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GIRIS

Insanlarin beslenme, giyinme gereksinimlerinden sonraki en
onemli sorunu barinma, diger bir deyigle konut gereksiniminin

karsilanmas:dir.

Nifus artisi ve sanayi devriminin yarattl‘gl olumsuz
kosullarda konut, sadece bir barinak olarak gérilmis ve 1. Dinya
Savasina kadar Uzerinde durulmamistir. Konuya yetersiz barinma
kosullarinin saghk ve ahlak ydénlinden vyaratti§i tehlikelerin

onlenmesi ya da yayilmamasini saglamak agisindan yaklasiimigtir.

ll. Dinya Savasindan sonra devlet bu alana midahale etmis,
kalkinma sorunu olarak konut; sosyal ekonomik ve politik sorunlar
arasinda yer almaya, hem sosyal refah unsuru hem de ekonomik

kalkinmanin bir araci olarak gériimeye baslanmigtir.

Konutun dlkelerin ekonomik, sosyal ve siyasal sorunlari
arasinda yer alarak sosyal bir nitelik kazanmasi ve sosyal politika
cercevesinde ele alinmasi sosyal konut politikasi kavramini ortaya

cikarmistir.

Ulkemizde hizh nifus artisi, tanimda makinelesme, sanayi-
lesme, ulagim ve haberlesme araglarinin geligmesi, kirdan kente gég¢
sonucu hizh bir kentlesme surecine girilmistir. Kentsel ndfusun
hizla artmasi, konut, ulagim, saglik, egitim, alt yapt ve g¢evre gibi

birgok sorunu beraberinde getirmigtir.

1950'lerden sonra konut sorunu 6nem kazanmaya baglamis,
merkezi ‘yénetimin yanisira yerel yoénetimlerinde kentsel hizmetlerin

ylritilmesinde kentlesme hizina yetigsememesi, konut stokunun ye-



tersizligi, konut arzinin konut talebini kargiliyamamasi, konut soru-
nunu daha da artirmistir. Ozellikle kentlerde, sagliksiz ve dizensiz
yapilagsma olan gecekondulagmaya neden olmus, konut agigi gecekon-

du ile kapatiimistir.

Bu durum sosyal devlet anlayisinin bir geredi olarak konut
sorununa devlet midahalesini ve destedini gerektirir hale getir-
mistir. 1961 Anayasas! ile devlet, konut piyasasinda etkin bir talep
olusturmayan dar gelirli ailelerin konut sorununun ¢ézimunde kendi-
ni goérevli kilmistir. 1982 Anayasas! ile de konut gevresi ile bir
butin olarak ele alinmisg, konut gereksinimini karsilayici énlemleri

almak ve toplu konut yapimini tegvik etmekle goéreviendirilmigtir.

1961 Anayasasinin hiakimleri dogrultusunda ekonomik
kalkinma geredi olarak konut, kalkinma planlarinda bir sektér olarak
yer almistir. Kalkinma planlarinda konut sektérinin sorunlari gesgitli
yonleriyle belirlenmis, konut dretimini tesvik etmek, tim gelir
gruplarinin  konut edinebilmeleri ve saghkhi konutlarda
yasayabilmelerini saflamak amaciyla g¢esitli yasal onlemler alinmig

ve politikalar benimsenmigtir.

Konut sorunu daha gok alt ve orta gelir grubunu olugturan dar
gelirli kigsi ve ailelerin sorunudur. Sosyal devlet anlayisinin geregi
Ozel ihtiyag gruplarinin konut sorununu g¢ézUmleyici ve aileleri des-
tekleyici Onlemleri almak devletin gdérevleri arasindadir. Devletin bu
alanda politikalar belirlemesi ve bu politikalar dogrultusunda hizmet
modelleri gelistirmesi sosyal konut ve sosyal konut politikasinin

‘6nemini ortaya koymaktadir.

Bu calismada konut politikasi kapsaminda sosyal konut poli-

tikast incelenmeye calisilmigtir. Cahsma U¢ . bélimden



olusmaktadir.

Birinci bélimde, konut sorunu ve sorunun olusumundaki
faktérler bashd altinda, konutun Onemine deginilmig, kentlesmenin
konut sorununa etkisi, konutun ekonomideki yeri ve konut gereksini-
mi konulari incelenmistir. Bu bdélimde sosyal konutun tanimi verile-
rek, sosyal konut olgusunun ortaya c¢ikisi, konut politikasi olarak be-
nimsenmesi ve sosyal konut politikasinin unsurlari ele alhinmistir. Bu
baglamda Turkiye'deki sosyal konut kavrami ve sosyal konut politi-

kasint olugturan unsurlar Gzerinde durulmustur.

Ikinci béllimde; Tirkiye'deki sosyal konut politikasi ve uygu-
lamalan planh dénem 6ncesi ve planli dénem olmak Uzere iki ayrn alt
bélimde incelenmis ve sosyal konut politikasinin unsurlari agisindan
planli dénemlerde belirlenen politikalar ve uygulamalar ele alinarak

konunun c¢ergevesi cgizilmeye ve irdelenmeye galisiimistir.

Uclincii bélimde, Tirkiye'de sosyal konut uygulamasi gerekli-
lidi Gzerinde durularak; bu gergevede uygulamalara deginilmis ve

sosyal konutun uygulanabilirligi agisindan &neriler getirilmistir.



BiRINCi BOLUM
TURKIYE'DE KONUT VE SOSYAL KONUT

I. KONUT SORUNU VE SORUNUN OLUSUMUNDAKI
FAKTORLER

A. Konut ve Konutun Onemi

Insanlarin  beslenme ve giyinme gereksinimlerinin
karsilanmasindan sonra gelen en 6nemli sorun, barinma bir bagka
deyigle konut gereksiniminin giderilmesidir. Bu gereksinim konut de-

nilen fiziksel mekanda karsilanmaktadir (l).

"Gagdas anlamiyla konut, en alt diizeyde de olsa saglk,
glvenlik, rahathk, 6lgimierine uygun, isyerine kolayca erigebilir bir
uzaklikta bulunan; su, kanalizasyon, elektrik, ulasim, ulastirma,
aligverig, kiltir ve eglence kolayhklari gibi alt-yap: olgimlerine

uygun disen bir oturma birimidir" (2).

Barinma ve saglikli bir gevrede yasama boyutlari ile konut
olgusu, dlkelerin kaltor, sosyo-ekonomik yapilarina ve gelismislik
dizeylerine gbére dedisiklik gosterir. Toplumumuzda konut, sosyal

gereksinimin karsilanmasinin yanisira ekonomik bir glvencedir.

(1) KELES, Rusen: Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, IIB Yayini, Ankara, 1967,
5.274.

(2) GERAY, Cevat : "XIll. Iskan ve Sehircilik Haftasi Agis Konugsmast®, XllI. Iskan
ve Sehircilik Haftasi Konferanslan 22-26 Mart 1982, A.U.
SBF Yayini, Ankara, 1983, s.2.



- Kigilerin yagam bigimini, saghgim, mutlulugunu belirleyen,
sosyal gereksinimlerini kargiliyan en &nemli toplumsal refah unsuru
olan konut, nifus artigi, kentlesme ve sanayilesme sonucunda devie-
tin guvenlik, saglik ve sosyal refah gerekgesi ile bir kamu hizmeti

olarak ele almasi gereken 6énemli bir sorun durumuna gelmistir.
B. Kentlegmenin Konut Sorununun Olusumundaki Yeri

Kentlesme dar anlami ile kent sayisinin ve kentlerde yasiyan
nifusun artmasidir. Genig anlamiyla ise, sanayilesme ve ekonomik
gelismeye bagh olarak kent sayisinin artmasi ve kentlerin blyimesi
sonucu, toplum yapisinda 6&rgutlesme, isbélimd, uzmanlagma
saghyan, insan davramis ve iligkilerinde kentlere 6zgl degisiklikler

yaratan bir nifus birikim slrecidir (3).

Birgok gelismekte olan llke gibi Tlrkiye'de 6zellikle 2. Diinya
‘Savasgindan sonra hizh bir nifus artist ve kentlesme slrecine

girmistir (4).

1950 yilinda 20.947.188 olan dlke nlfusu 1985 yilinda
50.664.458, 1990 yilinda 56.473.035 olmustur (5). Nufusu
10.000'den fazla nifuslu yerlere kent denilirse, 1950-1985 yillar
arasindaki 35 yillik sirede kentsel nifus 4.8 milyondan 25.8 milyona
¢ikmigtir. Kentsel nufusun genel nifus iginde orani ise %18.5'den

%50.9'a yikselmigtir. Genel nifusun. ortalama artis hizi %2.5 oldugu

(8) KELES, Rusen: Kentlesme Politikasi, Imge Yayinlari, Ankara, 1990, s.5.

(4) AYAN, Mesut : Konut Alanlari Tasarim llkeleri, Kent-Koop Yayini, Ankara,
1985, s.29.

(5) DIE : Istatistiki Gostergeler 1923-1990, DIE Yayini, Ankara, 1991, s.7



bu dénemde, kirsal nifus yilda ortalama %1 oraninda artarken, kent-

sel nifusta bu artis %6.1 olmustur (6).

Ulkemizde kentlesme, biylk kentlerin daha gok bilylimesi
seklindedir. Nifusu 100.000'i asan kentlerin orant 1950 yilhinda
%43.8 iken, 1960 yilinda %45.3'e, 1970 yilinda %50.5'e ve 1980
yilinda ise %63.3'e yukselmigtir.

Kentlesme hizli bir sekilde sirmesine karsin, kentlesme
dizeyi, gelismis bati (lkelerine g6re oldukga disUkitir. Kentlesme
dizeyi Almanya, Ingiltere, Fransa, Hollanda gibi Glkelerde %70'in
izerinde iken, bizde 1985 yilinda %50.9 dizeyindedir (7).

Bu verilere gbére llkemizde hizh kentlesme kalkinmanin mey-
dana getirdigi bir kentlesmeden g¢ok, kirdan kente gé¢ olgusunun

dogurdugu demografik bir kentlesme gibi gériilmektedir.

Tlurkiye'de kentlesme, batili Ulkelerdeki gibi endistrileg-
menin bir islevi olarak gelismemig, ancak endistrilesme igin gerekli

ortamin yaratilmasinda bir arag olmustur (8).

Tarimin makinelesmesi, topraklarin pargalanmasi sanayi-
lesme, ulasim ve haberlegsme araglarindaki gelisme, kentlere akini
hizlandirmigtir. Gogu zaman yeterli istihdam ve gelir olanaklar
saglanmadan ve sanayilesmeye dayanmadan olusan hizli gé¢ ve nifus

artigl, duzensiz ve garpik kentlesmeye yol acmistir.

(6) KELES, Rusgen : Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.26-27.

(7) ISBIR, Eyilp  : Sehirlesme ve Meseleleri, Ankara, 1986, s.29.

(8) DPT : Yerlesme Bolgesel Gelisme Kentlesme ve Konut, IV. BYKP OIK
Raporu,DPT Yayini, Ankara, 1977, s.14.



Konut, ulagim, sadhk, kentsel alt yapi, gevre kirlenmesi gibi

birgok sorun kentlegsme hizina bagh olarak dnem kazanmigtir.

Merkezi ydénetimin yanisira yerel ydnetimlerinde kentse! hiz-
metlerin yurGtilmesinde, kentlesme hizina yetisememesi sonucu,

gesitli sorunlarla kargi karsiya kalmiglardir.

Kentli nufus artisina paralel olarak kentlerde, konut talebi
hizla artmaktadir. Fiziki gereksinme ve sosyal glvenlik aract olan
konutun yapimi arsa spekilasyonunun da etkisi ile pahalilagsmasi,
konut stokunun yetersizligi, arzin talebi karsilayamamasi, kamunun
konut yatirnmlarinda yetersiz kalmasi, konut sorununun boyutlarini
daha da arttirmistir. Bu olgu kentlerin dizensiz geligserek, gecekondu

denilen sagliksiz yapilasmanin dogmasina neden olmustur.

Ozellikle bu sorundan etkilenen dar gelirliler, ruhsatsiz ve

standardi-diiglk konut yapimina yénelerek, barinma gereksinimlerini - -

bu gekilde kargilamaya baslamiglardir. 5 blyik kentimizde kentsel
nifusun %50'si gecekondularda yasamaktadir ve gecekondu sayis! da

yilda %5-%6 oraninda gogalmaktadir (9).
C. Konutun Ekonomideki Yeri

Insanlarin iginde yasadigi zamanlannin biyik bir bélimini
gecirdigi fiziki gevreyi olusturan ve uzun sire dayanan bir yap! olan-
_konut, dayanikli tiketim mali olmaktan ¢ok, iginde yasayanlarnn ve-
rimini arttiran, yapimla ilgili is kollari ile dolayh ve dolaysiz
iliskisi "bulunan iglendirme siyasasinin araci olarak kullanilabilen

bir yatirim alanidir (10).

(9) ISBIR, Eyiip : a.g.e., 5.47; KELES, Rusen: Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.370.
(10) GERAY, Cevat: a.g.m., 5.2,



Son yillara degin konut, 8li bir yatinm olarak goérulmustir.
Kalkinma planlarinda konut yatirimlarina, toplam yatirimlar iginde
gittikce azalan oranda pay verilmistir. 1980'den sonra konut
sektérinin ekonomiyi sirikleyici bir faktér oldugu gérisit agirhk

kazanmaya baslamistir.

Yaklastk %80'i konut insaatindan olusan insaat sektérd,
katma deder ve istihdam yaratma agisindan tanm sektérinden sonra

gelen ikinci buyuk sektérdur.

Konut ve ingaat sektér(i birbirinin igine girmig bitlinsel bir
yaplya sahiptir. Insaat sektérinde konut Uretiminin toplam Gretimin
3/4'inden fazlasini olusturmasi, bu sektérin ekonomik énemi yani

sira konut dretiminin de ekonomik degerini ortaya koymaktadir (11).

Ingaat sektérl, ozellikle gelismekte olan (lkemizde ekonomi-
nin ‘itici, surikleyici ve dinamizmini saglayict lokomotif sektér..olma

6zelligine sahiptir (12).

Diger taraftan kendisine girdi veren ingsaat malzemesi
treten-ki bu girdilerin %60.4'Un{ sanayi Grlinleri, %33.1'i hizmetler ve
%65'I tarim ve madencilik Urinleridir (13) -300'G askin sanayi kolu
ile birlikte dustnuldiginde sektérin.ekonomideki énemi daha net be-

lirlenmis olur.

(11) ALTUG, M.Fevzi: "Tirkiye'de Konut Acig! ve Konut Sektsriinlin Ekonomideki
Onemi", BM Tirk Dernedi 1987 Yilligi, Ankara, 1988,
s.67.

(12) KOSEOGLU, Yusuf: "Ingaat Sektériin Sorunlan”, Insaat Sektdriindeki

Gelismeler Semineri, Istanbul Ticaret Odasi, Istanbul,
1988, s.17-18.
(13) TEZCAN, Semih: Turkiye'de Konut Sorununa Toplu Bir Bakis, Bogazigi

Universitesi Yayini, [stanbul, 1980, s.7



Ozellikle toplu konut uygulamalarinda teknolojik yogun
dretim yoéntemleri kullaniimakla beraber insaat sektéri emek yodun
bir sanayi koludur. 1986 yilinda bu sanayi kolunda 655 bin kisi istih-
dam edilmigtir. Bu toplam istihdamin %4'Uni olusturmaktadir.
Ayrica, kendisine girdi veren 300'0 askin degisik sanayi kolunda

yaratilan istihdami da gézardi etmemek gerekir (14).

Ingaat sektéri, o6zellikle vasifsiz isglcine, is olanagi

saflamas! agisindan yogdun istihdam hacmi olan bir sektordir.

Insaat ve onun kapsaminda konut sektér(, tarim ve sanayi
sektérinden sonra en &nemli istihdam sahasi olusturan bir alandir.
Nofus artis hizinin %2'lerin (zerinde oldugu, isgliciu fazlasinin %20
civarinda bulundugu ilkemizde konut sektdri, emek-yodun niteligini
korudugu surece istihdam darbogazini rahatlatacak énemli bir sektér

olmaya devam edecektir (15).
D. Konut Gereksinimi ve Konut Talebi

Konut gereksinimi, kigilerin 6deme glg¢lerinden ve bireysel
tercihlerinden bagdimsiz, asgari dizeyde barinmalarini saglamak igin
gerekli konut sayisi ve kalitesinin, belli bir anda var olan konut
sayisi ve kalitesinden farkidir. Konut gereksinimi kisi basina gerekli

en kig¢lk mekani anlatan bir kavramdir.

Konut talebi ise, ailelerin fiatimi ya da kirasini 6demeye is-

tekli ve 6deme guciinden aldiklari konutu ifade etmek igin kullanilir.

(14) DEMIRER, Murat: "Tirkiye'de Konut Sorunu ve Ozel Sektdriin Konut
Politikalarindaki Yeri", Dinya Konut Yilinda Turkiye
Sempozyumu 15-17 Ekim 1987 lzmir, lzmir,
1987, s.227.

(15) ALTUG, M.Fevzi  :a.g.m., s.69.



10

Efektif talep de denilen konut talebi daha ¢ok ekonomik, konut gerek-

sinimi ise sosyal kavramlar olup birbirlerinden farkhdirlar (16).

