Yukarisi 3 15,7
Cevap Vermeyen 2 10,6
TOPLAM 19" 100

* Tablo-33'de Kanunun Ongtrdigli Konut Standardini Tirk Toplumu
Egilimleri ve Yapisina Uygun Bulan 19 Kooperatife Uygulanmisgtir.
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Tablo . 34 'e baktigimizda, Kanunun ongdrdiigi  konut
standardinin degistirilmesini isteyen 19 ytneticiden, %47,4'iintin (9
adet) 100-120 m2 , %26,3'iintin (5 adet) 80-100 m2, %15,7'sinin (3
adet) 120 m2've yukarisinda konut dlgunlerini tercih ettikleri
goriilmektedir. Tiirkiye genelinde ise, konut standardi uygulamasinin
degistirilmesini isteyen 23.470 kooperatiften, 11.124'iintin 100-120
m2 orani, 6.172'sinin 80-100 m2 arasi, 3.684'iintin ise 120 m2 ve
daha bliylik konutlari tercih ettikleri sodylenebilir.

TABLO - 35
2985 SAYILT KANUN YETERSiZ ISE GEREKLI DEGISIKUIKLERI
GOSTERIR DAGILIM

2985 Sayili Kanunda Gerekli Degisgiklikler Koop.Sayisi %

1- Krediler Enflasyon Oraninda Artmali ve m2

Birim Fiyatinin %80'i Oraninda Olmalidir . . . . 22 57,8
2- Arsa Altyapili Verilmeli, Subvanse Edilmeli

Spekiilasyonu Onlenmelidir . . . . . . . « . . . 12 31,5
3- Biirokrasi Azaltilarak, Krediler Zamaninda

Verilmelidir . . . ¢« « « ¢ ¢« v ¢« o ¢ ¢ v 0« o 8 21
4- Krediler bir Defaya Mahsus Kullandirilmaladir. . 6 15,7
5- Oncelikle Evi Olmayan Kigiler Kredilen-

dirilmelidir . . . . . . . . e e e e e e e e -~ -
6~ Kredi Temininde Kooperatifin Kurulus Tarihi ve

" Arsa Sahipligine Bakilarak Saglamnmalidir . . . . 1 2,6

7- Kooperatifler Uzerindeki Devlet Denetimi

Arttarilmaladir . . . . . . o v 0 v e 0 e e e 8 21

8- Arsa Belediyelerce,TKKOIB'nca veya Arsa
Ofisince Temin Edilmelidir. 5 13,1
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2985 Say1ili Kanun yetersiz ise ne gibi ilave ve ¢ikarmalar
yapilmalidir seklindeki soruya verilen cevaplarin tasnifi sonucu,
44 kooperatif yoneticisinden %57,8 oraninda (22 adetO kredilerin
enflasyon oraninda arttirilmasi ve m2 birim fiyatinin 7%80'i
oraninda olmasi gerektigi cevabi alinmistir. Bunun yaninda %81,5
(12 adet) oraninda arsalarin altyapil: olmasi, subvanse edilmesi ve
spekiilasyonunun  tnlenmesi %21 (8 adet) oraninda biirokrasinin
azaltilarak kredilerin zamaninda verilmesi, %18,4 (7 adet) oraninda
oncelikle evi olmayanlarin kredilendirilmesi, %15,7 (6 adet)
oraninda kredilerin bir defaya mahsus kullandirilmasi, %21 (8 adetO
oraninda kooperatifler tizerindeki devlet denetiminin arttirilmasi,
%13,1 (5) oraninda arsalarin belediyelerce, TKKOIB veya Arsa
Ofisince temin edilmesi ve %2,6 (1 adet) oraninda kredi temininde
kooperatifin kurulus tarihi ve arsa sahipligine bakilarak oncelik
taninmasi gerektigi cevaplari alinmistir. Kredilerin miktarinin
giniin gartlarina uygunluk getirmesi en Onemli problem olarak
goriilmektedir. Buradan hareketle, Tiirkiye genelinde, 23.884
kooperatifin kredilerin enflasyon oraninda arttirilmasi ve m2 birim
fiyatinin %80'i olmas1i gerektigi hususunda birlestigi soylenebilir.

TABLO - 36
TOPLU KONUT KREDISININ MIKTARI ILE iLGiri DAGILIM

" KRredi Miktari Sayi %

Yeterli 3 6,8
Yetersiz 41 93,2 Yetersiz ise Nedeni Sayi %

Yap1 Insaat Maliyeti-

nin altinda . . . . . . 31 75,6
Enflasyon Orani Gok

Yitksek. . . . . .. .. 9 22
Yorum Yok . . . . . . . 1 2,4

41 100
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Toplu Konut Kredisi miktarini %93,2 oraninda kooperatif
yoneticisi (41 adet) yetersiz bulurken, %6,8 oraninda kooperatif
yoneticisi (2 adet) yeterli bulmaktadir. Yetersiz bulan
yoneticiler iginde % 75,6'st1 (31 adet) nedeni yapi ingaat
maliyetinin gok altinda kredi vermeye baglarken, %22'si (9 adet)
enflasyon oraninin ¢ok yiiksek olmasina baglamaktadir. %2,4'lik
kesim (1 adet) ise cevap vermekten kacinmistir. Tiirkiye genelinde
konuya yaklastigimizda, %93,2 (38.512 adet) kooperatif
yoneticisinin toplu konut kredisini yetersiz buldugu ve bunlardan
%75,6 (31.239 adet) oranindaki kesimin nedeni, kredi miktarini

yap1 ingaat maliyetinin gok altinda bulduguna baglayabiliriz.