Konut gereksinimi, ailelerin barinma gereksinimlerini
kargilamak ign gerekli konut miktarini gésterirken, konut talebi,
konut gereksinimi olan ailelerin, konut piyasasina bizzat girerek
konut gereksinimlerini gidermek istemeleridir. Buna gére nitelikli

konut gereksinimi, sosyo-ekonomik konut talebi olmaktadir (17).

Bununla birlikte konut gereksinimini, konut talebinden kesin
gizgilerle ayirmanin olanakli olmadigi da ileri surilebilir. Ama su
bir gergek ki, buglin Ulkemizde konut sahibi olabilmek bir sosyal
guvenlik araci olarak goérildigunden, aileler konut sahibi olma tale-

bini devaml sirdirmektedirler.

Konut gerek. sinimindeki artisa karsin konut stokunda blylime
sinirlt  kalmigtir. 1965-1980 doéneminde konut sayisindaki. artis
%55.36 iken, 1000 kisi basina disen konut sayisindaki artis ise
%9.09 dizeyinde kalmigtir (18).

Kentsel yerlesim alanlarinda 6.5 milyona yakin konut birimi
oldugu sanmimaktadir. Bunun 1.5 milyonunu gecekondu niteligindeki
yapilar olugturmaktadir. Kéy konutlarinin sayisi ise 3.5 milyon tah-
min edilmektedir. Béylece Ulkenin toplam konut stokunun 10 milyonu

astigr soylenebilir (19).

(16) KELES, Rusen : Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.272.
(17) ERONAT, lthan : Tirkiye'de Konut Sorunu ve Politikasi, AITIA Yayin,
Ankara, 1977, s.27.
(18) AKTURK, Teoman: "Konutta Maliyet ve Odeme Giici lligkisi", Konut 81,
Kent-Koop Yayini, Ankara, 1982, s.148.
(19) DPT: VL. Bes Yilik Kalkinma Plam Oncesi Geligmeler 1984-1988, DPT
Yayini, Ankara, 1990, s.388.
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Niafus artigi, aile yapisindaki degigiklikler, kentlesme, ko-
nutlarin yenileme ve iyilestiriimesinden dogan konut gereksinimi
dikkate alindiginda, konut Gretimindeki artigin konut arz ve talep
dengesini kurdugu ve konut sorununun ¢béziminde bir gelisme

sagladigr sbéylenemez.

Konut sorunundan anlasilan, konut talebi ile konut arzi

arasindaki fark olan konut agigidir.

TABLO: 1

Planh Dénemde Konut Gereksinimi ve Uretimi

Plan Dénem Gereksinme Yap: Izni Agik % Kullanma lzin Agtk %
I. Plan 553.634 289.025 48 164.618 70
Il. Plan 889.500 713.494 20 360.762 59
[ll. Plan 1.220.000 978.361 20 499.312 59
IV. Plan 1.705.065 1.119.830 34 734.301 57
V. Plan 1.491.000 2.027.980 136 934.310 37
VI. Plan 1.838.000 - --- b -

KAYNAK: a) Konut 81; Kent-Koop Yayini, Ankara, 1882, s.16.
b) V. Beg Yilik Kalkinma Plani, DPT Yayini, Ankara, 1985,5.166.
c¢) 1992 Yili Programi, DPT Yayini, Ankara, 1992, s.373.

VI. Plan déneminde konut gereksiniminin %80'inin
kargilanmasi hedeflenerek %20'lik konut agi§r agikca kabul edil-
mistir (20). Konut aci§r blylk Olgide gecekondu yapimt ile

kargilanacaktir.

(20) DPT: VI. Bes Yilhk Kalkinma Plan, DPT Yayini, Ankara, 1989, s.316.
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Yalnizca nifus artigindan dolayl yiilik konut gereksinimi 300
bindir. Yenileme ile birlikte yilda yaklagik 400 bin konut Uretmek
gerekmektedir (21). Uretilen konut sayisi, yillik konut gereksinimi-

nin 2/3'sini gegmemektedir.

Konut agigi, sayist 1.5 milyonu bulan gecekondu denilen dislk

nitelikli, yasaya aykiri yapilarla kapatiimaya calisiimigtir.

Gecekondularin 2/3'si 5 bliylk kenttedir. 1960 yilinda 12 mil
yon Kkigi olan gecekondulu nUfus, kentli nGfusun %16.4'Un0
olugtururken, 1985 yilinda bu nifus 7.5 milyona ¢ikmis ve kentli
ndfusun %29.5'ini olusturmustur. 1960 yiliinda 240.000 olan gecekon-
du sayisi, 1985 yilinda 1.5 milyona ulasmistir. Kentlesme egiliminin
bu sekilde devam etmesi, konut sanayinin verimlilik dilizeyinde
yikselme olmamasi halinde 2000 yiiinda gecekondu sayisinin 2.5 mil
yon, kentli nufusun %25.5'ini olusturarak nifusun 12.5 milyona

gtkmast beklenmektedir (22).

Konut sorununun g¢ézUminde cgesitli 6nlemler alinmasina
kargin, uygulamada basarili olunamamisg, konut gereksinimi nitel ve
nicel yénden geregince kargilanamamigtir. Ozellikle dar gelirli aile-

lerin konut sorunu g¢oéziimlenememistir.

V. BYKP Déneminde konut gereksiniminin gelir gruplarina goére
dadilimina iligskin c¢alismada, konut gereksinim gruplarinin
%34.5'inin alt ve alt-orta gelir, %38.4'Unln orta gelir gruplarina ait

oldugu gérilmektedir (23).

(21) ALTUG, M.Fevzi: a.g.m., $.64-65.

(22) KELES, Rugen : Kentlesme Politikasi, a.g.e, $.290-291.

(23) UNAL, Gokhan : "Tartisma Bildirisi”, Konut 86, Kent-Koop Yayini, Ankara,
1987, s.204.
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Konut sorununun ¢dzUminde basarisizigin nedeni; konut poli-
tikasinda 1980 yilina kadar konutun verimsiz bir yatinm olarak
gérilmesi, konut yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki payinin
sirekli disik tutulmasi, kamunun etkin rol alamamasidir.

Planli dénemde, konut sorununun sosyal bir sorun olarak
gérulmesi, konut gereksiniminin kargilanmasinda devletin, anayasal
yukimlGlaga nin kabul edilmesine kargin, konut dretimini arttiracak
yatirrmlardan kaginilmisti. Konut yatiriminin  toplam yatirimlar
icindeki payi giderek azalmigtir. |. Plan dénemide %20.4 olan bu pay,
Il. Plan déneminde %20.1'e, Ill. Plan'da %16.9'a, V. Plan'da ise
%14.6'ya digmistir. Ancak V. Plan déneminde konut yatinmlarinda
bir artis gb6zlenmis ve toplam yatirimlar igindeki payt %20.8
olmustur. VI. Plan déneminde ise %21.5 olarak hedeflenmisgtir.

Toplam konut yatinmiarinin %5'i kamu, %95'i ise &6zel sektor
tarafindan yapilmaktadir (24).

1981 yili verilerine gbre kamu yatirimlarinin %2'sini, 6zel
sektdér yatinmlarinin  %42.2'sini, konut yatirimlari olusturmaktadir
(25).

Ozel sektérce konut yatirnmi, karli bir yatinm olarak
géralduginden, 6zel kesim liks konut yapimina y&énelmigtir.

Konut sorunu daha ¢ok dar gelirli ailelerin sorunu olmasi, bu
gurubun konut gereksiniminin kargilanmasi, sosyal refah devleti
anlayiginin bir geredi olarak devletin goérevleri arasinda olmasi
dolayisiyla kamunun konut piyasasinda organize edici, y6nlendirici,
etkin bir rol almasi ve konut yatirnmlarinin arttinlmasi geregi or-
taya c¢ikmaktadir.

(24) ALTUG, M.Fevzi: a.g.m., s.65-66.
(25) [IB: Cumhuriyetin 60. Yilinda Imar ve Iskan Bakanhgi, [IB Yayini, Ankara,
1983, s.123.
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ll. SOSYAL KONUT VE SOSYAL KONUT POLITIKASI
A. Sosyal Konut Kavrami ve Tanimi
1. Sosyal Konut Kavrami

Sanayi Devriminin kentlerde vyarattiyt olumsuz barinma
kogullarina karsin devletlerin konut sorunu ile ilgilenmesi ve ko&kll

o6nlemler aimaya baglamasi |. Dinya Savasi dénemine raslar.

Bu dénemde konut sorunu, ekonomik ve sosyal sorunlar
arasinda yer almigtir. Endlstri bdlgelerinin yakinlarinda ve kentlerin
eski yerlesim bblgelerinde olusan sefalet yuvalari, hizli nifus artisi
karsisinda nicel konut gereksiniminin kargilanamamasi, dar gelirli-
lerin barinma gereksinimlerini yardim g&érmeksizin karsiliyamamasi,
savaglarin ve dogal afetlerin yanisira ekononﬁik nedenler, devletin

konut sorununun ¢dziminde etkin gérev almasini zorunlu kilmistir.

Devlet, 6zellikle dar gelirli ailelerin konut gereksinimini

karsilamak igin gok sayida ucuz konut yapmayi hedeflemistir (26).

Kamunun konut gereksinimini kargilamada bu politikayr be-
nimsemesi, 6zlellikle Il. Dinya Savasindan sonra konut sorununun,
sosyo-ekonomik ve politik sorunlar arasinda yer alarak sosyal bir
nitelik kazanmasi, sosyal bir politika olarak ele ahinmasi, beraberin-

de sosyal konut ve sosyal konut politikasi kavramini getirmigtir.

(26) GOKTAS, Mehmet Ali: Tirkiye'de Konut Sorunlan ve Sosyal Konut
Politikasi, Ege Universitesi, ITBF Yayini, Izmir,

1974, s.49
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2. Sosyal Konutun Tanimi

Sosyal konut, kamu kuruluslari veya sosyal amacgh kar gayesi
gltmeyen kuruluslar kanali ile satmak veya kiraya vermek lizere, idare ile
konutta oturacak aileler arasindaki iliskiyi de kapsayacak sekilde yapilan
konuttur (27).

Diger bir tanima gore de sosyal konut, kamu veya 6zel kurumlar
tarafindan genellikle alt, kismen de alt-orta ve orta gelir gruplan igin kent-
sel alanlarda veya ulkenin baska yerlerinde yapi, malzeme ve toprada
iliskin kamu diizenleme ve standartiarina tamamen veya 6nemli 6lglide

uyularak dretilen konuttur (28).

Bagka bir tanimda da sosyal konut, kiralik konut ile es anlamda
alinmig ve dar gelirlilere kiraya verilmek Uzere insa edilen konut olarak
ifade edilmistir (29).

Sosyal konutun esas amaci; her aileyi, ailenin ekonomik durumuna
uygun, ddeyebilecedi fiatta, sadlik, gtvenlik ve huzur sadliyacak konutlara
kavusturmaktir.

(27) iB: Mesken Idaresi ve Kiriaci Egitimi, (Cev. Bilgen Uluer) IIB
Yayini, Ankara, 1968, s.8.

(28) KARTAL, Kemal : "Gecekondu Turi Konuta Yaklagimlardaki
Degismeler ve Kurumlarca Uretilen Sosyal Konu-
ta Gegme Zorunlulugu" AID, C.18, Eylil, 1985,
S.3,s.61.

(29) liB : Bati Almanya, Italye ve Ispanya'da Mesken Politikasi, (der: Tur-
han Yériken), lIB Yayini, Ankara, 1968, s.5.
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Sosyal konutun yapiminda amagclanan;

- Konutlann yer, konut birimi, tipi, satig bedeli, kira vb. yonden
toplumun gereksinimlerine uygun sekilde daditimini saglayarak, arz ve
talep arasindaki dengesizligi gidermeye calismak,

- Konut maliyetlerini miimkiin oldugunca azaltmak,

- Dusik standarth sagliksiz konutlarin yapimini ortadan
kaldirmaktir (30).

B. SOSYAL KONUT POLITIKASI
1. Sosyal Konut Politikasinin Tanimi

Ailelerin konut gereksinimlerini kargilamak tizere devletce belirlenen
onceliklere goére alinan yasal ve eylemsel énlemlerin timi konut politikasini

olusturur (31).

Konutun tlkelerin ekonomik, sosyal ve siyasal sorunlan arasinda
yeralarak sosyal bir nitelik kazanmast ve sosyal politika gergevesi iginde
ele alinmast sosyal konut politikasi kavramini beraberinde getirmigir.

En genis anlami ile sosyal konut politikasi; gelir, sosyal sinif ve
konut standardi gibi 6ncelikleri olan, ulusal kalkinma planlari iginde yer alan
ve ilgili Ulkelerin kent ve bolge planlama politikalar ile bagdasmasi gereken
kurallar, amaglar ve énlemler buttinudir (32).

(30) /B : Mesken Idaresi ve Kiraci Egitimi, a.g.e., 5.8-9.
(31) KELES, Rusen : Kentlesme Politikasl, a.g.e., s.278.

(32) YAVUZ, Fehmivd. :  Sehircilik, Sorunlari, Uygulama ve Politika, 2.
Bagki, SBF Yayini, Ankara, 1978, s.610.
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2. Sosyal Konut Politikasinin Unsurlan
Sosyal Konut politikasi taniminda yer alan;

a) Gelir, sosyal sinif, konut standardi ve konut kredisi

onceliklerinin olmasi,
b) Ulusal kalkinma hedeflerine uyguniugunun saglanmasi;
c) Kent ve bélge planlama politikalari ile bagdasmasi,
sosyal konut politikasinin unsurlarini olusturmaktadir.
a. Oncelikler

Sosyal konut politikasinin &nceliklerinin saptanmasinda, her
ulkenin sosyal, ekonomik ve tarihsel kosullari etken olmaktadir.
Ulkelerin 6zelliklerine gére uygulamada farkliliklar géstermesine
kargin genelde, 6ncelikleri ; belli bir gelir seviyesi, belli bir sosyal
sinif ve belli bir tip ve standartlardaki konutlart olusturmaktadir.
Ulkelerin birden fazla &nceligi bir arada uygulamasi da sézkonusudur
(33).

i) Gelir Seviyesi Onceligi

Gelir seviyesi onceligi, kamunun konut yardimlarinda belli
gelir seviyesinin altindaki ailelere O6ncelik vermesidir (34). Belli

gelir seviyesinin Ustinde olan aileler, sosyal konut uygulamasi kap-

sami disindadir.

(33) KELES, Rugen: "Sosyal Konut Kavrami Uzerine Bir Deneme ve Tirkiye'de
Sosyal Konut Politikasi”, SBF Dergisi, C.21,No:1, 19686,
s.169.
(34) KELES, Rusen: Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, a.g.e., s.28



18

Bu durumda gelir seviyesi o6nceligini, kamu yardimlarindan
yararlanacak gelir dilimlerini belirliyen bir Ust sinirdir geklinde

tanimlamak da mimkindir (35).

Konut gereksinimini karigilamak ydninden aileler iki gruba

ayrilabilinir.

- Birincisi, mali kaynaklart ve gelir durumu serbest piyasa
kogullar iginde, konut gereksinimini kargiliyabilen gruptur ki, bu
grup, konut yaptirabilir, konut satin alabilir ya da kiralik konutun

kirasini kolaylikla 6deyebilir.

- lkinci grupta bulunanlar ise, ekonomik olanaklar, saglik
kosullarina uygun bir konutta slrekli oturmaya yeterli olmayan-
lardir. Bu grubun konut gereksiniminin karsilanmasinda devletin veya

diger kamu kuruluglarinin destedi gereklidir (36).

Gelismis Ulkelerin konut politikasi uygulamalarinda, her iki
gruba da kamu destegi saglanirken, kaynaklari sinirhh olan az
gelismis Ulkelerde ise, ikinci grup sosyal konut politikast kapsamina

girmekte ve oOncelikli grubu olusturmaktadir.

Turkiye'de 1961 Anayasa'si ile yoksul ve dar gelirli ailelerin
konut gereksinimini karsilama gérevinin devlete verilmesi, 6ncelik
dislincesinden kaynaklanmakta ve konut, bir sosyal kamu hizmeti
olarak goriimektedir. Ancak 1982 Anayasa'sinda yoksul ve dar gelir-

liler igin bir 6ncelik bulunmamaktadir.

Konut bir sosyal kamu hizmetidir. Zira, kamu hizmetleri hem

saglik, igsizlik ve yashlik gibi kisinin 6zel yasantisi ile ilgili, hem

(35) KELES, Rusen: a.g.m., s.170.
(36) YAVUZ, Fehmi, vd.: a.g.e., s.610.
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de konut, kamu saglig dizenlemeleri ve kent planiamasi gibi kisinin
yasantisini sUrdardigu sartlar ve fiziki ortamlia ilgili etkinlikleri

kapsar. Sosyal kamu hizmeti kiginin refahi ile yakindan bagdintilidir.

Ingiltere'de konut sorunu bir kamu saghgt sorunu olarak
dogmus, sorunun ¢6zimU igin devlet midahale etmigtir. Midahale,
asgari konut standartlar saptanarak, yeni konutlarin bu standartlara
gére yapilmasi, sefalet mabhallelerinin temizlenmesi geklinde
olmustur. 1l. Dinya Savasindan sonra konut agigini kapatmak igin
herkesin konut sahibi olanakadar konut yapiimasi politikasi kabul
edilmistir. Bu amagla, ozellikle kiralik sosyal konut yapimina
dnecelik ve agirhk verilmis, mulk konut insaati ruhsata baglanmis ve

sinirlandirilmigtir.

Ingiltere'de 1948-1952 yillari arasinda inga edilen konut-
larin %90, 1953-1959 yillarinda %50'si, 1960 yilinda ise %20'si
sosyal konuttur (37). Ingiltere'de sosyal konut yapiminda gelir
dizeyi, sosyal simif ve konut standardi &ncelidi birlikte

degerlendirilmistir.

Federal Almanya ve Fransa'da kamu yardimi ile dretilen ko-
nutlarin 1/2'si, Danimarka'da 2/3'si, ltalya'da tamam: sosyal konut-
tur. Federal Almanya, Danimarka, Fransa, lsvigre, ve ltalya gibi
birgok Ulkede sosyal konut politikasinda, gelir dizeyi 6ncelidi uygu-
lanmaktadir. Bu ulkelerin bazilarinda ise gelir dizeyi 6ncelidi ile
birlikte, ¢ok ¢ocuklu aileler gibi sosyal simif o&nceligi de

degerlendirilmektedir (38).

(37) ORUCU, Esin : Sosyal Refah Devietinde Bir Kamu Hizmeti Olarak Konut, 1.U.
Hukuk Fakiltesi Yayini, Istanbul, 1972, s.54.
(38) YAVUZ, Fehmi, v.d.: a.g.e., s.610.
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Fransa'da kirallk sosyal konut uygulamasinda gelir diizeyi
énceligi, ailelerin gocuk sayisi ile orantih bir sekilde dikkate
alinmaktadir. Aile nifusunun kalabalikliyi nedeniyle, fazla oda ge-
reksiniminin karsilanmasinda &denen kira, sosyal konut politikasi

geregdi nifus basina giderek azalan bir gekilde saptanmaktadir (39).
ii) Sosyal Simif Onceligi

Sosyal konut politikasinin &éncelikleri arasinda, toplumdaki
bazi sosyal sinif ve grublar yer alabilir. Devlet memurlar, iggiler,
emekliler, vyaslilar, sakatlar, ¢ok gocuklu aileler, sosyal sinif
dnceliklerini olusturan grublardir (40). Diger bir deyigle, toplumsal
ve ekonomik agidan korunmaya muhtag grublar, sosyal konut politi-

kasi kapsaminda sosyal simif 6nceligini olusturmaktadirlar.
iii) Konut Standardi Onceligi

Gelir dizeyi ve toplumsal sinif 6nceligi ile ilgili Gglneld bir

oncelik konut standardr dnceligidir.

Konut politikasinin uygulanmasinda, konut standardi énemli
bir unsur olup, konut politikasinin 6zendirici ve caydirici araglarini
belirler (41).

Bir konutun yapi malzemesi ve alan standartlari ile, kat
sayisi, yapi tarzi gibi 6zellikler o konutun maliyetini belirliyen un-
surlar olmasi nedeni ile konut standardi oncelijine "konut maliyeti"
onceligi de denilmektedir (42).

(39) GOKTAS, Mehmet Ali : a.g.e., s.54.

(40) KELES, Rusen : Kentlegsme Politikasi, a.g.e., s.278.
(41) KELES, Rusen : Kentlesme Politikasi, a.g.e.,s.323.
(42) KELES, Rusen :a.g.m., s.171.
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Konut standardi gesitli anlamlarda kullaniimaktadir. En genis
anlam! ile konut standardi, bir Ulkede konut gereksiniminin
karsilanma, doyma derecesini ifade eder. Bu doyma derecesi, belli
bir andaki doyma derecesi olabilecedi gibi, belli bir ekonomik, top-
lumsal ve teknolojik gelisme dizeyi iginde anlamh varsayilan bir
doyma derecesi de olabilir. Konutun oda sayisi, barinma yogunlugu,
konut kolayliklart, yapi sistemi ve geregleri, hatta konutun bulun-
dugu gevrenin toplumsal hizmetlere yakinli§i ve kentte olan iglevsel

baglantisi, genis anlamdaki konut standardinin gdstergeleridir (43).

Ikinci anlamda kullanilan konut standardi ise, konut politi-
kasinin uygulanmasinda kullanilan bir kural, bir &lglitir. Bu anlamda
konut standardi, konutun ©&nce buydklik olmak dzere, fiziki
Ozelliklerini ve iginde yastyanlarin sayisini ve bilesimini anlatmak-

ta kullanilir.

Konut politikasinin uygulanmasinda kullanilan bir kural, &él¢it
olan ve uyulmas! gerekeni belirten konut standardi, asgari ve azami

standart olmak lzere iki gruba ayrthr.

Asgari konut standardi, Kigilerin asgari biyolojik gereksi-
nimlerini karsiliyabilen, daha kig¢udl saghga aykirt sayilan stan-

dartlardir.

Azami standart ise, belli sosyal siniflarin sinirsiz tercihle-
rini dnlemeyi amaglayan, daha biylginin ne sosyal ne de ekonomik

agidan savunulmasi mimkin olmayan standartlardir.

-

Alan standartlari gogunlukla sosyal konut finansmaninda

(43) KELES, Rusen: Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.324.
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kullanilan standartlardir ki, bunlar oda sayist ya da m?2 taban alani

olarak gosterilir.

Bu standartlar saptanirken, uUlkenin sosyal ve ekonomik
kosulart iyi bilinmelidir. Asgari standart uygulamasinda, sosyal,
psikolojik ve bireysel eylemlerin ev dinamigi iginde, rahatlik ve ko-
laylik iginde surdirtlmesi igin gerekli arastirmalar yapiimal,
cografi bdlge ve zaman unsurlari gézénindebulundurularak standart-

lara esneklik kazandiriimalidir (44).

Aksi taktirde, dar gelirliler igin asgari konut standardi poli-
tikast, iyi belirlenemez, gergek ihtiyaca cevap verebilecek sekilde
dizenlemezse, bu politika ya uygulanamaz ya da uzun dénemde ve-

rimsiz kalr (45).
iv) Konut Kredisi Onceligi

Sosyal konut politikasi uygulamasinda, konut kredisi
onceligine de yer verilmelidir. Pahali ve saglanmas! g¢ogu zaman
kigilerin finans glcini asan bir mahn yapiminda ya da satin
alinmasinda agilacak kredilerin, blylk tutarlarda ve uzun sreli ve
dustk faizli olmasi gerekir. Para piyasasinda konut kredileri, bu
kogullar altinda rantabil olmadi§! igin, hemen hemen tim Ulkelerde
konut kredileri dogrudan veya dolayli olarak devletin tahsislerine

dayanmaktadir.

(44) YAVUZ, Fehmi v.d. : a.g.e., s.612-613.
(45) HUYCK, von Alfred: "Konutun Ulusal Geligmeye Katkisi: Daha Gogu
Basarilabilir mi?" {(Gev: Rugen Keles), Konut ve

Gelisme, BM Tirk Dernegi Yayini, Ankara, 1987, s.6.
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Sosyal konut politikasi agisindan konut kredilerinin veriime-
sinde; ©Oncelikle 6zel ihtiyag grublarinin belirlenmesi, kredilerin
dagihmi, limitleri, geri 6deme sire ve faizlerinin tesbiti énem

tagimaktadir.

Ingiltere gibi gelismis (lkelerde bile, konut kredilerine
éncelik verilmistir. Ingiltere'de ddeme siiresi 60 yila kadar varan
dugik faizli krediler verilirken, konut gereksinimi olmakla beraber
bagka kuruluglardan yararlanamayan kigilerin gereksinimleri 6zellik

ve Oncelikle ele alinmaktadir (46).

Sosyal konut politikasini uygulayan birgok Ulkede oldugu gibi
ltalya’da da sosyal konutlarin insaasi igin 50 yil vadeli krediler ve-

rilmektedir.

Sosyal konut yapiminin tegvik unsurlarindan birisi de vergi
muafiyetidir. Vergi muafiyeti ile daha fazla sayida ve istenilen

standartiarda konutlar Uretmek mimkd{ndar.

Almanya'da sosyal konut ingaatlan emlak alim vergisinden,
tamamlanan konutlar ise 10 yil sireli emlak vergisinden muaf tutul-

mugtur. Bu yolla daha ¢ok sosyal konut Uretilmesi hedeflenmistir.

ltalya'da da devletin destegi ile yapilan liks olmayan konut-
lar da 25 yil sireli vergiden muaf tutulmustur. 1949 yilinda mua-

fiyet kapsamina 06zel kigilere ait olan konutlarda alinmigtir (47).

(48) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e, 65-66.
(47) 1IB: Bati Almanya, ltalya ve [spanya'da Mesken Politikasi, a.g.e.,s.3,32,39.
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b- Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uyguniuk

Sosyal konut politikasinin ikinci énemli unsuru, sosyal konut
politikasinin ulusal ekonomik kalkinma hedeflerine uygun nitelikte

olmas:dir.

Planli kalkinma, belli sosyal ve ekonomik hedeflere ulasmak

igin eldeki kaynaklarin belli &nceliklere gére kullaniimasidir.

Konut ve konutla ilgili diger sektdrlerin, genis yatinm kay-
naklarint tiketmeleri, istihdam olanaklari yaratmalart ve hatta
ingaat programlarinin, istihdam politikasinin bir araci olarak kul-
laniimas!, konut sartlarinin lyilestirilmesi sonucu, isglci verimli-
ligini arttirmasi, kentlesme, ekonomik kalkinmaya yardimci olmasi
gibi etmenler, konut sektérunin ulusal kalkinma iginde diger

sektorlere gére 6nemini ortaya koymaktadir (48).

Ulusal ekonomik kalkinmalarini uzun vadeli planlara. baglamis
olan (lkelerde, konut sektéri kalkinma planlarinda yer almistir.
Amag konut gereksinimi ile ekonomik olanaklar arasindaki dengeyi
kurmaktir (49).

c- Kent ve Bélge Planlama Politikalarina Uygunluk

Konut politikasinin amaci, sadece kigilerin barinma gereksi-
nimlerini karsiliyan konutlarin yapimi dedildir. Konut yapimi ile bir-
likte, konutun bulundugu gevre ve bu gevrede yasiyanlarin ekonomik,

sosyal ve kdaltirel gereksinimlerinin karsilanmasidir (50).

(48) KELES, Rusen 1 a.g.m., s.175.
(49) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.612.
(50) KELES, Rusen :a.g.m., s.178-179.
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Alt yapt hizmetleri (yol, su, elektrik, kanalizasyon) saglik
egitim, koltlr ve sosyal hizmetlerin (¢ocuk bahgesi, kres, anaokulu,
toplum merkezleri gibi) ve bu hizmetlerin yiritilmesinde gerekli
tesislerin kurulmasi gereklidir. Konutun ve konut alaniarinin kent
dokusuyla organik baglarinin kurulmasi igin, imar planlarinda bu

alanlar igin vyerler ayrilmalidir.

Kisinin konut diginda yakin g¢evresi ile iliskisi agisindan
komsguluk birimi konusu da 6nemlidir. Ginumizde kent planlamasi
anlayiginda, buytk kentlerde ve yakinlarinda, ortak yasayisin temel
gereksinmeleri bakimindan kendine yeterli ve genellikle bir ilkokul
birimi olusturacak kadar, blylk komsuluk birimlerinin &rgltlenerek
kent dokusunu olugturma y&niinde -gelismeler olmaktadir. Sosyal
dayanigmay! zayiflatmamak ici bu birimlerin 50-300 konutlu, 4-7

bin Kisiyi barindiracak blyuklikte ofmalari 6ngérilmektedir (51).

Ancak, komsuluk birimlerinin sosyal konut politikasina uy-
gunlugu; cesitli hizmetlerin kargilanmasi, is, okul, dinlenme ve
eglenme, aligveris ve ydnetim gibi kurumlara yakinliginin
saglanmasinin yanisira, ¢esitli sosyal grublarin bir araya getirile-

rek bu grublarnn sosyal entegrasyonu ile de mimkindur.

Kent planlamasinda izerinde durulmasi gereken 6nemli so-
runlardan birisi de arsadir. Arsa, basarli konut yapimt programinin
onemli bir unsurudur. Ucuz konut yapimini saglamak, ilerde
kargilagtlacak sorunlari onceden c¢ézumlemek; Ozellikle kamunun
arsa stoku yapmasi, elindeki arsalari satmayip, gerekirse bunlan
uzun sureli kiraya vermesi ile mumkindir ki tim bunlar cagdas arsa

politikasinin esaslarini olusturur.

(561) KELES, Rusen : a.g.m., s.178-179.
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Sosyal konut politikasinda baganii olunmasi; arsalardan ya-
rarlanmada, kisi yarari ile toplum yarari arasinda bir dengenin Ku-
rulmasi, kamunun elindeki arsalan satmayip geredi halinde uzun
slireli kiraya vermesi ve arsa spekllasyonunun ¢&nlenmesiyle

mimkinduir (52).

Sosyal konut politikasini, bolge kalkinma politikasinin
amaglarina yoneltmek de o6nemlidir. Bu husus, her {lkenin sanayi-
lesme ve kentlesme politikalan ile ilgilidir ve konut yatirimlarinin
bélgesel dagihiminda etkin rol almakla gergeklestirilebilinir (53).
Konut yatinmlarinin cografi dagilisinda, bélge kalkmmé politikasi
hedeflerine uygun hareket edilerek, yatirimlarin UGretkenligi
arttirilarak, kalkinmasi istenilen bolgelerde istihdam vyaratilarak,

isglctnin marjinal verimliligi de arttinimig olur (54).

3. Tirkiye'de Sosyal Konut, Sosyal Konut Tanimi,

Sosyal Konut Politikasinin Unsurlan

Ulkemizde konut vyatirimlarinin %95'inin  6zel sektérce
yapildigi konut kesiminde de iki tip konut Uretiimektedir. Bunlardan
birincisi, imar ve yap! yasalarina aykiri yapilan digik standartl,
saghk kosullari elverigsiz,dar ve kalabalik yapilar olan gecekondu-
lardir. Bu konutlarda sosyal konut politikasi unsurlarindan sosyal
sinif 6nceligini olusturan ekonomik yetersizlik icinde olan yoksul ve

dar gelirli aileler yasamaktadir. lkinci tip konutlar ise, varlikhlarin

(52) KELES, Rusen : Turkiye'de Konut Kooperatifleri, a.g.e., s.30.
(53) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.614.
(54) KELES, Rugen : Turkiye'de Konut Kooperatifleri, a.g.e, s.31.
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oturdudu genig, liks ve pahali konutlardir. Bu iki tip konutun diginda,
hem blylk bir grubu olusturan orta halli, hem de dar gelirli ailelerin
konut gereksinimini karsiliyacak konutlar  yeterince
uretilememektedir ki bu tir konutlara sosyal konut denilmektedir
(55).

7116 sayih Kanunla kurulan, Glkenin yapisina uygun konut po-
litikalarinin esaslarini saptamak, saglk sartlarina uygun, saglam ve
ucuz konut ingaati igin gerekli etidleri yapmak ve uygulamasini
saglamakla goérevli olan Imar ve Iskan Bakanlhgi'nca, sosyal konut
politikasina esas olacak sosyal konut kavrami ve tanimi yapilimis ve

sosyal konut standartlan saptanmistir.

Imar ve Iskan Bakanlifi'nca sosyal konut "yoksul ve dar gelir-
li halk topluluklarini teskil eden ailelerin ikamet ihtiyaglarin
karsiliyacak sekilde standartlastiriilmis en az boyut ve nitelikteki

sihhi, saglam ve ucuz meskenlerdir" seklinde tanimlanmigtir(56).

Sosyal konut standartlari saptanirken, sosyal konut kavrami
fiziki olgilere baglanmig ve herbir bolim igin ayn ayri Ust sinirlar

belirlenmistir.

(65) KELES, Rusen : Kentlesme Politikast, a.g.e., s.327.
(56) AKTAN, Mehmet: Sosyal Mesken Standartlari, [IB Yayim Komisyon Raporu
No:8, Ankara, 1962, s.6
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TABLO: 2

Sosyal Konut Standartlan

A A+B A+2B  A+3B A+4B  A+5B
Konutun Bolimleri m2 me m2 m2 m2 m2
Oturma odast 15.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00
Mutfak+Kiler 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00  5.00
Yemek Yeme Yeri - 3.25 3.25 3.25 3.25 3.25
Anne Baba Yatak Odasi -- 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00
Gocuk Yatak Odasi - - 8.70 8.70 10.00 10.00
Yikanma Yeri 2.80 2.50 2.50 2.50 2.50 2.50
W.C. 1.20 1.20 1.20 1.20 1.20 1.20
Teras,Balkon,Verande - 4.00 4.00 4.50 5.00 5.20
Depo - 1.50 1.50 2.00 2.40 2.80
Sirkllasyon 1.00 1.50 1.50 2.00 2.00 2.50

Toplam Faydali Alan  25.00 42.95 51.65 53.15 56.60 57.70
A = Ana+Baba

B = Gocuk

KAYNAK: AKTAN, Mehmet: Sosyal Mesken Standartlari, I.{.B. Yayinlari Komisyon

Rapo ru No:8, Ankara, 1962, s.8

Sosyal konut yonetmelijinde, gocuksuz bir aile igin 25m2, 1
cocuklu bir aile igin 42.95m2, iki ¢ocuklu bir aile igin 51.65m2, 3
gocuklu bir aile igin 53.15m2, 4 gocuklu bir aile igin 56.60m2, 5

cocuklu bir aile igin 57.70 m2lik faydal alan éngérilmugtir.