TABLO -37
FAIZSi7 KREDI UYGULAMASI MIKTARI ILE ILGILI DAGILIM

Kredi Miktari Sayi % Yetersiz Ise Nedeni Sayi %
Yeterli 3 6,8 Yapi Insaat Maliyeti- 32 78
nin Cok Altinda.
Yetersiz 41 93,2 Enflasyon Orani Cok
Yiiksek. 6 14,6
Yorum Yok 3 7.4
TOPLAM 44 100 41 100

Faizsiz kredi uygulamasi miktarini %93,2 (41 adet) oraninda
kooperatif yoneticisi yetersiz bulurken, %6,8 oraninda (3 adet)
yeterli bulmugtur. Yetersiz bulan yoneticiler iginde %#78'i (32)
nedeni yapi insaat maliyetinin cok altinda kredi vermeye baglarken,
Z14,6's1 (6 adet) enflasyon oraninin ¢ok yiiksek olmasina
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baglamaktadir. %7,4 (3 adet) kooperatif yoneticisi ise faizsiz
kredinin yetersizliginin nedeni konusunda cevap vermekten
kaginmigtir. Tirkiye genelinde ise, 7%93,2 (38.512 adet) kooperatif
yoneticisinin toplu konut kredisini yetersiz buldugu ve bunlardan
%78 (32.231 adet) oranindaki kesimin nedeni kredi miktarini yapa

ingaat maliyetinin ¢ok altinda bulduguna baglayabiliriz.

TABLO - 38
KONUT EDINDIRME YARDIMI ILE ILGILI DUSUNCELERI GUSTERIR
DAGILIM
Konut Edindirme Yardimi Sayi % Gerekli Ise Sayi %
Gerekli 33 75 Yeterli 2 6
Gereksiz 11 25 Yetersiz 31 94
TOPLAM 44 100  TOPLAM 33 100

Tablo .38'de konut edindirme yardimi ile ilgili uygulamaya,
%75 (33 adet) oraninda kooperatif ytneticisi gerekli bulurken, %25
(11 adet) oraninda yonetici gereksiz bulmugtur. Gerekli bulan 33
yoneticiden %94'ii (31 adet) konut edindirme yardimi miktarini
yetersiz, %6's1i (2 adet) yeterli bulmustur. Goriildiigii tizere, konut
edindirme yardimi adi altinda yiiriitiilen uygulama gerekli goriildiigi
halde kredi miktarinin yetersiz oldugu goriisii %94'likk bir oranda
kabul gormektedir. Tiirkiye genelinde %75 (30.991 adet) kooperatif
bu yardimi gerekli, ancak bu rakamin %94'lik (29.131 adet) kesimi

yetersiz bulmaktadir.
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TABLO - 39
FERDI KREDI UYGULAMASI ILE ILGILI GORUSLERI GOSTERIR DAGILIM

Ferdi Kredi Uygulamasi Sayi %

Olumludur 11 25

Sadece Evi Olmayanlara
Verilmesi Halinde Olumludur. 21 47,7

Olumsuzdur. 7 16

Kooperatif Uyesi Olarak Kredi
Alanlara Ayrica Ferdi Kredi
Verilmemelidir. 5 11,3

TOPLAM 44 100

Tablo .39'da ferdi kredi uygulamasi ile 1ilgili goriligleri
gosterir dagilim yer almaktadir. Buna gore,%47,7 (21 adet) oraninda
kooperatif yoneticisi ferdi kredi uygulamasini sadece evi
olmayanlara verilmesi halinde olumlu bulurken, %25 (11 adet)
oraninda ise "olumludur" cevabi alinmistir. %13'liik (5 adet) kesim
bu kredinin kooperatif {iiyesi olarak kredi alanlara verilmemesi
gerektigini  belirtirken, %16 (7 adet) oraninda kooperatif
yoneticisi  sozkonusu uygulamayi olumsuz  bulmustur. Tilirkiye
genelinde 19.710 kooperatif yoneticisinin uygulamayi sadece evi
olmayanlara verilmesi halinde olumlu, 10.330'unun olumlu,
6.611'inin olumsuz ve 4.669'unun kooperatif uyesi olarak kredi

alanlara verilmemesi halinde olumlu buldugu sonucunu gikarabiliriz.
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TABLO - 40
FERDI KREDI MIKTARINA ILISKIN GORUSLERI GOSTERIR DAGILIM

Kredi Miktari Say1 % Yetersiz Ise Nedeni Sayi %
Yeterlidir 5 13,5 Yapi Insaat maliye-
tinin ¢ok altinda 23 71,8

Enflasyon orani ¢ok

Yetersiz 32 86,5 Yiiksek 3 9,1
Yorum yok 6 18,9

————————— *

TOPLAM 37 100 TOPLAM 32 100

Ferdi kredi miktarini %86,5 (32 adet) oraninda kooperatif
yoneticisi yetersiz bulurken, %13,5 (5 adet) oraninda kooperatif
yoneticisi yeterli bulmustur. Yetersiz bulan 32  kooperatif
yoneticisinden, %71,8 oranindaki (23 adet) kesimi nedeni kredi
miktarinin yapi ingaat maliyetinin c¢ok altinda olmasina baglarken,
%9,3'1iikk (3 adet) kesim enflasyon oraninin ¢ok yiiksek olmasina
baglanmistir. Tiirkiye genelinde %86,5 (35.743 adet) kooperatif
yoneticisinin ferdi kredi miktarini yetersiz buldugu ve bu sayinin
%71,8'inin (25.663 adet) ferdi kredi miktarinin yetersizligini yapi

ingaat maliyetinin yiiksekligine bagladigi sOylenebilir.

* Tablo-39'da Krediyi Olumsuz Buldugunu Belirten 7 Kooperatife Uy-
gulanmamistir.
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TABLO - 41
KREDI TEMININDE OZEL ILISKILER VE ARACILARIN ETKISINI GOSTERIR
DAGILIM
Kredi Temininde Say1 %
Ozel Iliskiler Kredi Alimini Siiratlendiriyor. 12 27,2
Araci Kullanmakla Kredi Alimi Saglanabiliyor. 6 13,6
Sadece Mevzuat Uygulaniyor, Hicbir sekilde
Ayricalik Taninmiyor. 16 34,4
Ozel Iliskiler veya Aracisiz Kredi Alimi Hemen
Hemen Mimkiin Degildir. 5 11,4
Yorum Yok 5 11,4
TOPLAM 44 100

Tablo <41 'de,kooperatif ytneticilerine yonelttigimiz kredi
aliminda ©zel iligkiler ve aracilarin etkisi olup olmadigina
iliskin sorumuza secenekler arasindan verilen cevaplara gbre; %344
(l6 adet) oraninda sadece mevzuatin uygulandigi, hi¢ bir
ayricaligin olmadigi cevabi alinmigstir. Ancak %27,2'lik (12 adet)
kesim ©zel iligkilerin kredi alimini siiratlendigini belirtirken,
%13,6'1ak (6 adet) kesim araci kullanmakla kredi alima
saglanabildigini, %11,4'lik (5 adet) kesim tzel iligkiler veya
aracisiz kredi alimnin hemen hemen mimkiin ~ olmadigini
belirtmigtir. Bahsedilen son {i¢ segenegi saniriz bir arada
degerlendirmek gereklidir. Bu da % 59 oraninda (26 adet)
yoneticinin ©zel iligki ve aragilarin kredi teminde oynadigi rolu
farkli derecelerde de olsa kabul ettigini ortaya koymaktadir. Bu
konuda sorulan soruya ¥% 11,4 (5 adet) oraninda yonetici cevap
vermekten kacinmistir. Buna gore; Tiirkiye 'de mevcut
kooperatiflerden 24.380 adedi kredi aliminda ©zel iligki ve
aracilarin rol oynadigina inanirken, 14.214 kooperatif ise
kredilerin sadece mevzuat sinirlari icginde alindigina inanmaktadir.



-144-

TABLO - 42
KREDILERIN AKIS SURESINI GOSTERIR DAGILIM
(Ekspertizden Bankaya Kadar)

Siire Sayi1 %

6 aydan az 32 72,7
6 ay 1 y1l 10 22,7
1 ve 2 y11 2 4,6

2 yildan fazla - -

TOPLAM 44 100

Tablo- 42'de kredilerin ekspertizden bankaya kadar olan akisg
siiresini % 72,7 (32 adet) oraninda yonetici 6 aydan az olarak
belirtmig, 22,7 (10 adet) oranminda yonetici bu siirenin 6 ay 1 yil
arasinda oldugunu, % 4,6 (2 adet) oraninda ytnetici ise 1-2 yil
arasinda oldufunu belirtmigtir. Tabloda stzkonusu siirenin 2 yildan
fazla oldugunu belirten hi¢ bir yoneticiye rastlanmamaktadir.
Anlagildigyr iizere genelde paranin expertizden bankaya gecisi 6
aydan az bir siirede gergeklesmektedir. Buradan hareketle Tiirkiye
genelinde 30.041 kooperatif yoneticisinin kredilerin akig sliresinin

6 aydan az oldugu goriisiinde birlestigi sonucuna varilabilir.

TABLO- 43
TAMAMLAMA, BITIRME, EK KREDI ADI ALTINDA AYNI KISILERE ILAVE KREDI
VERILMESI KONUSUNDAKI GORUSLERI GOSTIERIR DAGILIM

Tamamlama, Bitirme Ek Kredi Verilmesi
Hakkindaki Goriisler . Sayi %

Yarim ingaatlarin tamamlanmasini temin

edeceginden yararlidir. 42 95,5
Kredi bekleyenlerin hakkina engel

oldugundan yanlistir. 2 4,5

TOPLAM bh 100
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Tablo 43 'te tamamlama, bitirme, ek kredi adi altinda ayn:
kigilere kredi verilmesini nasil kargiliyorsunuz geklindeki soruya,
% 95,5 (42 adet) oraninda kooperatif yoneticisi yarim ingalarin
tamamlanmasini temin edeceginden yararlidir derken, yalnizca % 4,5
(2 adet) oraninda kooperatif yoneticisi ise kredi bekleyenlerin
hakkina engel oldugundan yanligtir cevabini vermistir. Anlagildigi
tizere, c¢opu kooperatif yoneticisi bu tip krediyi yararli
bulmaktadir. Tiirkiye genelinde konuya yaklagildiginda 39.462
kooperatif yoneticisinin bu tiir krediyi olumlu buldugu ve 1.859

kooperatif yoneticisinin ise olumsuz buldugu sdylenebilir.

TABLO—44
KOOPERATIFLER  UZERINDEKI DEVLET DENETIMINE ILISKIN  GORUSLERI
GOSTERIR DAGILIM

Kooperatifler Uzerindeki
Devlet Denetimi Sayir % Yetersiz ise Sayi1 %
Nasil olmalidir

Yeterlidir 12 27,3 Kredi veren kurum 6 60

denetlenmelidir.

Yetersizdir 32 72,7 Denetim ingaatin 4 40
biitiin safhalarinda
yiirlittilmelidir

TOPLAM 44 100 TOPLAM 10 100

Kooperatifler lizerindeki devlet denetimini % 72,7 (32 adet)
oraninda kooperatif yoneticisi yetersiz bulurken, % 27,3 (12 adet)
oraninda kooperatif yoneticisi yeterli bulmugtur. Yetersiz bulan 10
kooperatif yoneticisinden %60 oranindaki (6 adet) kesim denetimin
kredi veren kurum tarafindan yapilmasi gerektigini belirtirken, %
40 oranindaki (4 adet) kesim denetimin ingaatin biitin safhalarinda
yurlitilmesi gerektigini belirtmistir. Buradan hareketle, Tiirkiye,
genelinde 20.041 kooperatif yoneticisinin kooperatifler iizerindeki

devlet denetimini yetersiz buldugu sonucu ¢ikarilabilir.
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TABLO--45
KOOPERATIFLERIN BASARIYA ULASMASINI ENGELLEYEN FAKTORLERIN
SIRALAMASINI GOSTERIR DAGILIM

Kooperatiflerin basariya ulagmasini Kooperatif sayisi 7

engelleyen nedenler

Kredilerin Yetersizligi 13 29,5
Maliyet Artiglarinin Yiikksekligi 11 25
Arsa Temininde Karsilagilan Gii¢liikkler 10 22,7
Aidatlarin Diisiik Olmasi 5 11,4
Biirokratik Engeller 3 6,8
Yoneticilerin Yeterli Tecriibe ve Bilgiye
Sahip Olmamasi 2 4.6
TOPLAM . 44 100