Sosyal konutta toplam alan, konut iginde balkonlar ve dolap-
lar dahil, duvarlar arasinda kalan ig¢ faydali alanla, konut diginda
kalan genel giris, merdivenler, sahanliklar ve gegitler toplam olarak

saptanmigtir. Ayrica, sosyal konut igin proje ve yapt malzemesi ile
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ilgili standartlar da belirlenmigtir.

Sosyal Konut Standartlari Y&netmeliginin imara iligkin
hikimlerinde, Kent imar plant igindeki yerlesim merkezlerinde
yapilacak olan sosyal konutlarin en az 100 konutluk, imar planinda,
yerlesim bélgesi diginda kalan sosyal konut yapimi igin iskana tah-
sis edilecek sahalarin en az (i¢ bin kisilik bir siteyi igermesi esas-

lari  getirilmistir.

Sosyal konutlarda yasiyacak kisilerin gereksinimlerini
kargilamak Uzere gocuk bahgesi, park ve bahge, spor ve oyun alan-
larindan olusan yesil sahalarin, yollarin ve okul, carsi, kitiphane,
sinema, karakol gibi sosyal tesislerin yapiimas: da htukme

baglanmistir (57).

Plani déneme girildiginde konuta ayrilan vyatirrm payl

arttirtilmadan, -daha ¢ok konut Uretilmesi amaglanmistir. Liks konut s .

yapimt kisilarak,saglik bakimindan sakincasi olmayan en ucuz halk
konutu tipi segilerek, daha g¢ok sayida konut yapimi ile daha genis
Kitlelerin barindiriimasi hedeflenmis ve ekonomik glcl piyasadan
konut satin almaya yetmeyen dar gelirli ailelerin konut gereksinimi-
ni kargilamak Uzere kamu tarafindan desteklenen halk konutlarinin

yapimi giundeme gelmistir.

Halk konutlari, vergi ve kredi politikalarinin uygulanmasina
esas olarak saptanmis konut standartlarina uyan konutlar,yani sos-
yal  konutlardir (58).

(57) AKTAN, Mehmet :a.g.e., s.6-9.
(58) YAVUZ, Fehmiv.d.: a.g.e., s.
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1964 yilinda (R.G.. 24.3.1964. No:11664) Imar ve lskan Ba-
kanhginca halk konutlari standartlari tesbit edilerek, yuraritge
girmistir. Halk konutlan standartlarni ile genel yatirim hacmi iginde
konuta ayrilan yatirimin arttinlmadan, saglikhi, 6rf ve adetlerimize
uygun, ucuz fakat saglam konut niteliklerinin saptanmasi esas

alinmisgtir.

Halk konutlan standard: ile halk konutlary, asgari nitelikli
halk kontulart ve orta nitelikli halk konutlan olmak Uzere iki gruba
aynimistir. Herbir konut igin tesisat ve yapi malzemesi bakimindan
uyulmasi gerekli kurallarla, faydah alaniar belirtilmigtir. Bu konut-
larda azami buyUkligin belirtiimesi yerine, ¢ocuk sayisina gore

degisen alt ve Ust sinirlar tanimlanmigtir.
Tablo: 3

Asgari Nitelikteki Halk Konutlarinda Konut Standardi

A A+B A+2B A+3B A+4 A+5B

Konutun Bglumleri m2 m2 m2 m2 m2  m2
Oturma + Gahigma 15.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00
% B Yemek Yeri 3.50 400 4.50
S G Bakon 2.00 200 3.00 3.00
Ana Baba Yatak O 9.25 10.00 10.00 10.00 10.00

f‘g é 2.3 Kisilik Yatal 820 820
> O 3.4 Kigilik Yatak O , 10.00 10.00
Mutfak 3.70 370 500 500 500 5.00
5 lsBalkonu 1.50 150 150 2.00 2.00 200
§ Kiler veya Depo 1.50 2.00 2.00 2.00
2 Yikanma-WC-Lv. 280 250 250 250 250 2.50
Hela-Lv 1.25 125 125 125 125
lg Gegitler 250 380 455 555 575 575
lg Faydall Alan 25.50 3400 48.50 53.50 57.50 58.00
Konuta Diigen I Fy.AlL 5.00 500 500 500 500 500
Toplam Faydali Alan 30.50 39,00 53.50 5850 62.50 63.00

A = Anne+Baba
B = Gocuk
KAYNAK: Halk Konutlan Standartian, [IB Yayinlarn, Ankara. 1964, s.27.
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Asgari nitelikli halk keonutlarinda konut standardi gocuksuz
aileden, 5 gocukiu aileye kadar olmak Uzere 6 tip konut stan-

dardindan olusmakta ve toplam faydah alan 30.50 m2 ile 63m2
arasinda dedigmektedir.

Tablo:4

Orta Nitelikteki Halk Konutlarinda Konut Standardi

- A | AsB A+2B A+3B A+d | A+5B
m?2 m?2 m?2 m?2 m2 I m2
Konutun T r‘,;r:: r' T:” |--ﬂ;-j
- i h—oe b [ Pt 14 1. b l
(s R T U P L R Tl (] el Pl et
Bolumleri S RSP (O PR O RO P = T
| = il
2| e 12.00; xz.ooi 15.0% 15.00 15.00} 12.00 12.00 12.00; xz.ooi 15.00
gliliey 2O Bl s B 20 12.00} 12.00
S tueet 100l - o — ! — — 5.50 5.50; 7.50; 7.50: 8.0
HIIETN = = - = — i =1 e.oo] 6.00 7.00
Flsatiee | — 12,00, — '12.00| 2.0017.00] 3.0018.00, 3.0018.00] 4.00 21.5¢| 4.00,21.50] 4.50,30.00; 4.50,30.00| 4.50:34.5
2 ) im b uad b, §.50; 12.00, 12,00 12,000 12.00 12,00 12.00! 32 00 12.00 12.00!
: y =i = |Sied Fe g — == = =
S0k nat b - - 7.08 ey — 7.00, - —_ I H00 — 1
o e | - - -3 |- % 53 850 = | 28 30 - 8.50
" Tt wa b <1 — &80 = hz.00) — 19.00] — i26.00] — 20.50] — 27.5/12.00.24.00] — (20.0012.09;31.0012.00'32.5)
RAIHI! 4.00 1450 5.0 fe.50 | 6.5 1.00 7.00, 7.50! 7.50 .50
PRRLRIIAIY 1.0 1.50 1.50 1.59; 1.50, 2.00} 2.00, 2.00; 2.00 2.50]
iR .. IR -2 o 520 130 2:0% 2.9 2-9% g0 | 2.3
flmicapan| = (=, =5l |1m (ise i faee |20 [
M T T L A - - - S - e S v S
Feif - o = e.sol < 1o.eol Z10.50] 1.5015.0¢{ 1.5015.00] 1.5016.0¢| 1.50 16.00; 1.50,17.50] 1.50,17.5¢| 1.50,18.00
dp Beitter | 2.30 | 400 1.9 6.50 6.00 6.50 6.03 7.50 7.0 j_1.50
dednah dhe } 3250 ) 3800 1 5100 ) e5:50 ) 9.0 % .30 ) €7.30 8.0 86.00 | 82:0
Kenod Biee by 1.50 7.50 - -
. . .50 7 1. . . . . .
T i : 50 50 7.50 7.50 7.50 7.50 7.50
T fntik 40.00 | 45.50 56.59 73.00 | 67.00 | 76.00 55.00., | 91.50 | 93.50 | 100.00
A = Anne+Baba
B = Gocuk

KAYNAK: Halk Konutlari Standartlan, IIB Yayinlar, Ankara, 1964, s.28
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Orta nitelikli halk konutlarinda da konut standardi, ¢ocuk
sayisi dikkate alinarak asgari nitelikli halk konutlarinda oldugu gibi
6 tip konut standardini kapsamakta ve toplam faydah alan 40 m2 ile

100 m2 arasinda degismektedir.

Imar ve lIskan Bakanhginca halk konutlari igin dizenlenen

alan standartlarinda, toplam yasama alan! olarak;

- Asgari nitelikli 2-7 kisilik halk konutlari igin 15-39.50 m?2
(toplam faydali konut alaninin %58.4-68.1'),

- Orta nitelikli 2-7 kisilik halk konutlan igin 20.50-67 m2
(toplam faydali konut alaninin %63-72.4'0) ayrilmigtir.

UIOF (International Union of Family Organisation) ve IFHP
(The International Federation of Housing and Planning) tarafindan
dizenlenen bir galismaya gére 3-8 kisilik konutlarda toplam yasama

alanlari 39.50-80m?2 arasinda degismektedir.

Bu kuruluglarin saptadi§y toplam yasama alanlan ile
tlkemizde uygulanan halk konutlannin toplam yasama alanlan
kargilastirildiginda, asgari nitelikli halk konutlart igin verilen (st
defer UIOF ve IFHP standartlarinin alt sinirini olusturmaktadir. Orta
nitelikte halk konutlarinda ise standartlar gerekli alanlara kismen

uymaktadir (59).

12.11.1964 tarih ve 11855 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Bakanlar Kurulu Karari ile asgari nitelikli halk konutlarinin 63m?2

olan konut buyukligl Gst sinin %10 arttinlarak uygulanabilecegi

(59) AYDOSLU, Giingdr: Konut Yapilarinda Kisi Alan Maliyet Bagintilan, 1.0.
Mimarlik Fakiltesi Yayini, Istanbul, 1967, 5.31-32,



33

kabul ediimis ve béylece faydah alan 69.30 m2'ye gikariimistir (60).

14.6.1966 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan Bakanlar Kurulu
Karari ile asgari nitelikli halk konutlarinin alan standardi 100m2'ye
gtkarnimistir (61). Asgari nitelikli halk konutlarinda, sosyal konutun
blyUkiik standardinin saptanmasinda kullanilan toplam faydah alan
kavrami degig tirilmis ve faydali alanin tanimi, konut igerisindeki
duvarlar arasinda kalan temiz alan olarak yapilmistir. Boylece m2
lerde bir dedisiklik yaptimadan asgari nitelikli halk konutlarinda

konut blUyUkliiugl standardi arttirilmistir (62).

1980'li yillara gelindiginde, kalkinma planlarinda konut
sektérine gerekli dnemin verilmemesi, kaynaklarin konut
yatirrmindan ziyade daha verimli alanlara kaydirilmast, insaat
sektérindeki durgunlugun sonucu konut arzindaki azalma, kentsel
konut agiginin ylksek dizeye ulagsmasina neden olmustur. Bu nedenle
konut sektérinde yeni duzenlemelerde bulunmak lzere 1981 yilinda
2487 sayili Toplu Konut Kanunu yuUrirlGge girmistir. Bu kanun ile
kamu kaynaklarindan yararlanacak konutlarin ytzélgimtnin 100 m2

den kiglk olmasi ilkesi getirilmistir.

Toplu Konut Kanunda sosyal konut, "toplumun yasama
kosullarina, sosyal yapisina, 6rf ve adetlerine uygun disik maliyetli
ve brat ingaat alanmi 100 m2 asmaya konutlar" seklinde

tanimlanmistir.

(60) 1B : Halk Konutlari Standartlan Semineri, lIB Yayini, Ankara, 1965,
s.31-32,

(61) KELES, Rusgen : Tirkiye'de Konut Kooperatiﬂéri, a.g.e., s.70

(62) ERONAT, lIhan: a.g.e., s.22-23.
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Toplu Konut Kanunu Uygulama Ydénetmeliginin 4. Maddesine
gére "Brit ingaat alani, bir ailenin oturmasina mahsus, mustakil bir
ev veya apartman dairesinin dis duvarlan dahil olmak iizere, bu du-
varlar iginde kalan toplam alan ile balkonlarin ve mistakil duvar-
larin yarnsint igine alan (lnite iginde kalan kisimlardaki baca ve

aydinliklar harig) alandir" seklinde tanimlanmigtir (63).

Ulkemizde sosyal konut uygulamasina bakildiginda, sosyal
konut standartlart surekli degistiriimis ve bu degisiklik konut

blylk, t0glnin arttinimasi seklinde olmustur.

Sosyal konutlarda, konut blytklGginin slrekli
arttiriflmasinin  nedeni, ¢esitli sosyal grublarin bu konudaki
baskilarindan kaynaklanmigtir (64). Konut standartlarinin saptan-
masinda dider dlkelerdeki uygulamalar- esas alinmigtir. Bu
Glkelerdeki ailelerin sosyal yapisinin, Turk ailesinin sosyal yapisina
uymamasi, Turkiye gergeklerine gére kuglk saptanmasi, blyuklik
standardina kargi baski dodurmus ve bu nedenle standartlar

arttirtimistir.

(63) ERYILMAZ, Atilla - Mehmet YALBULAK: Konut Sektér Raporu, V. BYKP
Hazirhk Gahgmalan, DPT Yayini,
Ankara, 1982, s.118.

(64) YAVUZ, Fehmi v.d. ra.g.e, s.633.
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Tablo:5
Cesitli Ulkelerde Sosyal Konutlarin Biyliklik Standartlar
ve Ortalama Hane Halki Biyuklikleri

BlyUklik Standardi Ortalama Hane

Ulkeler (m2 faydall alan) Halki Blyukligi
Danimarka 78 3.0
Fransa 56 3.1
Hollanda 58 3.9
Norveg 70 3.3
Isveg 70 2.8
Batt Almanya 57 3.5
Gekoslavakya 57 3.1
Yugoslavya 59 4.6
Tarkiye 63 5.9

KAYNAK: DPT, Konut Sektér Raporu, Ankara, 1967.
Tablo:5 incelendiginde 63 m2 olarak saptanan konut standardina
karsilik, diger Ulkelerle karsilastinldiginda hane halki biyuklGgandn

ne kadar yuksek oldudu ortadadir.

Bunun yanisira, daha az yatinmla daha ¢ok konut Gretilmesi
felsefesi de, konut yapiminda konut alanlarinin kigik tutulmasinin
diger bir nedenidir. Konut yUzdlgiminin 63m2'ye dusuriilmesiyle, ko-
nutunmal olusunda %15'lik bir biriktirim saglanacag hesaplanmigtir.
Ancak, konut blyUklagi, malolus unsuriarindan yanlizca biridir. Arsa,
altyapi, kentsel kamu hizmetleri, yapi sistemleri ve yapi geregleri

de konutun malolus degerini belirler (65).

(65) KELES, Rusen: Kentlesme Politikasi, a.g.e, s.326.
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Ayrica, 6nemli bir olgu da konutun:, bir kamu hizmeti olarak
degdil bir meta olarak g orilmesidir. Bu nedenle basta konut kredisi
vren kamu kuruluslart olmak (zere birgok kurulusg, verdikleri kredi-
ferin kamu kaynakh olmadigimi ileri sirerek, uygulamanin diginda

kalmay! blylk ve liks konutlara kredi vermeyi strdirmuglerdir.

Konut politikasinin amaci, bireylerin barinma gereksinimle-
rini karsilamak igin, saglhik kosullarina uygun, asgari diuzeyde konut
kolayliklari olan konutlarda yasamalarini saglamak olduduna gére,
hem geleneklerimize ve aligkanliklarimiza aykiri olan, hem de kit
ekonomik kaynaklarin israfina yol agan liks konut yapiminin denetim

altina alinmasi gereklilik gdéstermektedir.

Bu nedenle konut tasariminda, toplumun sosyo-kiltirel yapisi
ve bu vyapidaki degisiklikler gézéninde bulundurularak, mimar,
mihendis ve sosyologlarin igbirligi ile ailelerin konut gereksinimle-
rine gergekci boyutlarda yanit verebilecek saglik kosullarina uygun

konut tipleri gelistiriimeli ve halka benimsetilmelidir.
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ikKiNCI BOLUM
TURKIYE'DE SOSYAL KONUT POLITIKASI VE UYGULAMASI

I. PLANLI DONEM ONCESI SOSYAL KONUT POLITIKASI ve
UYGULAMASI

A. ll. Diinya Savagina Kadar Olan Ddénem

Kurtulug Savasindan sonra Cumbhuriyetin kurulmasindan 1929
yilina kadar liberal bir politika izlenmistir. 1925 yilinda ydrirlGde
giren Tesvik-i Sanayi Kanunu liberallesme politikasinin 6énemli
gbstergeleridir. 1930 Dinya ekonomik bunalimi sonucu, dig ticaret
hacminde blyuk 6lgiide daralma olmus ve devlet eliyle sanayilesme
gabalarina girilmigtir (66). 1933 yilinda devletgilik ddnemi
baglamis ve 1946 yilinda ¢ok partili yasama gegene kadar devam
etmistir.

Bu dénemde kentlesme olgusuna raslaniimadiindan buyik
kentlerdeki konut sorunu yurt élglslinde bir sosyal konut politikasi

uygulamasini zorunlu kilmamigtir (67).

1. Oncelikler
a. Memur Konutlan

Bu dénemde sosyal konut politikasi uygulamasi, sosyal konut

politikasinin unsuru olan &ncelikler agisindan ele alindiginda, sosyal

(66) INKAYA, Yilmaz: "Tirkiye'de Cumhuriyet Devrimin Bagindan Giinimiize
Kadar Konut Sorunu", Mimarlik, Y1l.1972, S.5, s.50.
(67) KELES, Rusen :a.g.m., 185.
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simf &6nceligini olusturan memurlarin  konut sorununu g¢bzmeye

ybnelik oldugu gorulir.