Tablo 45'te, kooperatiflerin basariya ulasmasini engelleyen
faktorlerin siralanmasi sgeklindeki soruya verilen cevaplarin
tasnif edilmesi sonucu; % 29,5 (13 adet) oraninda Kkredilerin
yetersizligi, % 25 ( 11 adet) oraninda maliyet artiglarinin
ytksekligi, % 22,7 (10 adet) oraninda arsa teminde kargilasilan
gliclikler, % 11,4 (5 adet) oraninda aidatlarin diigiik olmasi % 6,8
(3 adet) oraninda biirokratik engeller, % 4,6 (2 adet) oraninda
yoneticilerin yeterli tecriibe ve bilgiye sahip olmamasi siralamasi
elde edilmistir. Buna gore Tiirkiye genelinde kooperatiflerin
bagariya ulagmasini engelleyen faktorlerin, sirasiyla su sekilde
oldugu soylenebilir: Kooperatif yoneticilerinin 12.189'u kredilerin
yetersizligini ilk siraya koyarken, ikinci siraya 10.330 kooperatif
yoneticisi maliyet artiglarinin yiiksekligini, {iclincti siraya 9.380
kooperatif yoneticisi arsa teminde Kkargilagilan glicliikleri,
dordiinci siraya 4,710 kooperatif yoneticisi aidatlarin diisiik
olmasini, besinci siraya 2.809 kooperatif yoneticisi biirokratik
engelleri ve 1.900 kooperatif yoneticisi ise yoneticilerin yeterli
tecriibe ve bilgiye sahip  olmamasini altinci siraya

yerlestirmiglerdir.
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TII. SONUC VE ONERILER

Konut acgiginin biiylimekte oldugunu ortaya koyan hesaplamalar,
hizla artan kiralar, bir yanda en gelismig i{ilkelerdeki standartlara
meydan okuyan bir liikksiin lirtinti olan yapilar yikselirken diger yanda
en dogal saglik ve giivenlik gereklerine dahi aldirmamayi zorunlu
bulan kosullarin zorlamasiyla kentlerin gevrelerinde olusturulan
gecekondu cemberlerinin geniglemesi iilkemizdeki konut probleminin
boyutlarini ve niteligini gtzler oniine sermektedir. Orta ve diisiik
gelir sahiplerinin konut ihtiyacini kargilama imk&nlari giderek
daralirken, konut talep ve ihtiyaci da giderek artmaktadir.

{llkemiz, %onut ihtiyacinin giderilmesine ytnelik politikalar
saptanirken Oncelikle sosyo-ekonomik yapi ile konut arasindaki
iliski wve bunun yaninda kentlesmenin konut ihtiyaci {iizerindeki
etkisi g8z oniinde tutulmalidir. Amag, her kesimden insanin barinma
ihtiyacinin giderilmesi olmalidir. Barinma ihtiyacinin giderilmesi,
sadece kigilere konut sahibi olma imkd&ninin saglanmasi olarak
diiglinlilmemelidir. Onemli olan, insanimizin saglikli ve diizenli

kogullarda barinma ihtiyacini temin etmektir.

Ulkemizdeki konut politikasina kisaca goz attigimizda sunu
goriiriz. Cumhuriyet donemi, planli donemlerde ongoriilen kimi
onlemler dizisine ragmen konut konusunda agik segik politikalar
belirlenememis ve hatta konuya gereken onem verilmemigtir. Uclinci
Beg Yillik Plan donemi sonlari ile Dordiinci Beg Yillik Plan
Doneminin baglarindan itibaren, yetersiz olmakla birlikte devletge
bir takim politikalar getirilmeye caligilmigtar.

1980'1i yillarla birlikte lilkemiz konut problemi ile ilgili
ilk ciddi girisim olarak, 2487 Sayili Toplu Konut Kanununu gormek
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mimkindtir. Ancak, devletin gider biitcesinin %5'i oranindaki bir
kaynakla, konut gibi bliyilk boyutlara ulagmig bir problemi ¢tzmek

istemesi s@zkonusu Kanunun en bliylik yetersizligini olusturmustur.

Konut probleminin biitiin boyutlarini dikkate alan uygulama,
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile baslatilmigtir. Kanunda, konut
problemi genis bir perspektifte ele alinmaya ve c¢oziime yonelik

tedbirler getirilmeye calisilmistir.

Kanun, hersgeyden once blitge disi ve devamlilik arzeden gelir
kaynaklar: tespit etmigtir. Bu kaynaklar yillar itibariyle
artabilen kaynaklardir. Gercekten'de, kisa zamanda Fon'da, biitge
imkanlari ile kiyaslanmayacak miktarda kaynak toplanmigtir. Fon'un
gelirleri 1988 yili sonunda 1,5 trilyonun {izerine g¢akacaktir.

Fondan oncelikle, daha O©nceki vyillarda kurulmus konut
kooperatiflerinin yarim kalmis insaatlarinin bitirilmesine ytnelik
krediler agilirken, ferdi kredi uygulamasi da getirilmistir. Konut
probleminin c¢oziimlinde etkili faktorler olan arsa temini ve altyapi
yatirimlari da Fon'dan desteklenebilmektedir. Ote yandan yatirim ve
isletme kredileri ve TKKOIB'nin konut sektoriine yapimci olarak

girmesi de Kanunun getirdigi yeniliklerdendir.

Yeni donemde, bazi belediyelerin de, konut probleminin
goziimtine iligkin caligmalara aktif olarak katildiklary
goriilmektedir. Belediyeler, ‘komut kooperatiflerini, birlikler
halinde organize ederken, konut alanlarinin altyapisini da

gergeklestirmeye calismaktadirlar.

Bu ddnemde toplu konut ingaatinda en biiylik pay kooperatifler
tarafindan {istlenilmistir. Bu kooperatiflerin bir kismi birlikler
halinde orgilitlenmistir. Buglin kooperatiflerin en bliyiik problemi

finansman sikintisidir.
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Toplu komut fonu uygulamalari ilk yillarda basarili bir
uygulama donemi yasamis ancak lilkemizin ig¢inde bulundugu olumsuz
sartlar ve o©nceki donemlerde de var olan olumsuzluklardan
etkilenmistir. Sekttr disi etkilerin yaninda, sektoriin kendi

isleyiginden gelen bazi olumsuzluklar ortaya gikmigtir.