Cumbhuriyetin ilani ile Ankara'nin baskent olmasi, gelisen ve
genigliyen devlet 6rgitinin gereksinim duydugu memur sayisinin
artmasi, kent nifusunda da artisa ve konut sorununun dogmasina

neden olmustur.

1927-1945 wyillari arasinda Ankara'nin  nlfusu %204
artmigtir. Bu olgu, ¢ogunlugu memurlarin olusturdugu néfusun konut
gereksinimini karstlamak {(zere memur konutlarinin Ankara'da

yapiimasini  gerektirmigtir.

Bu nedenle 1925 yilinda 586 sayiii Kanunla (68) tim memur-
lara konut kooperatifleri kurarak, konut Gretimine katkida bulunma-
larn igin ayhliklarinin yarisi kadar verilen avansin, her ay memur

maasinin %5 oraninda mahsup ediimesi éngdrilmustur.

Ayrica, 1928 yilinda 1325 sayili Kanun (69) ile Ankara'da
memur konutlari ile resmi dairelerin yaptimasi igin Maliye Ba-
kanligina yetki verilmistir. Kit olan mali kaynaklarin nedeni ile yapi

onceligini bazen konutlar, bazen de resmi binalarin yapimi almistir.

1929 yilinda 1425 sayith Kanun (70) ile memur konutlari
yapimindan vazgegilerek, memurlara derece baremlerine gére ayar-
lanan konut tazminati adi altinda kira yardimi yapilmaya baslanmis

ve memurlarin  konut gereksinimi bu sekilde karstlanmaya

galisiimigtir.

(68) Resmi Gazete 24.3.1925 tarih ve 90 say.
(69) Resmi Gazete 30.5.1928 tarih ve 902 sayi.
(70) Resmi Gazete 30.6.1929 tarih ve 1229 sayl.
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Ancak, s6z konusu kanundan deviete ait binalarda ve memur
konutlarinda oturanlar ile 3 aydan fazla Ankara disinda gérev yapa-
caklar ile Ankara'da oturmayan mdufettiglerin, bu tazminattan yarar-
landirilmamasi esasi getirilmistir. Uygulama 1951 yilina kadar

strmustar.

Konut tazminatlari 6demelerinin yanisira, 1937 yilindan iti-
baren genel bitgeden, memur konutlart yaptirmak Uzere &denek
ayrilmaya baslaniimigtir. Bu 6denekle yaptirilan konutlarda, gimrik
memurlarina 6ncelik taninmisgtir. Bu uygulama da gorevie ilgili zo-

runluluklarin 6ncelik olusturdugu gdérulmektedir (71).

Bu dénemde sosyal konut politikasi paralelinde en énemli uy-
gulama, 1944 yilinda yUrlrlige giren 4626 sayili Memur Konutlari
insaas! Kanunudur (72). Kanun ile gerekli gérilen yerlerde, 6ncelikle
Ankara'da olmak (zere memurlar icin konut yapma hikmui getirilmis
ve Bayindirhk Bakanhgr konut yapiminda gérevlendirilmigtir. Hangi
yerlesim birimlerinde, memur igin, ne kadar blylklikte konut
yaptirilacaginin saptanmasinda Bakanlar Kurulu yetkili kilinmigtir.
Kanunda, yapilacak konutlardan, konutu veya higbir geliri olmayan
memurlarin, uygulama yonetmelijinde ise sadece genel bitgeye giren
dairelerin devamli kadrolarindaki memur, subay ve askeri memur-

larin yararlanmasi esas alinmigtir.

Ankara'da 434 memur konutundan olusan Saragoglu Mahallesi
bu kanunun uygulanmasi sonucu dogmustur. Konutlarin mulkiyetinin

hazineye ait olmasi konut politikasi agisindan énemli bir olgudur.

(71) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e., 86-87.
(72) Resmi Gazete 22.7.1944 tarih ve 5763 say!.
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Ancak, bu konutlardan, daha ¢ok Bakanhklarin Ust dizey personeli

sembolik kira 6deyerek yararlanmistir (73).
b. Gé¢gmen Konutlan

Cumbhuriyetin ilanindan 1. Dinya Savasinin sonuna kadar
gesitli uluslararasi anlagmalarla mubadele sonucu yurdumuza gelen
gé¢cmenler igin 132.500 konut yaptiriimigtir. Bu sayir 1960 yilina
kadar gé¢menler igin yaptirilan konutlarin %77'sini olusturmaktadir.
Bu c¢alisma, konut politikasi uygulamasindan ¢ok, bazi olaganistli du-
rumlarda, &6nceligin gé¢men konutlarina verilmesinden kaynaklan-
maktadir (74). Ancak bu konutlar hangi ad altinda yapilirsa yapilsin,
bir sosyal gereksinimi karsiladigindan, konut alaninda yapilan
6nemli bir sosyal hizmettir.

c. Kira Kontroli

[I. Dinya Savasinin yaratti§i ekonomik bunalimi asabilmek,
halkin Gzerindeki olumsuz etkisini asgariye indirebilmek (izere bina
kiralarinin denetim altinda tutulmasi amaci ile 1939 yilinda konut
kiralarina sinirlama getiren Milli Korunma Kanunu c¢ikariimistir. Bina
kiralarinin denetlenmesi bu dénemin en 6nemli 6zelliklerinden biri-
dir. Bu kanun ile konut kiralari 1939 yili dlizeyinde dondurulmustur.
1940 yilinda yapilan bir degisiklik ile ev sahiplerinin, kiracilari ev-
lerinden ¢tkarmalari yasaklanmis ve kiracilar ev sahiplerine karsi
korunmustur (75).

Kira kontrolu, kiracilar ‘agisindan bir sosyal guvenlik araci

olmasina kargm, gegimlerini taginmaz malin gelirine bagl olan dar

(73)(74) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.615-616.
(75) KELES, Rusen ra.g.e., s.187.
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gelirli aileler igin ise ekonomik bir sorunu olugturmugtur. Sosyal
glvenlik ve sosyal adalet ilkesini zedelemigtir. Konut kiralarinin
sinirlandiriimasina 25 yillik bir slire sonunda, 1963 yilinda son ve-
rilmistir.

2. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

1933 yilinda devletgilik déonemine gegilirken, yuririige giren
1. Bes Yilik Sanayi Planinda (1933-1937) konut sektériine yer veril-
memis ve konutun ulusal ekonomi ile iligkisi kurulmamigtir. Béylece
konut sorunu ulusal kalkinma hedefleri kapsaminda ele alinmamistir
(76). Ancak planda konuta yer verilmemesine karsin ingaat
sektdrinin gerektirdi§i sanayi yatirirmlarindan dolayl ingaat sektéri
bir canlihk kazanmistir (77).

3. Kent ve Bdlge Planlama Politikalarina Uygunluk

Bu ddénemde kentlesme slreci agisindan konutla ilgili en
6nemli uygulama "Yenigehir Projesi"dir. Bu p roje ile Bagkent bir
prestij kenti yapilmak istenmistir (78). Yenisehir projesi kap-
saminda, 1925 yilinda 583 sayili Kanun (79) ile hem Bagkenti
gelistirmek hem de Ankara'da sayisi artan memurlarin barinma ge-

reksinimlerini kargilamak Uzere konut yapimi igin Ankara Sehrema-

(76) KELES, Rusen: a.g.m., s.187. »

(77) SEY, Yildiz : "Cumbhuriyet Déneminde Toplu Konut Sorunu” Cumbhuriyet
Dénemi Tirkiye Ansiklopedisi, C.8, s.2377.

(78) TURKASLAN, Hasan Ali - IRMAK, Kaya: Konut Sorunu, TTSDTO ve TBB
Yayini, Ankara, 1988, s.33.

(79) Resmi Gazete 24.3.1925 tarih ve 90 sayi.
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netine kamulastirma yetkisi verilmigtir. Bu yetki ile Ankara Sehre-
maneti 4 milyon metre kare araziyi konut yapmak igin kamu-
lastirmistir. Kanunda kamulastirilan arsalarin1/4'nlin, sahiplerine
verilmesi ongérilmistar. Bu proje ile toplu konut uygulamasina gi-
dilmemis, belediyece imarli parseller konut yapmak isteyenlere
satnlmls, bilingli bir arsa politikasi izlenememigtir. Sadece konut

Uretiminin artmasina katkida bulunulmugtur.

Arsa politikasi agisindan 6nemli bir énlem de Ankara'da arsa
fiatlarinin ylkselmesi sonucu artan degerlerin kamuya mal edilme-
sidir. 423 sayili Belediye Vergi ve Resimleri Kanununa gére %20 olan
degerlendirme resmi, 1939 yilinda 3710 sayili Belediye Istimlak Ka-
nunu ile %50'ye gikariimigstir (80).

Bu dénemde ¢ikaritan 1580 sayili Belediye Kanunu ile bele-
diyelere ucuz konut yaparak, belediye adina kiraya verme gbrevi ve-
rilmistir. Ancak, bu gérev istege bagli bir gbérev oldugundan, bele-
diyeler konut yapiminda yer almamiglardir. Umumi Hifzissihha
Kanunu ile de konutlarda olmasi gereken saglik sartlari ile bu
sartlarin yerine getirilip getirilmedidine iliskin yapilacak denetim-

lerle ilgili hidkumler getirilmisgtir.

Bu dénemdeki sosyal konut politikasini dzetlemek gerekirse,
sosyal anlaml bir konut politikasinin sadece belirtilerine ras-
lanilmigtir.  Belirli  bir politikanin  éngdérdigd bir &8ncelik
olusturmamaklia beraber,daha ¢ok, 0Ozellikle de Ankara'da yasiyan

memurlarin konut gereksinimlerinin kargilanmasina ydénelinilmigtir.

(80) YAVUZ, Fehmj v.d.: a.g.e., s.617.
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Konut sorununun ¢dzimil kent ve bélge planlamasi anlayis ile
ele alinmamistir. Devlet ve belediyeler gagdas arsa politikasi ilke-
lerine uymamiglar, arsa stoku yapmak yerine ellerindeki arsalar

satmislardir.

Devlet, konut yapimini belli bir kredi ve vergi politikasi
yardimi ile desteklemek yerine, konut Ureticisi olarak bizzat kendisi
konut insa etmek veya konutu olmayanlara konut tazminati 6demek
seklinde gérev almistir. Kiraci olan dar gelirlileri korumak amacyila

kiralart sinirlandiran kanunlar g¢ikariimigtir.
B. ll. Diinya Savasindan Planli Déneme Kadar

Tek partili yasamdan ¢ok partili déneme gegcildigi, sosyal ve
ekonomik yapida hizh degismelerin olduju bu dénemde, ozellikle
1950 den sonra liberal ekonomi politikasinin yol acgtidt hizli ve
plansiz kentlesme, gecekondulagma konut sorununu toplumsal bir
sorun hal@ne getirmistir. Bu dénemde, konut politikasi g¢ergevesinde
memur konutlarindan ¢ok isgi konutlari ve gecekondu konusu énem
kazanmigtir. Gecekondu yapimina karsi yasaklayict bir tavir alinmig
ve ¢esitli kanunlarla gecekondu yapim: yasaklanirken, yenilerinin
yapimini Onlemek igin konut Uretiminin arttinimasina c¢aligiimigtir.
Bu amagla, vergi muafiyeti getirilerek konut yapimi tegvik edil-
mistir.

1. Oncelikler

a. Gelir Seviyesi, Sosyal Simf ve Konut Standardi
Onceligi

Sosyal konut politikasinin, gelir seviyesi, sosyal sinif ve so-
syal konut standardi onceliginin olusturdugu en 6nemli ve basaril

uygulamasi Yenimahalle Projesidir.
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Il. Dinya savasindan sonra artan gecekondularin islahi ve ye-
niden konut yapacaklara ucuz arsa saglanmasi amaciyla 1948 ve
5218 sayih Kanun (81) ile Ankara Belediyesine yetki verilmigtir. Ka-
nunla, Hazineye ve Ozel |dareye ait bazi arsalar Ankara Belediyesine
verilmigtir. Belediyece, en az 1 yil Belediye sinirlart iginde oturan,
kendisine, esine veya velayeti altindaki gocuklarina ait Ankara'da
konutu veya konut yapmaya uygun arsasi olmayan, bagka bir geliri

bulunmayan ailelere konut yapmak Uzere arsa tahsis edilmigtir.

Arsa tahsisinden yararlananlarin konut yapabilmeleri igin
5228 sayili Kanunla (82) Emlak Kredi Bankasina ingaat bedelinin
%75'ine kadar %5 faiz ile kredi verilmesi yetkisi taninmisg, 1 yil
icinde ingaata baslama ve 2 yil igcinde tamamlama zorunlulugu geti-
rilmigtir. Bu Kanundan vyararlanarak Yenimahallede yapilan konutlara
alan sinirlamasi getiriimemesine karsin faydali alani 50-60 M2 olan
konutlar yaptlimistir (83). Bu girisim sosyal konut politikasinin uy-
gulanmasi agisindan 6énemli ayni zamanda bagarili bir uygulama

olmustur.
b. Vergi Onlemleri

Vergi politikasi, konut politikasinin énemli bir uygulama
aracidir. Vergi sistemi ile istenilen konut tiplerinin yapimi
6zendirilerek,konut arzinda artis saglanabildigi gibi, tam tersi bir

azalista olabilir.

(81) Resmi Gazete 14.6.1948 tarih ve 6938 sayi.
(82) Resmi Gazete 6.7.1948 tarih ve 6950 sayi.
(83) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.631.
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Bu doénemde vergi politikasi agisindan getirilen ilk hakim
1948 yilinda yurlrlige giren 5228 sayih Bina Yapimini Tegvik Kanu-
nunda yer almistir. Daha gok sayida konut Uretiminin desteklenmesi
amaci ile sézkonusu kanunla, yapilacak konutlarin ister kiraya veril-
sin, isterse sahipleri tarafindan oturulsun ikametgah olarak kul-
lanilmasi kosulu ile 10 yil sireli bina, buhran ve savunma vergisin-

den muaf tutulmustur.

6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve lzinsiz Yapilan Binalar
Hakkindaki Kanun (84) ile 1953 yilindan itibaren bina vergisinden

muafiyet slresi 10 yil daha uzatiimigtir.

Bir engelleyici hiukim bulunmamasindan 6tird, kamu
yardimindan yararlanarak yapilan konutlarin kiralanmasi, ticari
amaglarla kullaniimasi sonucunda devletin vergi olarak almad:ig:

deger artiglarindan miulk sahibleri yararlanmiglardir (85).

Ayrica bu kanunla, liks konut yapimi korunmustur. 1954-
1955 yillan arasinda konut yatinmlarinin  toplam yatirimiarin
%34'Un( olusturmasina, Gayri Safi Milli Hasila disindaki payinin da
%4.93 ulagmasina karsin, Uretilen konut birimi gok digik kalmistir.
Ayrica, sadlik kosullarina uygun olmayan konutlarin gogalmasi, ge-
cekondu sayisinin artmasit da konut yatirnrmlarininitks konuta
ybéneldiginin bir goéstergesidir (86). Bina vergisi bagdisikhgd: ile daha

fazla konut Uretiminin tesvik edilmesi istenilirken, aksine liks

(84) Resmi Gazete 29.7.1953 tarih ve 8470 sayi.
(85) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e, s.619. "
(86) DPT : Konut Sektérii, DPT Yayini, Ankara, 1962, s.26-29.
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konut yapimi 6zendirilmis ve kaynaklarin yerinde kullaniimasina
engel olunmustur. Bu uygulama ile sosyal konut politikasinin ilkele-

rine ters dustlmastr.
c. Kredi Onceligi

Konut politikasinin bagari ile uygulanabilmesi, sadlam finan-
man kaynaklari olan, konut kredisi vermeye yetkili kredi kurumlari
ile mimkindlr. Bu dénemde, TUrkiyé Emlak Kredi Bankasi, Sosyal Si-

gortalar Kurumu, en 6nemli kredi kurumlardir.

Yap! tasarruf sistemini igleterek, konutu olmayanlara ucuz
konut kredisi vermek, sosyal konutlar yapmak ve yaptirmak, yapi
malzemesi sanayi kuruluslarint desteklemek ve geligtirmek Uzere
1946 yilinda Tlrkiye Emlak Kredi Bankasi kurulmustur. Banka; kendi-
sine, esine veya velayeti altinda bulunan gocuklarina ait konutu veya
kira getiren bir milki olmayanlara, konut edinebilmeleri igin kura-
caklari kooperatifler kanali ile ingaat bedelinin %90'inina kadar ipo-
tek karsiligr, 20 yil vadeli, %5 faizli kredi vermeye yetkili
kilinmistir  (87).

Banka, 1950'li yillarin sonuna kadar konut kooperatiflerine
sagladig: destekle ve yapi tasarrufu uygulamasi ile konut alanindaki
g6revini yerine getirmeye ¢alismistir. Ancak, Banka tarafindan
yilda ortalama 6.000 konut Gretilmistir ki, bu da yilhik konut
Gretiminin  1/10 olusturmustur -(88). Ulkenin konut politikasinda
6nemli bir yeri olmas! gereken bankanin bu kadar sinirli bir faaliyet-

te bulunmasinin nedeni, mali kaynaklarinin yetersizliginden kaynak-

(87) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e, s.98.
(88) YAVUZ, Fehmiv.d. :a.g.e., s.620.
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lanmigtir. Diger 6nemli bir neden ise, konut kredisi ile sosyal konut
yapimi yerine liks konut yapimina yéneliniimesidir. Banka tarafindan
Istanbul 1V. Levent'te yaptirilan konutlarin %69'u 100 m2den, %33'U
150 m2'den %8'i ise 200 m2'den blyUktir (89). Bu uygulama bankanin
konutu olmayaniara ucuz konut yapma amacindan uzaklastiginin,
sosyal konut politikasinin unsurlarindan olan, konut kredisi ve

sosyal sinif Onceligini gbzardi ettiginin bir géstergesidir.

Bu dénemde, Oncelikle iscilerin konut edindiriimesi amac ile
devletin girigsimleri olmustur. 1945 yilinda lsgi Sigortalari Kurumu
adiyla kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu bu alanda goérev almistir.
1949 yilinda g¢ikarilan 5417 sayilh Kanunun verdidi yetkiye dayana-
rak, Ihtiyarlik Sigortasi karsiliklarinin en g¢ok %20'si konut koopera-
tifleri aracithgi ile isgi konutu yapimina ayriimistir. 1961 yilinda
344 sayih Kanun ile konut i¢in fon ayrilmasi butlin sigorta kollarinin

kapsayacak sekilde genigletilmistir (90).

Sosyal Sigortalar Kurumunun konut kredileri 85 m2'den klglk
konutlar igin %5 faizli 20 yil vadeli, 85-100 m2 arasinda olan konut-
lar “igin ise faiz orant ayni olmak Uzere 15 yil vadelidir (91). Kiguk
konutlar igin vade slresi daha uzun tutularak, kigik alanhi konutlarin
yapimi tesvik edilmek istenmigtir. Iscilerin konut kredisinden konut
kooperatifleri aracihi ile yararlanabilmeleri, konutlarin kurum ta-
rafnidan hazirlanan sosyal konut standartlarina uygun insa edilmele-

ri ve ingaat alaninin 100 m2 agmamasi! gerektigi belirtilmistir.

(89) DPT : Konut Sektéri, a.g.e., s.16.
(90) TURKASLAN, Hasan Ali - IRMAK, Erdogan: a.g.e., s.34.
(91) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., 5.623.
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Sosyal Sigortalar Kurumunun kredilerinden yararlanarak isgi
kooperatifleri tarafindan 1963 yilina kadar 18.269 konut birimi inga
edilmistir. Aynmi yil verilerine gére sigortali ig¢i sayisi 650.432
olduguna gore, kooperatifler kanah ile konut sahibi olanlarin orani
%28'dir. ls¢i kooperatifleri yilda ortalama 1600 konut birimi
Gretmistir ki, kentlerdeki yillik ortalama konut arzinin %2.8
olusturmaktadir (92). Yapilan konutlarda toplu konut yapimina gidil-
memig, sosyal dayanismay! saglayici bir duzenleme yapiimamisg,

komsuluk birimlerinin planlanmasi tekniginden yararlaniimamistir.
d. Imar ve Iskan Bakanhg:

1958 yilinda 7116 sayill Kanun ile Imar ve lskan Bakanlh§i
kurulmustur. Kanun, Ulkenin sosyal ve ekonomik yapisina uygun konut
politikasinin esaslarini saptamak ve uygulamasini saglamak goérevini
bu Bakanliga vermistir. Ayni kanun ile Mesken Genel Mudurlidinin
gbrevleri; evsiz vatandasglari konut sahibi yapmak veya uygun kira ile
barinmalarini sagliyacak o6nlemler almak, kredi kuruluslarinin ver-
dikleri konut kredilerini ve vyapilan gesitli yardimlarin tahsis
kosullarini saptamak ve dizenlemek, uygulamasini denetlemek
seklinde belirtitmigtir  (93).

Béylece konut sorununun ¢bzimid bir kamu gérevi niteligi ka-
zanmigtir. Konut politikasinin &énceligi- konut sahibi olmayanlarin
konut gereksinimlerinin kargilanmasi igin konut arzimin arttiriimasi

olmustur.

(92) KELES, Rusgen :a.g.m., s.200-201.
(938) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.102.
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e. Memur Konutlari

Ankara'daki memurlara 1929 yilindan itibaren verilmekte
olan konut tazminati 1957 yilinda kaldiriimistir (94). Memur konut-
lari yapimi ile ilgili bir g¢alisma bu ddnemde olmamistir. Konut
yapiminda devletin desteginin olmamasi memurlarin, blylik kentler-
de oOzellikle Ankara'da olanlarin zor durumda kalmalarina neden

olmustur (95).
f. Gégmen Konutlarn

[I. Dinya Savasindan sonra 6zellikle Bati Trakya g6é¢menleri
igin %40' kentlerde olmak Uzere 40 bin gé¢men konutu yapilmistir.

Sosyal konut politikasi agisindan 6nemli bir uygulamadir (96).

g. Kira Denetimi

Avrupa ulkelerinde kira denetiminin olumlu sonuglar vermesi,
Ulkemizde de bu uygulamanin bu dénemde de devam etmesine neden
olmustur. Hayat pahaliliginin artis1 Gzerine 1947 yilinda 5020 sayih
Kanun (97) ile 1933 yilindan itibaren sabit tutulan konut kiralarina
%20 zam yapilmistir. Yeni bir yasal dlizenleme ile konut kira-
larindaki sinirlamalann kaldirilacag:r esasi -getirilmesine ragmen
uygulanamamlgttr. 1955 yilinda 6570 sayili Kanun (98) ile kiralara

gunin ekonomik kosullarina uygun zam yapilmistir.

94) YAVUZ, Fehmi v.d. rag.e., s.132.
95)(96) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e., s.114.

(

(

(97) Resmi Gazete 27.2.1947 tarih 6543 sayi.
(98) Resmi Gazete 27.5.1955 tarih ve 9013 say).
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Kira denetimi ile bagarili konut yapim programlarn hazirlanip
uygulanincaya kadar kiracilarin istismari ve mal sahiplerinin konut
darligindan vyararlanarak haksiz kazanglar elde etmelerinin
6nlenmesi hedeflenmistir (99). Bédylece talebe uygun konutlar
uretilerek sosyal konut politikasinin 6nceliklerini olusturan dar ge-
lirli ailelerin konut sorunu ¢bézimlenmis olacaktir. Ancak, Ulkemizde
bu uygulamanin temel hedefleri gergeklegtiriiememis ve amaca
ulagilamamistir. Kira denetimine 6nceki bélimlerde belirtildigi
Uze;e 1963 yilina kadar devam edilmis ve ayni yil uygulamaya son

verilmistir.
2. Ulusal Kalkihnma Hedeflerine Uygunluk

Konut yatirimlarinin toplam yatirimiar igindeki payr 1950
yilinda %28.3, 1955'de %34.5 ve 1960'da ise %37 iken, gayri safi
milli hasila igindeki pay! ise ayni yillarda %2.75, %4.93 ve %3.74
oclmustur. Bu dbnemde konut yatirimlari genel yatirimlar iginde en
yiksek dizeyde olmasina karsin uretilen konut sayisi g¢ok dislk
kalmigtir. Bu olgu, konut yatirrmalrinin [iks konuta

yénlendiriimesinden kaynaklanmaktadir (100).

1955-1960 yillan arasinda %1.5' kamu, %98.5'i 6zel sektor

tarafindan olmak Ulzere toplam 227.591 konut Uretilmigtir (101).

(99) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e., s.114.
(100) DPT : Konut Sektérii, a.g.e., s.25-29. -
(101) IMO : Turkiye'de Konut Sorunu, Ingaat Mithendisleri Odasi
Yayini, Ankara, 1976, s.19.



51

3. Kent ve Bélge Planlama Politikalarina Uygunluk

Bu dénemde kentsel arsalarin dizenlenmesi ile ilgili bazi
onlemlerin alindig1 goérilmektedir. Gecekondu yapimini dnlemek
amacti ile 5228 sayili Kanunla belediyelere, ucuz arsa saglamak ve bu
arsalarin belli kosullarla kisilere dagitilmasi yetkisi verilmistir.
Hazineye, 06zel idareye ait, belli bir amaca ayrilmamis arsalar bu
kanun geregince belediyelere devredilmistir. Oncelikler bélimiinde

belirtildigi gibi Yenimahalle 6rnedi bu uygulamanin bir sonucudur.

Yasal 6énlemlere karsin gecekondularin sirekli artmasi Gzerine
6188 sayili Kanun ile belediyelere, toplu ve basit konutlar, yani
sosyal konutlar yapip, izinsiz yapilanlari tasfiye etme vyetkisi veril-
migtir.

1959 yilinda da 7367 sayili Kanun (102) ile belediye sinirlar
disinda kalan, kent ve kasabalarin gelismesi agisindan belediye
sinirlari igine ahnmasina uygun gértlen hazine -arsalarinin, konut

yapimina ayriimasi konusunda belediyelere yetki verilmistir.

Tam bu uygulamalar, kamunun arsa dagitim: yolu ile konut
arzini arthirarak konut agidinin kapatilacag: gérisinden kaynaklan-
maktadir. Buna kargin, arsa ile ilgili spekilatif egilimler
artmig,konut yatinmiarindaki dadilim dengelenememis, liks konut

dretimi engellenememistir (103).

Sosyal konut dncelikleri agisindan bu dénem ele alindiginda,

memur konutlarinin yerine is¢i konutlari énem kazanmaya baslamis-

(102) Resmi Gazete 23.7.1959 tarih ve 10260 say!.
(103) TURKASLAN Hasan Ali - ERDOGAN, Irmak: a.g.e., s.35.
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tir. Gesitli kurum ve kuruluglar farkit kredi politikalari ile iggi ko-
nutlarinin  yapimini desteklemeye c¢aligmislardir (104). Bu
calismalar ulusal konut politikasi ¢ergevesinde yuratilememigtir.
Kamunun konut sorununa yaklasimi mulk konut dretimi ve konutu ol-

mayanlarin konut sahibi yapilmasi seklinde olmustur.

Konut vyatinmlarinin cografi dadiliminda da bdlgesel

kalkinma ile ilgili sncelikler saptanip uygulanamamigtir.

Arsa, kredi ve vergi politikasi uygulamalarinda o&nceliklerde
de Onceki déneme gére bir gelisme olmamigtir. Arsa spekilasyonu
devam etmistir. Kamunun arsa politikasinda da bir degisiklik
olmamis, arsa stoku yapmak yerine elindeki arsalari satarak, 6zel
milkiyete girmesini saglamistir. Kamunun arsa dagitmas: spekuilatif

egilimleri gug¢lendirmigtir.

il. PLANLI DONEMDE SOSYAL KONUT POLITIKASI VE
UYGULAMASI

A. 1961 ve 1982 Anayasalarinda Konut

Sosyal devlet, devletin klasik hak ve hirriyetlerin yanisira
ekonomik yetersizlik iginde bulunan Kkisilerin, insanlik onuruna
yaragir bir hayat seviyesine ulagsmasi igin gerekli dnlemleri almayi

bir 6dev olarak gérmesi sonucu dodmusgtur.

(104) KELES, Rusen: Tiurkiye'de Konut Kooperatifleri, a.g.e., $.35.
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Sosyal devlet, milli gelirin adil dagihmini, milli gelirden,
sosyal tabakalarin adil bir pay almasini, sosyal adaleti, sosyal
refahi ve sosyal glvenligi saghyan bir devlettir. Sosyal devlet,
kisisel hak ve hiurriyetler ile sosyal ve ekonomik haklari mimkin

oldugunca bir denge iginde bir arada bulundurmaya galigir (105).

Sosyal devlet anlayisi ve sosyal ve ekonomik haklar, 1961
Anayasas! ile Turk Devlet dlzenine girmigtir. 1982 Anayasasi'nda bu
husus "Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler" bashg altinda
dizenlenmistir. Sosyal ve Ekonomik Haklarin bir kismi bireyin kendi
gayretiyle gerceklestirecegi, devletin duzenleyici rol oynadigi hak
ve ddevlerdir. Calisma hakki ve 6devi, dinlenme hakki, sendika kurma
hakki gibi. Digerleri ise, devletin yerine getirmekte sorumlu oldugu
hak ve o&devlerdir. Saglhk hizmetleri, konut hakki, sosyal guvenlik
hakkr gibi.

Sosyal ve Ekonomik Hak ve Odevler arasinda yer alan konut
hakki, sosyal devlet anlayisinin vazgegilmez haklarindan biridir.
‘Konut hakki, anayasalara konut sahibi olmalari kendi olanaklari ile
mumkin olmayanlarin, bu hakki kullanabilmeleri amaci ile konul-

mustur (106).

1961 Anayasasinin 49. Maddesi ile 1982 Anayasasinin 56.
Maddesi bu anlayisin kamitlaridir. Bu gelismede 1948 tarihli Insan
Haklari Evrensel Bildirisinin, onu tamamlayan uluslararasi Ekonomik

Toplumsal ve Kiultirel Haklarla ilgili Sézlegsmenin, Devletlerin

(105)(106) OZER, Attila: "1982 Anayasasinin Sosyal Devlet Anlayigi Iginde
Konut Problemi", Diinya'da Mekan Konut Koopera-
tifleri Semineri, Tirk Kooperatifcilik Kurumu
Yayini, Ankara, 1986, s.34,38.
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Ekonomik Sosyal Hak ve Gorevleri ile ligili Uluslararasi Sézlesmede

yer alan barinma hakkinin énemli roli olmugtur (107).

1961 Anayasasinin 49. maddesi "Devlet, yoksul ve dar gelirli
ailelerin saghk sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsiliyan ted-
birleri alir® hikm0 ile deviet konut piyasasi iginde etkin bir talep
olusturamayan dar gelirli ailelerin, konut gereksinimlerini

karsilamay! yilklenmekte ve kendini gérevli kilmaktadir.

Ancak Anayasa'nin 53. Maddesi bu hakkin bir sinirn oldugunu
belirterek, devletin bu 6devini ancak ekonomik gelisme ile kaynak-

larin yeterliligi 6lglsinde yerine getirecektir demektedir.

Konut hakki, 1982 Anayasasinda ayri bir madde ile
diizenlenmistir. Anayasanin Konut Hakki baglikh 57. Maddesi "Devlet

sehirlerin  ozelliklerini ve c¢evre sartlarini gésteren bir planlama
gercevesinde, konut ihtiyacimi kargtliyacak tedbirleri alir, ayrica

toplu konut tegebbislerini destekler" hikmini getirmigtir.

Konut sorununun devlet midahalesini ve destegini gerektirir
hale getirmesi, bu sorunun ne denli blylk boyutlara ulastiginin bir

gOstergesidir.

1961 Anayasasinda konut gereksiniminin kargilanmasinda
devlet kaynaklarin yeterliligi o6lgisinde olabilecegi belirtilmesine
karsin, 1982 Anayasasl, sagliksiz gelismenin ve plansiz kent-
lesmenin 6nlenmesi acisindan konuyu, gevre sgartlart ve planlama

bazindan toplu konuttesebbislerinin desteklenmesine kadar genig

(107) KELES, Rusen: "Konut Kesiminde Ozellestirmenin Sorunlar", Konut 86,
Kent-Koop Yayini, Ankara, 1987, s.72.
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boyutiu ele almistir (108). Ayrica toplu konut tesebblsleri 1982

Anayasasinin teminati altina alinmistir.

B. Kalkinma Planlarnt ve Sosyal Konut Politikasi Uy-

gulamalari
1. I. Bes Yilhk Kalkinma Plani Dénemi (1963-1967)
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi ve Sosyal Sinif Onceligi

1961 yilinda Anayasa'nin ydrirlige girmesi ile konut sorunu-
nun ¢6zUmi igin yeni bir dénem baglamistir. Anayasanin 49. maddesi
ile sosyal refah devleti niteliginin bir geredi olarak devletin, dar ge-
lirli ailelerin konut gereksinimlerini kargtlayici énlemler almasi il-
kesi getirilmigtir. Bu maddeye gére "Devlet, yoksul ya da dar gelirli
ailelerin saghk sartlarina uygun konut ihtiyacini kargilayici tedbir-
leri alir® hukmi ile sosyal konut politikasinin unsurlarinin gelir se-
viyesi ve sosyal sinmif Onceligini olusturan, yoksul veya dar gelirli
aileler o6nceligine yer verilmistir. Planda, kredi, vergi, arsa ve kira
politikalarinin dar gelirli ailelere yéneitilmis olmasi, bu ailelere

kolayliklar saglanmasi, planin énemli bir &6zelligidir.
ii) Halk Konutlan

Planda, konut politikasinin éncelikle hangi sosyal siniflara ve
ne kadar slre yoOneltilecedi belirtiimemekle beraber "halk tipi konut"
ve "dar gelirli ailelerden" sozedilerek, ag¢ik bir tanimlama
yapiimamakla beraber, bir konut standardi ve gelir dnceliginin be-

nimsendigi goérilmektedir.

(108) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet: a.g.e., 5.33.
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Konut yatirim hacmini arttirmaksizin, genis;. kitlelerin konut
gereksiniminin kargilanmasi igin saglik kosgullarina uygun ucuz halk-
konutlarinin yapimi ilkesi benimsenmigtir (109). Béylece planda,
halk konutlarina o6ncelik verilmisgtir. Halk konutlanina éncelik veril-
mesinin nedeni; konuta ayrilan yatirnm miktarinin yiksek olmasina
karsin, konut dretiminin dlustk olmasi ve yatirnmlarin biyuk bir
kisminin liks konut yapiminda kullanilmasidir. 1954-1960 yillars
arasinda toplam vyatirrmlar iginde konut yatirimlarinin payl
%31.27'ye kadar yUkselmistir (110).