Toplu Konut Fonu uygulamasini olumsuz yonde etkileyen
faktorleri anket calismasi sonuglari ile paralel olarak su gekilde

siralayabiliriz :

- insaat malzemeleri fiyatlarinin devamli yiikselmesi,

- Artan 1ingaat maliyetleri karsisinda, konut kredisinin
maliyet icindeki payinin diismesi,

- Imarli ve altyapili arsa temininde kargilagilan glicliikler
ve arsa fiyatlarinin silirekli artmasi,

- Altyapi yatiramlarinin mahalli idarelerce zamaninda ve
yeterli ©lgtide kargilanamamasi dolayisiyla alt yapi
maliyetinin konuta ihtiyaci olanlara yansimasi,

- Kooperatiflegmedeki yanliglik ve yetersizlikler.

Toplu Konut iiretiminin ortaya c¢ikardigi talep artisi, insaat
malzemesi {iretimini de arttirmigtir. Talebin artmasi ve denetimin
yeterli olglilerde  gergeklegtirilememesi, liretilen ingaat
malzemelerinde kalitenin diismesine ve buna ragmen fiyatlarin
yilkkselmesine sebep olmug, bu durum da konut fiyatlarinin
yiikselmesine sebep olmugtur. Siiratle artan maliyetler ve yliksek
enflasyon neticesi dar gelirli vatandaglarin Fon araciligi ile ev
sahibi, olma umudu hemen hemen kalmamistir. Kredi limitleri, artan
ingaat maliyetleri karsisinda giderek kiiglilirken, tasarruf imkéni
da giderek zayiflamaktadir. Bu durumda Kanunun gecekondulagmayi

onlemesi iimidi de giin gegtikce zayiflamaktadir.
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sinirli olan Toplu Konut Fonu kaynaklari ile daha fazla birim konut
tiretmek olmali idi. Anket uygulamasi sonug¢lari vatandaslarimizin
daha ¢ok genig konutlari tercih ettiklerini ortaya c¢ikarmigtir.
Ancak yine anket sonuglarina gore bu genisligin 100 m2 ile

sinirlandirilmasi miimkiin olabilecektir.

Kredilendirmede karsilasilan darbbga21n nedenleri arasinda,
fon gelirlerinden diger fonlara aktarma yapilmasi yaninda,
kredilendirilen konutlarin maliyet artiglari nedeniyle ek kredi ile
beslenmesi de sayilabilir. Son dtnemde uygulamaya konulan siki para
politikasi da kredi oramlarinin arttirilamamasi ve taleplerin yavasg

karsilammasinda etkili olmustur.

‘Konut ihtiyacinin giderilmesinde ana etkenlerden biri giligli
bir arsa politikasinin belirlemmesidir. Ancak yeni donemde de
konuta olan yiikksek talebe cevap verebilecek oranda arsa
tiretilememistir. Ozellikle Arsa Ofisi Genel Midiirliigli'niin arazi
kamulagtirma ve bunu toplu konut kooperatiflerine satmada yetersiz
kalmasi1 bu iiretim yetersizliginde ©nemli rol oynamaktadir.
0zellikle son donemde artan oranda kooperatiflesme arsaya talebi
de artirmistir. Bu ise arsa fiyatlarlnin yilkselmesine sebep olmus,
boylece konut edinmek isteyen vatandaslara ozkaynaklarin biiylik bir
kismini arsaya yatirmak durumunda kalmistir. Ayrica, yeni iskdna
agilan bu arsalar igin altyapi yatirimina ihtiyac olmasi ve
bunlarin yerel yonetimlerce yeterli ©dlglide ve zamaninda
karsilanamamasi, ozkaynagin bir bolimiiniin de altyapiya harcanmasini
gerektirmistir. Bilinmektedir ki, agirlikli ve yasanabilir bir
gevre altyapl ile tamamlanabilir. Yol, su elektrik, kanalizasyyon
hizmetleri ile baslayan atyapi hizmetleri spor alanlari, otoparklar
ve yesil alanlar ile egitim tesislerine kadar genis bir alani

kapsamaktadir.
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Altyap1 ihtiyacinin biylik olclilerde artmasi, bu hizmetleri
gerceklestirmesi gereken yerel yonetimleri zor durumda birakmistir.
Zira 3194 Sayili Imar Kanununun 23. maddesi geregi, altyapi
bedelinin %25'ini proje tasdik safhasinda kooperatiflerden tahsil
eden belediyeler, bu taahhiitlerini zamaninda yerine
getirmediklerinden maliyet artiglari ile karsilasmaktadirlar.

Ulkemizde konut kooperatifleri genellikle konut ihtiyaci
olan vatandaslarin bir araya gelmesi sonucu kurulmaktadir. Dolayisi
ile kurucu ve iiyeler genellikle insaat konusunda yeterli tecriibe ve
bilgilerden yoksun kigilerden olusmaktadir. Yoneticilerin
bilgisizligi nedeniyle, maliyetlerin gergekg¢i olarak belirlienmesi
miimkiin olmamaktadir. Ote yandan insaat siiresince malzeme ve isggilik
denetimleri gogu kez yeterli ©lgiide yapilamamaktadir.

Kooperatifler iizerinde etkili bir devlet denetiminin
olmamasi bir diger olumsuzlugu olusturmaktadir. Denetimin
kooperatifin kurulusu asamasindan insaatin bitimine dek etkin bir
bigimde siirdiiriilmesi gerektigi gorlisii anket uygulamasi sonucu da
ortaya ¢ikmistir. 1163 Sayili Kooperatifler Kanun'un Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Iki Ek Madde Fklenmesi
Hakkinda Kanun, 25 Ekim 1988 tarihinde yayinlanarak yliiriirliige
girmistir. Sozkonusu Kanunla kooperatifler ve st kuruluslarina
kredi veren kamu kurum ve kuruluslari ile belediyeler ve ilgili
bakanliklar verilen kredilerin kullanimini idari ve mali ydnden

denetleyebileceklerdir.

Aragtirmada  goriildigi Uzere, ilkemizde mevcut konut
politikas1 ve uygulamalari konusunda ¢ok yonli problemler
mevcuttur. Bu problemler, kredilendirmede, maliyet artiglarinda
arsa politikasinda yogun bigimde kendini gdstermektedir. Cumhur iyet
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tarihimizin konut problemi agisindan getirdigi en tnemli diizenleme
olan 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile baglayan yeni uygulama
doneminin karsilastigi darbogazlarin giderilmesi ve  konut
probleminin ¢Ozimi igin getirilebilecek O©neriler, calismamizin

ortaya koydugu sinirlar gercevesinde belirtilmeye caligilmigtair.