Halk konutlari ile ilgili calismalara 1963 yili program
tasarisinda yer verilmistir. Tasarida, ekonomik konut tipinin belir-
fenmesi, alan ve m2 maliyetinin s'aptanma3| igin gerekli
arastirmalarin yapilmasi ve tip yapilar igin tegvik edici &nlemlerin

alinmasi hikdmleri yer almistir.

Bu konuda caligmalar yapmak Uzere sosyal konut standart-
larinin  geligtiriimesi ve yénetmeligin hazirlanmasi konusunda Imar
ve Iskan Bakanhigi géreviendirilmistir. Imar ve Iskan Bakanhgi'nca
1962 yilinda hazirlanan sosyal konut standartlari gergevesinde,
gesitli  bakanhklarin, kurumlarin, meslek kuruluglarinin ve
Universitelerin temsilcilerinden olusan bir komite tarafindan
yaptlan ¢ahgmalar sonucunda "Halk Konutlart Standartlan®

hazirlanmis ve 1961 yilinda yurlrlige girmistir (111).

(109) 1. Bes Yillik Kalkinma Plani, DPT Yaym, Ankara, 1963, s.429-437
(110) DPT: Konut Sektéri, 2. BYKP Yardimet Galigmalari, a.g.e., s.29.

(111) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e., s.125-126.
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ili) Sosyal Konutlar

Bu dénemde Imar ve lIskan Bakanliginca yurdun gesitli
bélgelerinde sosyal konutlar yapilmaya baglanmigtir. 1962-1963
yillart arasinda 1000'in Uzerinde sosyal konut yapitmigtir. Bu konut-
lar, konut gereksinimi olan ailelere kiralanmig ve kiralarin saptan-
masinda Memur Konutlar Yoénetmeliginde belirtilen hususlar esas

alinmistir.

Konutlarin tahsisindeki oncelikler, sosyal konut politikasinin
unsurlari agisindan 6nem kazanmaktadir. Sosyal konutlarin kiraya
verilmesinde sosyal konut politikasinin 6nceliklerini olusturan gelir
onceligi esas alinarak bazi destekleyici kistaslar getirilmigtir. Ai-
lenin aylik geliri, ailedeki kisi sayisi, emeklilik durumu gibi. Bu ko-
nutlardan yararlanmak igin ancak aile reisi miracaat edebilmekte, o
kentte kendisine, esine veya gocuklarina ait konutu olmamasi, en az
2 yil o kentte oturmasi, konut kredisi veren kuruluglardan birine
basvurmamas! ve yap! tasarruf hesabi agtirmamis olmasi kosullar

aranmaktadir.
iv) Memur Konutlan

4626 sayili Kanunun Uygulama Yénetmeliginde degisiklik
yapilarak, lojmaniarin kira esaslarinda bazi yenilikler yapilmistir.
Memurlar igin dncelikler belirlenmistir. Buna goére, konut tahsisi ta-
lebinde bulunan memurun, gérevinin énemi, sorumlulugu, basarisi ve
konut gereksinimi esas alinacaktir. Konut gereksiniminin 6lgisinu
ise, ailenin saglik durumu, konutun nitelikleri ve ailenin maddi ola-

naklari gibi unsurlar belirlemektedir (112).

(112) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., 5.648-650.
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v) lsci Konutlan

Bu dénemde isgi konutlarn &nceligini olusturan énemli bir
gelisme olmamistir. Sadece yurtdiginda galigan iggilerin konut kre-
disinden yararlanabilmesi igin yasal dizenlemeler yapiimistir. 499
sayill Kanun ile Emlak Kredi Bankasinca agllan konut kredisi fonuna
yatirilan isgi tasarrufu sahiplerine 20 yil vadeli %2 faizli tasarru-
fun 4 katina kadar konut kredisi verilmesi éngérilmustir. Ancak ko-
nutlarin, halk konutlari standartlarina uygun olmasi gerekmektedir.
Bu kanunun esas amacl, isgilerin konut edinmelerinin yanisira,
iscilerin tasarruflarini doviz olarak yurda géndermelerini tegvik et-
mektir (113).

vi) Ordu Personeli Konutlari

1960 yilindan sonra ordu personelinin konut gereksinimini’
karsilamak Uzere bazi girisimler olmustur. Bunlardan birisi, emekli
subaylar igin borglanma suretiyle, hazine tarafindan verilen arsalar
lzerinde Emlak Kredi Bankasinca yapilan konutlardir. Borglanma 15
yil vadeli ve %6.5 faizlidir. Bu uygulama sonucunda 658 Ankara'da
1000 kadari da istanbul'da olmak Uzere 1658 konut yapilmigtir.
Emekli subaylarin %25'i bu sekilde konut sahibi olmustur. Konut
edinmek igin basvuru silresinin kisa olmasi, Kkisilerin tasarruflarini
baska alanlarda degerlendirmek istemeleri bu uygulamadan vyararla-

naniarin azhidinin nedenleridir.

Silahh  kuvvetler mensuplarinin konut sahibi olmalarinda
diger bir uygulama ise Ordu Yardimlagma Kurumunun (OYAK)

galigmalandir. OYAK, satin aldiyi arsalann Uzerinde yaptirdigi

(113) KELES, Rusen: a.g.m., s.225-226.
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konutlari Uyelerine satarak, UOyelerinin kurdugu konut kooperatifleri-
ne kredi ve yap! kredisi vererek konut edinmelerine yardimci olmak-
tadir. Uyelerine konut edindirme yardiminda bulunurken kigilerin
konut sahibi olmama durumu emekli, dul ve yetimlik hali, hizmet

stiresi gibi &nceliklere yer verilmigtir (114).
vii) Kiralik Konut ve Kira Denetimi

1955 Nufus Sayimi sonuglarina gére Kkentlerdeki ailelerin
%36's1, kdylerde ise %4'lU kirada oturmaktadir. Bu oran 3 blylk kentte
daha ylksektir. Kirada oturanlarin orani lstanbul'da %58, Ankara'da
%60, lzmir de ise %40 tir. Calisanlar kistas alindiinda memurlar
ayliklarinin %37'sini kiraya vermektedirler (115). Kirada oturanlarin
orani 1960 yilinda kentlerde %42'ye ulagmigtir. Ankara'da kirada

oturanlarin orani da %62.4'e, Istanbul'de ise %61.4'e ylkselmistir.

Turkiye ‘genelinde aile gelirinden konuta ayrilan oran ortala-
ma %13.4'tir. Bu oran memurlar igin %20'ye, aylik geliri daha dusik
olanlar igin ise %29'a kadar gikmaktadir. Bu durum ailelerin gelirle-
rinin 6nemli bir kismini kiraya vermek veya duslik barinma
kosullarindaki konutlarda yasama durumunda olduklarini
gbstermektedir (116). Yeterli saghkh konutlarin olmamasi, kiralarin
yuksekliginin 10ks konut yapiminit tesvik etmesi, kigileri gecekondu

veya benzeri konutlarda oturmaya y&neltmistir.

Planda, milk konutun yaninda disik kirah halk konutlarinin

6zendiriimesi, yuksek kiralann dar gelirli aileler  Gzerindeki

(114) YAVUZ, Fehmi v.d.: a.g.e., s.650-653.
(115) DPT : Konut Sektéril, a.g.e., s.13-14.

(116) 1l. Bes Yilhk Kalkinma Plam, DPT Yayini, Ankara, 1968, s.176.
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baskisinin azaltilmasi ilkesi benimsenmistir. Bu amagla, kira dene-
timinde kiraclyt ve miilk sahibini konut politikasinin amaglarina
uygun olarak koruyacak bir kira politikasinin uygulanmast zorunlu

gérulmustar (117).

1962 yiliinda Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun ilgili
maddesinde bir degisiklik yapilarak kiralar serbest birakilmigtir.
Kira denetiminin kaldiriimast sonucu, kiralar hizla artmistir, konu-
tun gelir getirici fonksiyonu, insaat yatirmlarinin ldks konut
yapimina yénelmesine neden olmustur (118). Konut biyukiagd kent-
lerde ortalama 100 m2'dir. 1965 yilinda bu deger Istanbul'da 112.2
m2, Ankara'da ise 122 m2'dir (119).

Anayasa Mahkemesi 1963 yilinda kamu yarari ve benzeri ne-
denlerle bir hakkin ve hirriyetindziine dokunulamiyacagini belirterek.
6750 sayili Kira Denetim Kanununun kiralan dondurma hikdmleri

Anayasaya aykin bularak iptal etmigtir (120).

viii) Kredi Onceligi

Bdlge kosullarina uygun halk konutu tipi belirlenerek, her
tarld kredilerin bu tip konutlara verilecegi, liks konuta kredi veril-
meyecegdi, bu konutlara ek vergiler konulacagi, kredi verileceklere

ayni zamanda arsa saglanmasinda kolayliklar gésterilecegdi, koopera-

tifler §eklinde toplu konut yapacaklara 6ncelik taninacagi, sosyal

(117) 1. Bes Yibk Kalkinma Plani, a.g.e., s.437.
(118) IMO: Tiirkiye'de Konut Sorunu, a.g.e., s.48.
(119) Il. Bes Yilhik Kalkinma Plani, a.g.e., s.276.

(120) KELES, Rusen: Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, a.g.e., s.218.
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konut standartli kiralik konut yapanlara da kredi verilecegi, kendi
oturmalan igin ev yapanlara ucuz kredi verilecedi, bu kredinin

kétuye kullanilmasinin dnlenecegi planda 6ngérulmdistir (121).

Ancak, konut kredilerinin sosyal konut yapimina

ydneltimesinde bazi sorunlar ortaya c¢kimistir. Bunlar;

- 1963 vyili programinda, konut yatinnmlarinin genel
yatirimlarin  %20'sini ge¢memesi igin, 06zel sektdér yatirrmlarinin
vergi politikasi ile dizenlenecegi ve kamu kaynaklari ve kredilerinin
halk konutlarina ayrilacagd: belirtilmigtir. Kalkinma planinin getir-
digi bu 6nleme kargin Emlak Kredi Bankasi ve Sosyal Sigortalar Ku-
rumu kamu kaynakh kredi veren kurumlar olmadiklarini éne sirerek

bu 6énlemi kaldirmak istemislerdir.

- Halk konutlart standartlarinin yurt oOlglisinde uygulanabilir
6lgude ciddi ve esasli bir inceleme sonucu ortaya gtkmadigi ileri

strtimustar.

- Imar Yénetmeligi ile halk konutlari standartlarinin gelisen

maddeleri, standartlarin uygulanmasini glglestirmistir.

- Sosyal konutlar igin saptanan alan standartlari kullanicilar
tarafindan yeterli bulunmamig ve standartlarin Tirk ailesinin sosyal

aligkanlik ve geleneklerini yansitmadig ileri strllmustir (122).

Planda daha fazla sayida sosyal konut dretimi igin liks konut

yapimina kredi verilmeyip, ek vergiler getiriimesi 6ngériimesine

(121) 1. Bes Yilhk Kalkinma Plani, a.g.e., s.433.

(122) YAVUZ, Fethi v.d.: a.g.e., 5.644-645.
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karsin, uygulamada lis konut yapimi vergilendijrilmemi§tir (123).

Konut kredi politikasindaki degisiklik, konut yatirimlarinin
6zel kesim yatirimlari igindeki payinin digmesine neden olmustur.
Konut kredilerinin 6zel kesim konut yatinmlarindaki orani 1964
yilinda %14 iken, bu oran 1967 yilinda %7.9 olmustur. Bu azalmada
konut sektdriine kredi sagliyan Emlak Kredi Bankasinin etkili oldugu
sOylenebilir. Bankanin konut yatirimindaki finansman pay! da 1964
yilinda %11.4 iken, 1967 yilinda %2.7'ye, 1968 yilinda da %12'ye
dismustir. Bankanin kredi verilecek konutlarin blyUGkliklerine
sinirlama getirmesi, kredi igin bekleme siresini uzatmasi, ylksek
gelir grubunun kredi talebinde azalmaya neden olmustur (124). Banka
bdéylece konut kredilerini sosyal konuta yoéneltmistir. Yine bu
dénemde SSK ve OYAK kredilerinin de liks konuttan ¢ok sosyal konu-

ta yoneldigi izlenmigtir.
ix) Vergi Onlemleri

[. Kalkinma Planinin getirdidi sosyal konut &éncelidine iligkin
ilk degisiklik 198 sayih Emlak Alim Vergisi Kanunu ile olmustur.
Kanunla Emlak Alim Vergisi, sosyal konutlarin digindaki konutlar
igin %070'e g¢ikanimig, sosyal konutlar igin bu oran %030 olarak
saptanmigtir. Vergi kapsamina, sosyal konutlar, is¢i konutlan ve

daha duslk nitelikli diger konutlar alinmigtir. Maliye ve Imar ve

(123) ACAROGLU, Irem: Tirkiye'de Kentlerde Gecekondu Onleme Bélgeleri Igin
Yer Secimi Olgutleri Gecekondu Ozellikleri ve Planlama
Yaklagimlari, TUBITAK-YAE Yayini, Ankara, 1973,
s.51.

(124) KORUM, Ugur : "1980 ve 1981 Yillarinda Konut Piyasasi”, Konut 81,
a.g.e., s.133.
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Iskan Bakanliginca yayinlanan tebliglerle indirimli vergiden vyararla-
nacak konutlarin,faydali olanlari 63 m2, daha sonra ise 69.3 m2 olan

sosyal konutlar olarak belirlenmistir.

1964 yilinda gikarilan bir kanun ile de binalardan alinan sa-
vunma vergisi orani, bina vergisinin %75'ine ylkseltiimistir. Yanliz
sahibi tarafindan oturulan konutlarda bu oran %25 olarak tesbit edil-
mistir (125).

Vergi muafiyeti ve konut yapiminin tegviki ile ilgili 6188
say!lt Kanun, uygulamada amacina uygun hizmet vermemesi, gergek
gereksinim sahiplerinden ¢ok, liks konut yaptiranlarin yararlanmasi
sonucu, 1961 yilinda 206 sayili kanun ile muafiyet hikmi
yUrdrlukten kaldinimigtir. Ancak, 1961 yilindan sonra tamamlanacak
yapilar, sahipleri tarafindan ikametgah olarak kulanilmas: kosulu ile

10 yil sureli bina vergisinden muaf tutulmustur.

1964 yilinda ¢ikarilan bir bagska Kanun ile muafiyet yanlizca
sosyal konutlara taninmis ve muafiyetin kapsami daraltiimistir. Sa-
hipleri tarafindan oturulmak kosulu ile asgari nitelikli halk konut-
lart 5 yil bina vergisinden muaf tutulmus, daha blylik konutlarda
muafiyet tamamen kaldirnimigtir (126). Tim bu énlemler plan esas-
lart gergevesinde sosyal konut politikasinin konut standardi

6nceliginin uygulandigini goéstermektedir.

Ancak vergi 6nlemlerinin yanisira, konut politikasinin
tamamini olugturan diger onlemlerin alinamamasi, yeterince uygula-

namamasi ve aralarinda iligkilerin kurulamamasi sosyal konut poli-

(125) GOKTAS, Mehmet Ali: a.g.e., s.121-122.
(126) KELES, Rusen :a.g.m,, s.214-216.



64

tikasinin uygulanmasinda engeller olusturmus, plan hedeflerine

ulagilamamistir (127).
b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

1961 Anayasa'sinin 129. Maddesi ekonomik, sosyal ve
kaltirel kalkinmanin planh olmast gerektigini belirtirken, 53. Mad-
desi ile de amaglarin mali kaynaklarin yeterliligi 6lglslnde
gergeklestirilebilecegi ifade edilerek, konut gereksiniminin

kargilanmasina anayasal sinirlama getirilmigtir.

Konut sektérinin ekonomik ve sosyal kalkinma gergevesinde
diger, sektdrlerle iligkisinin kurulmasi ve konut yatirimlarinin

6ncelik durumunun belirtiimesi |. Planin en énemli &zelligidir.

I. Planda konut yatirnmiarinin toplam vyatirimlar igindeki
orant %20'yi, Gayri Safi Milli Hasila iginde ise %3.6'yl gegmemesi, bu
yatinmlarla daha ¢ok konut dretilmesi ilkesi benimsenmis ve konut

yatirrminda %7 artis 6ngdrulmistir (128).

Plan dénemi sonunda toplam yatirimlar iginde konut yatirimi
%22.4 oraninda gergeklesmistir. Konut yati:rimlari planda &éngérilen
oranin biraz (zerinde olmasina karsin, Uretilen konut birimindeki
artig, konut yatinmindaki artigsin gerisinde kalmistir. Konut gerek-
sinimi 553.634 olan bu plan dénemimde, yapi iznine gbére konut agig

%48, kullanma iznine gore %70 olmugtur.

(127) DPT: Konut Sektér Raporu, Il. BYKP Galigmalar, DPT Yayini, Ankara,
1967, s.24.
(128) |. Bes Yilhlk Kalkinma Plani, a.g.e., s.429.