- Toplu Konut Fonu gelirlerini artirici tedbirlerin alinmasi
gerekir. Bu mevcut kaynaklardan para akisini hizlandirma
yolunda alinacak tedbirlerle birlikte yeni kaynaklarin

bulummasini da kapsamaktadir.

- Konut  kooperatiflerini ¢ikmaza siirilkleyen O©nemli bir
faktor maliyet artiglaridir. Alinacak Uretimi artirici ve
fiyatlari sinirlayici tedbirlerle, ingaat girdileri fiyat
artislarinin denetim altina alinmasi zorunludur. Maliyet
artislarini,bugiin tlkemizin icinde bulundugu sartlarda
tamamen durdurmak miimkiin degildir. Ancak, artis hizinin
yavaslatilmasi ile konut {iretimine ©nemli  katkilar

saglanabilecektir.

- Kredilendirme Toplu Konut  Fonu'nun en onemli
uygulamalarindan biridir. Zira, bugiin tilkemizde gergek
ihtiyac sahipleri, kendi kaynaklari ile konut edinebilecek
durumda degildir. Bu sebeple kredilendirmeye dair
kriterlerin iyi tespit edilmesi, bilgilerin noksansiz
olarak temin edilmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.
Oncelikle, {ilkemizin ydreler itibariyle hane halki
sayilari tespit edilmelidir. Mevcut konut agig:
sayisininda tespit edilmesiyle, kredi tahsisinde,
kentlerin konut agigr orani oOncelikli kriter olarak
kullanilmalidir. Fertler acgisindan konuyu ele alirken de;
konuta olan ihtiyacin derecesi ve gelir seviyesi esas
alinmalidir. Stzkonusu kriterler igifinda, Toplu Konut
Fonu Kredisi tahsisinde, toplu konut uygulamalarina
oncelik verilmeli, evi bulunanlara kredi tahsis

edilmemelidir.
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- Konut standardi uygulamasi da kredilendirmede goz Oniinde
bulundurulmalidir. 100 m2'nin {iizerinde insa edilen
konutlara ve yazlik konutlara kredi agilmamalidir. Genig
blcimlii konutlarin maliyeti icinde kredinin payi kiigik
olacag1i gibi genig konut ig¢in yeterli birikmig olanlar,
diigiik gelir grubundaki vatandaslarin hakkina saygi

gostermek zorundadir.

- Ferdi kredi uygulamasinda da konuta ihtiyaci olmayanlarin

talebini engelleyici tedbirler alinmalidir.

~ Ulkemizdeki konut agifini konut sayisini arttirma yolu ile
kapatmak  diigtincesiyle, her isteyene kredi agilmasi,
giderek biiyliyen konut problemi kargisinda gercgekci bir
yaklagim olmamaktadir. Boyle bir uygulama, konut ihtiyaci
olmayan kigileride kredi talebine itmekte ve yatirim
amaciyla konut sahibi olma talebini korliklemektedir. Bu
nedenle, kredi tahsisinde gergek ihtiyag sahiplerine
oncelik verilmesi yoniinde tedbirler alinmalidir.

- Konut {retiminin tnemli ¢ikmazlarindan birini olusturan
arsa problemine de ¢tziim bulunmalidir. Yeni arsa liretimine
yonelinerek, arsa spekiilasyonuna sebep olan durumlar
engellenmelidir. Arsa Ofisi Genel Miidur 1tigtintin
faaliyetlerine hiz verilmesi gerekmektedir.

- Bilindigi {izere altyapisiz alanlarda konut Uretimi ve
kentlesme saglikli bir uygulama olmamaktadir. Oncelikle
yeni iskan alanlarinin tespitinde bu alanlarin alt yapaisi,

konutlardan once bitirilmelidir.

- Toplu Komut yapumi alaninda en ©Onemli  Orglitler
kooperatiflerdir denilebilir. Ancak, kooperatiflesme ve
“kooperatiflerin devlet kurum ve kuruluslarinca
denetlenmesindeki  aksakliklar ve yetersizlikler biylk
problemlerin dogmasina yol agmaktadir. Kooperatifler
Kanununda yapilan degisiklikle, denetim imkani
getirilmistir. Ancak, wuygulama imkdninin ne &lctide
gerceklesecegini zaman gosterecektir.
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Altyapi ihtiyacinin bliyiik Olclilerde artmasi, bu hizmetleri
gerceklegstirmesi gereken yerel yonetimleri zor durumda birakmistair.
Zira 3194 Sayili Imar Kanununun 23. maddesi geregi, altyapi
bedelinin %25'ini proje tasdik safhasinda kooperatiflerden tahsil
eden belediyeler, bu taahhiitlerini zamaninda yerine
getirmediklerinden maliyet artiglari ile kargilasmaktadirlar.

tflkemizde konut kooperatifleri, genellikle konut ihtiyaca
olan vatandaslarin bir araya gelmesi sonucu kurulmaktadir. Dolayisi
ile kurucu ve uyeler genellikle ingaat konusunda yeterli tecriibe ve
bilgilerden yoksun kigilerden olusmaktadir. Yoneticilerin
bilgisizligi nedeniyle, maliyetlerin gergek¢i olarak belirlenmesi
mimkiin olmamaktadir. Ote yandan ingaat siiresince malzeme ve iggilik

denetimleri cogu kez yeterli Olglide yapilamamaktadir.

Kooperatifler lizerinde etkili bir devlet denetiminin
olmamasi bir difer olumsuzlugu olusturmaktadir. Denetimin
kooperatifin kurulusu'asamasindan insaatin bitimine dek etkin bir
bigimde stlirdiirlilmesi gerektigi goriisii anket uygulamasi sonucu da
ortaya ¢ikmistir. 1163 Sayili Kooperatifler Kanun'un Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Iki Ek Madde Fklenmesi
Hakkinda Kanun, 25 Ekim 1988 tarihinde yayinlanarak yliriirliige
girmigtir. Sozkonusu Kanunla kooperatifler ve iist kuruluglarina
kredi veren kamu kurum ve kuruluglari ile belediyeler ve ilgili
bakanliklar verilen kredilerin kullanimini idari ve wmali yonden

denetleyebileceklerdir.

Arastirmada goriildigli {izere, Ulkemizde mevcut konut
politikasi ve uygulamalari konusunda ¢ok yonld problemler
mevcuttur. Bu problemler, kredilendirmede, maliyet artiglarinda ve
arsa politikasinda yogun bigimde kendini gostermektedir. Cumhuriyet
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tarihimizin konut problemi agisindan getirdigi en tnemli diizenleme
olan 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile baglayan yeni uygulama
doneminin karsilastigl darbogazlarin giderilmesi wve  konut
probleminin ¢oziimi igin getirilebilecek ©neriler, calismamizin
ortaya koydugu sinirlar cgercevesinde, asagida belirtilmeye

calisilmistir.

= Toplu Konut Fonu gelirlerini artirici tedbirlerin alinmasi
gerekir. Bu mevcut kaynaklardan para akigini hizlandirma
yolunda alinacak tedbirlerle birlikte yeni kaynaklarin

bulunmasini da kapsamaktadir.

- Konut kooperatiflerini ¢ikmaza siiriikleyen ©nemli bir
faktor maliyet artiglaridir. Alinacak liretimi artirici ve
fiyatlari sinirlayici tedbirlerle, ingaat girdileri fiyat
artiglarinin denetim altina alinmasi zorunludur. Maliyet
artiglarini,bugin tilkemizin iginde bulundugu sartlarda
tamamen durdurmak mimkiin degildir. Ancak, artis hizinin
yavaslatilmasi ile konut iiretimine ©nemli  katkilar

saglanabilecektir.

- Kredilendirme Toplu Konut  Fonu'nun en onemli
uygulamalarindan biridir. Zira, buglin tilkemizde gercek
ihtiyac sahipleri, kendi kaynaklari ile konut edinebilecek
durumda degildir. Bu sebeple kredilendirmeye dair
kriterlerin 1iyi tespit edilmesi, bilgilerin noksansiz
olarak temin edilmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.
Oncelikle, tilkemizin ybtreler itibariyle hane halka
sayilari tespit edilmelidir. Mevcut konut agig:
sayisininda tespit edilmesiyle, kredi tahsisinde,
kentlerin konut agigi orani Oncelikli kriter olarak
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kullanilmalidir. Fertler agisindan konuyu ele alirken de;
konuta olan ihtiyacin derecesi ve gelir seviyesi esas

alimmalidir. Sozkonusu kriterler 1siginda, Toplu Konut

Fonu Kredisi tahsisinde, toplu konut uygulamalarina
oncelik verilmeli, evi bulunanlara kredi  tahsis
edilmemelidir.

Konut standardi uygulamasi da kredilendirmede goz onlinde
bulundurulmaladir. 100 m2'nin Uzerinde insa edilen
konutlara ve yazlik konutlara kredi agilmamalidir. Genig
olclinlii konutlarin maliyeti ig¢inde kredinin payi kiiguik
olacagi gibi, genig konut i¢in yeterli birikimi olanlar,
disiik gelir grubundaki vatandaglarin hakkina saygi

gostermek zorundadir.

Ferdi kredi uygulamasinda da konuta ihtiyaci olmayanlarin
talebini engelleyici tedbirler alinmalidar.

Ulkemizdeki konut agigini konut sayisini arttirma yolu ile
kapatmak  diigtincesiyle, her isteyene kredi acgilmasi,
giderek biyiiyen konut problemi kargisinda gercek¢i bir
yaklasim olmamaktadir. Boyle bir uygulama, konut ihtiyaci
olmayan kisileri de kredi talebine itmekte ve yatirim
amaciyla konut sahibi olma talebini koriklemektedir. Bu
nedenle, kredi tahsisinde gergek ihtiya¢ sahiplerine
oncelik verilmesi ybniinde tedbirler alinmalidir.

Ronut {iretiminin onemli gikmazlarindan birini olugturan
arsa problemine de ¢bziim bulunmalidir. Yeni arsa iiretimine
yonelinerek, arsa spekiilasyonuna sebep olan durumlar
engellenmelidir. Arsa Ofisi Genel Miidiir 1iglintin
faaliyetlerine hiz verilmesi gerekmektedir.
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- Bilindigi {iizere altyapisiz alanlarda konut {iretimi ve
kentlesme saglikli bir uygulama olmamaktadir. Oncelikle
yeni iskan alanlarinin tespitinde bu alanlarin alt yapisi,
konutlardan once bitirilmelidir.

- Toplu Konut vyapimi alaninda en ©nemli  Orglitler
kooperatiflerdir denilebilir. Ancak, kooperatiflesme ve
kooperatiflerin devlet kurum ve kuruluglarinca
denetlemmesindeki  aksakliklar ve yetersizlikler biiylik
problemlerin dogmasina yol agmaktadir. Kooperatifler
Kanununda yapilan degisiklikle, denetim imkani
getirilmigtir. Ancak, wuygulama imk&ninin ne 8lglide

gercgeklesecegini zaman gosterecektir.
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EK-1
TURKIYE'DE MEVCUT KONUT POLITIKASI VE UYGULAMALARI ARASTIRMASI
ANKET FORMU.

T. ACIKLAMA
Sayin Kooperatif Yoneticisi,

Elinizdeki anket "Tiirkiye'de Mevcut Konut Politikalari ve
Uygulamasi” konulu Yilkksek Lisans Tez c¢aligmasinda kullanilacaktir.
Amac, 1984 vyilinda uygulamaya konulan 2985 Sayili Toplu Konut

Kanununu incelemektir.

Anket size maddi ve manevi hicbir yiik getirmeyecektir. Anketi
samimiyetle cevaplandiracaginiza inaniyor ve tegekklir ediyorum.

Azize BIYIKOGLU
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ITI. ANKET SORULARI

1. VARSA KOOPERATIFIN BAGLI OLDUGU BIRLIK :
a) KENT-KOOP b) TURKKONUT ¢) Diger (Belirtiniz)

2. KOOPERATIFIN YERLESIM ALANI :

a) Bati-Kent b) Diger (Belirtiniz)........
3. KURULUS TARTHI :.uviririnneneenrenerennncennnnans
4, UYE ADED] :

a) 50'den az b) 50-100

¢) 100-150 d) 150'den ¢ok

5. KOOPERATIFINiZIN UYELERI COGUNLUKLA HANGI SOSYAL GUVENLIK

KURULUSUNA TABIDIR?
a) SSK b) Emekli Sandiga c) Bag-Kur

6. 1988 YILI AIDATT :
a) 100.000'den az b) 100.000-200,000
¢) 200.000-300.000 d) 300.000'den cok

7. 01l KASIM 1988 TARIHI ITIBARIYLE UYE BASINA ORTALAMA
BIRIKMIS MIKTAR t...vvvvinnnennnnnnns

8. UYELERIN AIDAT ODEMESI :
a) Diizenli bigimde odeme yapilmakta
b) Az sayida iiye aidat ddemesini aksatmakta

c) Uyeler genellikle aidatlarini odeyemiyor

9. PLANLANAN INSAAT TiPi :
a) Apartman Dairesi b) Dublex c) Diger

10. PLANLANAN INSAAT OLGUMU :
a) 60 m2 ve daha kiiciik b) 61-80 m2
c¢) 81-100 m2 d) 101-150 m2 e) 150 m2'den biiyik



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
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TAHMINT INSAAT MALIYETT :eivnnniiiiiiniinns, TL.
ARSA BEDELT t..viiiiiniinineninnienennnnenen L.

KOOPERATIFIN ARSA DURUMU :

a) Arsasi yok : b) Arsasi var :
Kooperatif tarafindan satin alinan
Belediyece tahsis edilen

Toplu Konut alaninda Arsa Ofisinden satin alinan

INSAAT SEVIYESI :

a) Heniiz arsa bedeli tdeniyor b) Ingaat ruhsati alim
safhasinda

¢) Temel atilmis durumda d) Su basmani tamamlandi

e) Insaat seviyesi %........

KOOPERATIF ALANINDA ALTYAPI DURUMU :
a) Su b) Elektrik c) Havagazi
d) Kanalizasyon e) Yol

KREDI TAHSISI DURUMU :
a) Heniiz miiracaat edilmedi b) Miracaat edildi bekleniyor

¢) Kredi kismen alindi d) Kredi tamamen alinda

KREDI ALINMISSA :
a) Miktari........ b) Kaynagzi:
~Toplu Konut ve Kamu
Ortakligi Idaresi
~Avrupa Iskén Fonu
~Banka (Eml&k)
~Faizsiz Kredi
-Diger (varsa yaziniz)....
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18. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU :

a) Kanun, Toplu Konut yapa Kkooperatifgiligini tegvik

edicidir. ( Evet /Hayir )

b) Kanun, yalnizca toplu konut kooperatifgiligini

diizenlemelidir. ( Evet /Hayir )

c) Kanun, gecekondulasmayi onlemektedir. ( Evet /Hayir )

sssras

d) Kanunun ongordiigii konut standarda Tiirk Toplumunu yapisina

ve egilimlerine uygundur. ( Evet /Hayir )

e) Kanun, ingaat sektoriinii canlandiriyor. (Evet /Hayir)
f) Kanun, kooperatiflerin arsa problemine ¢ozim getirmistir.
(Evet/ Hayir)
g) Kanun, bu haliyle toplu konut yapimi igin yeterlidir.
(Evet/ Hayir) Cevabiniz Hayir ise;Kanunda ne gibi
ilaveler ve ¢ikarmalar yapilmalidir.
L) A o

19. TOPLU KONUT KREDISI UYGULAMASI :

20.

a) Kredi miktari yeterli b) Kredi miktari yetersiz
c) Yetersiz ise nedeni?

- it

2= i

K
FAIzS17 KREDI UYGULAMASI :
a) Kredi miktari yeterli b) Kredi miktari yetersiz
c) Yetersiz ise neden?

I- i iiiiieaes

2= il



21.

22.

23.

24,

25.
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KONUT EDINDIRME YARDIMI :
a) Gerekli b) Gereksiz
c¢) Gerekli ise: Yeterlidir

Yetersizdir

FERDI KREDI UYGULAMASI :

a) Olumludur b) Sadece evi olmayanlara verilmesi
halinde olumludur

¢) Olumsuzdur

d) Kooperatif iiyesi olarak kredi alanlara ayrica ferdi kredi

verilmemelidir.

FERDI KREDI MIKTARI :
a) Yeterlidir ' b) Yetersizdir

¢) Yetersiz ise neden?

KREDI TEMININDE OZEL ILISKILER VE ARACILARIN ETKISI :

a) Ozel iligkiler kredi alimimi stiratlendiriyor.

b) Araci kullanmakla kredi alimi saglanabiliyor.

c) Sadece mevzuat uygulaniyor, higbir gekilde ayracaliak
taninmiyor.

d) Ozel iliskiler veya aracisiz kredi alimi hemen hemen
mimkiin degildir.

KREDILERIN AKIS SURESI (Ekspertizden paranin bankaya
transferine kadar)

a) 6 aydan az b) 6 ay, 1 yal

c) 1 ve 2 yil d) 2 yildan fazla



26.

27.

28.
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"TAMAMLAMA, BITIRME, EK KREDI" ADI ALTINDA AYNI KISILERE
ILAVE KREDI VERILMESI:
a) Yatirim insaatlarin tamamlanmasini temin edeceginden
yararlidir.
b) Kredi bekleyenlerin hakkindaki engel oldugundan
yanligtair.

KOOPERATIFLER UZERINDEKI DEVLET DENETIMI :
a) Yeterlidir b) Yetersizdir

KOOPERATIFLERIN BASARIYA ULASMASINI ENGELLEYEN FAKTORLER :
(Onem sirasina gore numaralandirin)

a) Arsa temininde kargilasgilan giicliikler

b) Aidatlarin diisiik olmasi

c) Kredilerin yetersizligi

d) Maliyet artiglarinin yilksekligi

e) Biirokratik engeller

f) Yoneticilerin yeterli, tecriibe ve bilgiye sahip olmamasi

g) Diger (Kendiniz ekleyiniz)........cvvvvivevirnnenneennnn,
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