65

Konut yatinmlarinda kamunun pay! bu plan déneminde %9.3,
ozel sektorin ise %90.7'dir. Ozel sektdérin konut yatirimindaki payi
1963 yilinda %44'ten, 1967'de %40'a, 1968'de ise %38'e digmustlr.
Konut yatinminin 6zel yatirnmlar igindeki payinin digmesine konut
kredi politikasinin énemli rold olmustur (129). Konut Uretimini
hemen hemen timiyle 6zel sektoriin Ustlenmesi, devletin bu alanda
dizenleyici ve politikanin gergeklestiriimesinde yeterince etkili

olamamasindan kaynaklanmigtir.
c. Kent ve Bélge Planlama Politikalarina Uygunluk

Konut sorununun ¢6zimi gergekgi bir arsa politikasina
baglidir. Ucuz maliyetli ve gok sayida konut yapimi ucuz arsalarin
saglanmasi ile mimkinddr. |I. Planda “her tirli altm satim oyunlarini
dnleyici tedbirlerle, ev yaptirmak isteyenlerin arsa edinmesini

sadlamak" ana ilke edinilmigtir.

Arsa speklilasyonunun ©&nlenmesi, arsalardaki deger
artiglarinin  alim-satim sirasinda vergilendirilmesi, belediyelerin
gerektiginde dlzenleyici arsa satlslarl yapabilmesi igin arsa sto-
kunda bulunmasi, belediyelerin ellerindeki arsalari éncelikle halk tipi
konut yapacaklara satmasi ve arsalarin el degistirmesini onleyici

tedbirler dngdéralmuistir (130).

Ancak, arsa stokunu olusturmak amaci ile Arsa Ofisi kurula-
mamigtir. Kamu elindeki arsalarn satarak arsa spekulasyonuna neden

olmustur.

(129) MEMIS, Ihsan : "Konut Kooperatiflerinde Menfaatler Uggeni. Devlet
ligkileri", Dinya'da Mekan Konut Kooperatifleri Se-
mineri, a.g.e., s.92.

(130) 1L 'Be§ Yilbk Kalkinma Plani, a.g.e., s.433-434.
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1963 yilinda Imar Kanunda yaptlan bir degisiklikle "Hamur
Kaidesi" olarak adlandirilan ve 6zel kisilerin mulkiyetindeki arsalarin
%25'nin bedel ddemeksizin yol, yesil alan otopark veya benzeri ne-
denlerle kamulagtirnimasini éngdéren maddesi degsitirilerek, kent
planlamasi agisindan Onemli bir unsurun uygulanmasi o&nlenmistir

(131).

Konut yatirimlari bdlgesel planlama g¢ergevesinde ele
alinmamistir. Bu nedenle konut yatirimlart daha ¢ok blylk yerlesim
merkezlerinde yogunlasmistir. Imar ve Iskan Bakanliginca yaptirilan
sosyal konutlarin %80' lstanbul, Ankara, Bursa gibi blylk kentlerde
toplanmistir. Emlak Kredi Bankasinca konut kredilerinin %99'da

Istanbul ve Ankara'daki konutlara verilmistir (132).

1961 Anayasasi'nin ylririige girdigi, kalkinmanin planlara
baglandigi ve bes yilik kalkinma planlarinin uygulamaya kondudu bu
donemde, Anayasa'nin 49. maddesinde belirtildi§i gibi sosyal refah
devletinin bir geredi olarak dar gelirli ailelerin konut gereksinimini

karsilayict 6nlemlerin alinmasi ilkesi benimsenmigtir.

Bu dénemde konut yatirimlarinin verimsiz oldugu var-
sayilarak konut vyatirirm hacmini arttirmadan daha ¢ok konut
tretilmesi, yatinmlarin daha verimli alanlara kaydirilmasi, bunun
igin de kiglik standarth ucuz konutlarin yani sosyal konutlarin
yapilmasi 6ngoérilmustir. Yeni dizenlemeler yapiimig, sosyal ve halk
konutlari standartlari saptanmis, kredi 6nceligi ve vergi &nlemleri

ile sosyal konut yapimi tesvik edilmigtir. Ancak, Konut kredilerinin

(131) ACAROGLU, Irem : ag.e., 5.49

(132) DPT : Konut Sektér Raporu, II. BYKP Galigmalan, a.g.e, s.43.
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sosyal konutlara yéneltilmesi gerekli oranda
gergeklestirilememisgtir.

Konut yatirim hacml' hedefleneni asmasina karsin, vyeterli
sayida sosyal konut uUretilememistir. Kira denetiminin kaldiriimasi
sonucu Kiralarin hizla yitkselmesi, konutun gelir getirici 6zelligi ne-

deniyle konut yatirimlan liks konut yapimina yénelmistir.

Kamu arsa stoku olusturamamis, konut yatirimlar bélgesel
gelisme gergevesinde - ele alinmamis, yatirimlar bilytk kentlerde

yogunlasmistir.
2. ll. Bes Yihk Kalkinma Plani Dénemi (1968-1972)
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi ve Kredi Onceligi

Dar gelirli ailelere oncelik verilmesi 6ngériilen planda, liks
konut yapimini sinirlandirarak, c¢esitli grublarin ‘konut talebinin
toplu konut yapimi ve kooperatiflesme yolu ile karsilanmasi ve kredi
politikasinin buna gére dizenlenmesi ilkesi benimsenmigtir. Kredi ve
vergi kolayliklarininsosyal konutlara yoéneltilmesi, konut kredisinden
yararlanmada ailenin gelir diizeyi ve ailenin blyUkligu kriterlerinin
esas alinmasi, buna gdére bir kredi sisteminin uygulanmasi

éngdrilmastar.

Yeni yatinmlara gerek kalmadan konut stokunu da koruyarak,
saglik kogullarina uygun konutlarda yasaniimasini saglamak izere bu
konutlarin tadilat ve yenileme kredileri tahsis edilerek resterasyonu

esas ahnmistir (133).

(133). 1. Bes Yillik Kalkinma Plani, a.g.e., s.273, 286.
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Plan déneminde tim kamu kuruluglarninin verdigi kredilerin
toplami toplam konut yatirimlarinin %13'0ni kapsamistir. Spekilatif
kredi kullanimi, arsa fiatlarinin ytkselmesi , konut maliyetini
arttirmigtir (134). Bir konutun ortalama m2 maliyeti 1967 yilinda
297 TL. iken 1970 yilinda 382 TL olmustur (135). Konut maliyetinin
artmasi, kamu kredilerinin simirhhigi, toplu konut yapiminin ve koo-
peratifilesmenin yetersizligi, konut kredilerinin dar gelirlilere
yoneltilememesi, yatinmlarin liks konut yapimina yoénelmesi konut

gereksiniminin kargilanmasinda engel olmustur.
ii) Halk Konutlan

Toplam yatirimlar iginde konut yatinm orani arttiriimadan,
yurt kosullarina uygun ekonomik standarth halk konutunun yapimi ile
daha ¢ok sayida konut dUretilmesi amaglanmistir. Liks konut
yapiminin sinirlandiriimasi, sosyal konut standartlarinin (stlinde
kamu konutunun yapilmamas ilkesi benimsenmistir (136). Ancak
planda hedeflenen daha g¢ok sayida halk konutu yapimi ‘mumkan
olmamigtir. Mesken Genel Muduritigiince 1966-1972 vyillari arasinda
16.554 konut yaptirilmigtir (137).

iii) Kiralikk Konut ve Kira Denetimi

Kiralarin gelirlerte orantii olmasi ve dar gelirlerin ucuz

kirahlk konut gereksinimlerinin karsilanmasi igin gesitli kurulusla-

(134) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet : a.g.e., s.20.
(135) 1971 Yili Programi, s.703.
(136) ll. Bes Yillk Kalkinma Plani, a.g.e., s.273.

(137) MEMIS, Ihsan: a.g.e., s.93.
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rin desteklenmesi 6ngorilmustir. Kamu kuruluglarina ve yerel

yonetimlere kirallk konut Uretmek gérevi verilmigtir (138).

Ancak toplu konut yapimi gelismemis, dar gelirli ailelerin
6deme glglerine uygun kiralik konut sorununa ¢6zim getirici bir sis-

tem kurulamamistir.

Kira denetimi konusunda, konut piyasasindaki arz ve talep
dengesini bozmamak igin kira sinirlamasindan kaginilacagt da belir-

tilmistir  (139).

1963 vyilinda ¢ikarilan Kira Kanununun kira sinirlamasina
iliskin hikm{ Anayasa Mahkemesince iptal edilmig ve kanun
ylrdrlikten kaldiniimistir. Yeni bir kira kanunu ¢ikarilmamig ve bu
konuda herhangi bir ilke ve 6éneri benimsenmemistir (140). Kira ko-
nusu serbest piyasanin genel hikimleri iginde varligini sididrmuastur
(141).

iv) Vergi Onlemleri

1970 yilinda yururiige giren 1318 sayili Finans man Kanunu
ile Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi ve Emlak Ahm Vergisi yeniden

dizenlenmistir (142).

(138) Il. Bes Yilhk Kalkinma Plani, a.g.e., s.286.

(139) YAVUZ, Fehmi : ag.e., s.638.

(140) KELES, Rugen : "Nifus, Kentlegsme, Konut ve
Konut Kooperatifieri", Konut
81, a.g.e., s.39.

(141) BORATAYV, Korkut v.d. : Konut 83, Kent-Koop Yayini,
Ankara, 1984, s.11

(142) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK Mehmet : a.g.e., s.20.
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Bina insaat Vergisi ile belediye sinirlarn iginde insa edilen
her turlG bina insaatindan 100 m2 asmayanlarin, bina insaat vergi-
sinden muaf tutulmasi, 100 m2'den biylk konutlarda konut alani
blyludukge 6denmesi gereken vergi miktarinin arttirimas) hikmi ge-
tirilmigtir. Bu hikdim ile sosyal konut arzinin arttiriimasina

yénelinmistir.

1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu ile eski Bina Vergisi Ka-
nunda yer alan sosyal konut arzini 6zendirmeyi amaglayan uygula-
maya son verilmigtir. Bu Kanun ile yeni yapilan, bina veya apartman
dairelerinin 50.000,-TL dan az olmamak Uzere vergi dederinin %25',
5 yil sireli Emlak Vergisinden muaf tutulmustur. Tesvik edilmesi is-
tenen konut tiplerinin arttirnimasinda vergi politikasi etkin bir arag
olarak kullaniimasina karsin, uygulamada bu politikadan yeterince

yararfaniimamistir.

Gayrimenkul Deger Artisi Vergisi ile arsa spekilasyonu ve
arsalarin el degistirmesi sirasindaki fiat artislarini &nlemek
amagclanmigtir. Vergi oraninin yapinin maliyetinin artmasina paralel
olarak yukselmesiyle lUks konut yapimi bir dereceye kadar onlenmek
istenmigtir (143).

Finansman Kanunu ile getirilen, Emlak Alim, Bina Ingaat ve
Gayrimenkul Deger Artisi Vergileri, sosyal konut Uretimini tesvik
etmigtir. Ancak Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Kredi Bankasi
uygulamalari, dar gelirlilere yonelik toplu sosyal konutu destekleyi-

ci olmamigtir (144).

(143) YAVUZ, Fehmi v.d. :a.g.e., s.643-644.

(144) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK Mehmet : a.g.e., s.20.
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b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

Bu plan déneminde de konut politikasinda bir degdisiklik
olmamig, konut yatirimlarinda simirlama devam etmigtir. Konut
sektdrl, I. Planda tum yatinmlar iginde %22.4 ile en yiksek yatirim
oranina sahip bir sektér iken, Il. Planda imalat sekt6rine agirlik ve-
rilmesi sonucu 2. siraya dismustir. lkinci 6nceligi olusturan konut
sektérine [, Plana gére %2.1 azalma 6ngorulmis, toplam yatirimlar
icinde konut yatirrminin payr %17.9 tesbit edilimis, ancak %20.1
payla gerceklesmistir (145). GSMH igindeki payinin da %3 olarak sap-

tanmisgtir.

Bu uygulamanin nedeni konut yatirimlarini Gretken saymayan
bir anlayistan kaynaklanmasidir. Diger bir etken ise Finansman Kanu-
nu ile emlak alimi, bina, ingaat ve gayrimenkul deger artiglarina

vergi getirilerek konut yatirnmlarinda kisintiya gidilmesidir (146).

l. Plan déneminde konut yatirimlarinin toplam yatirimlar
icindeki payinin azaltilmasina karsin, mimkun olduunca daha ¢ok
sayida konut UOretiminin saglanmas), c¢esitli sosyo-ekonomik grub-
larin gereksinimleri ve egdilimleri dogrultusunda toplu konut ve koo-
peratiflesme ile konut (retilmesi, {(retken vyatirimlara
yéneltilmeyen kiglik tasarruflarin dederlendirilerek konuta ayrilan
kaynaklarin arttirilmasi benimsenmigtir. Devletin konut piya-
sasindaki roll tanimlanmaya ¢alisiimistir. Devletin bu sektérde

yatinmci dedil, dizenleyici rol almasi benimsenmistir. Dizenleyici-

(145) BORATAV, Korkut v.d.: a.g.e., s.10.
(146) Kent-Koop : Konut 82, Kent-Koop Yayini, Ankara, 1982, s.10.
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ligin  konut kredisi ve finansman saglama gseklinde olmasi

Onerilmigtir (147).

Bu dénemde konut yatirimlar iginde kamunun payl %8.3 iken,
6zel sekidrin payr %80.7 olmustur (148). Konut gereksinimi 889.500
konut birimi olarak tesbit edilmis, 713.494'e yapi izni bunun
360.762'sine kullanma izni verilmistir. Konut gereksiniminin %58

ruhsath yapilarla karsilanmistir.
c. Kent ve Bdlge Planlama Politikalarina Uyguniuk

Kentlesmeden ekonomik gelisme ve sanayilesme igin itici glg
olarak vyararlanilmasi &éngérialmustir. Konutun nidfus dagilimi,
yerlesme ve kentlesme ile iligkisinin kurulmasi, konut sorununun
genel yerlesme politikasina uygun, kent ve c¢evre duzeni iginde
¢bzulmesi ilkesi benimsenmigtir (149). ’

Ancak konut sorununun ¢ézimind nifus dadilimi, kentlesme,

yerlesme sorunlarina bagliyan oneriler uygulama alani bulamamistir.

Kent dizenlemesinde; kentlerin dizenli gelismesine yardim
ve sagladi§r tasarruf nedeni ile ayrt ayri konut birimleri yerine toplu

konut yapimina gidilmesi ilkesi benimsenmistir (150).

(147) ALPAR, lstiklal :"Konut Arz ve Talebinde Kisa ve Uzun Vadeli
Dénemdeki Gelismeler Kalkinma Planlarinda Konut So-
rununa ligkin Cézimler", Konut Sorunlari Semineri,

Istanbul Ticaret Odasi Yayini, Istanbul, 1978, s.57.
(148) MEMIS, lhsan :a.g.m., s.92.
(149) IIl. Bes Yilhk Kalkkinma Plani, a.g.e., s.273.

(150) ll. Bes Yillk Kalkinma Plani, a.g.e., s. 273.
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Sosyal konut projesi uygulamalarinda kentsel kademe-
lesmenin gosterdigi yerlesme merkezlerine oncelik verilerek, sosyal
konut yapiminda yer segiminin, isyeri ve diger kentsel faaliyetlerle
baglantisinin olmasi g6zéninde bulundurulacad: esas alinmigtir.
Ancak uygulamada sosyal konut yapilan alanlarin kentsel kademe-

lesme ve kentsel geligme potansiyeline gereken &nem verilmemigtir.

Konut sorununun kentsel arsa sorunundan kaynaklandidi ileri
surllerek, bu sorununu ¢b6zmek igin kentsel arsa stokunun
arttinnlmasi Uzerinde durulmustur. Kamunun elindeki arsa stoku
arttinlarak, hem arsa spekilasyonunu &énlemek hem de ucuz konut

yapmak ilkesi benimsenmigtir.

Kentsel arsa stokunu arttirmak, arsa spekllasyonunu
onlemek, konut, turizm ve sanayi sektérlerine alt yapis! hazir, uygun
fiatlarla arsa saglamak amaci ile 1969 yilinda Arsa Ofisi. kurul-
mustur (151). Arsa Ofisi Kanunu ile dzellikle biyuk kentlerde ucuz
arsa Uretiminin kamu eliyle yapilmasi istenmistir. Ancak kaynak-
larin sinirh olmasi ve personel yetersizlii nedeniyle Arsa Ofisi

etkin bir galisma yapamamigtir (152).

Bu donemde arsa arzi denetim altinda tutulmaya
calisiimistir. Arsanin konut maliyetini arttirict  etkisinin
azaltiilmasi ve spekilasyonun o6nlenmesi igin kentlerin gelisme alan-
larindaki arsalar UGzerinde kamu kontrolinin saglanmasi

ongérulmustir. Gayrimenkul vergileme sisteminde 6nemli degisiklik-

(151) 1970 Yih Programi, DPT Yayini, Ankara, 1970, s.510-511.

(152) 1971 Yih Programi, DPT Yayini, Ankara, 1971, s.705.
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ler yapllarak arsa spektlasyonu énlenmeye calisiimistir (153).

Ancak, gerekli finans kaynadi ve ¢érgitlenme saglanamadidindan
arsa Uretimi alaninda basanli bir uygulama yapilamamistir. Kentsel arsa
saglanmasindaki guglikler, kentsel konut dretiminin en o6nemli

darbogazlarindan biri olma 6zelligini glinimize kadar korumustur (154).

Il. Plan déneminde ltks konut yapimi sinirlandirilarak, dar gelirli ai-
lelere 6ncelik verilmesi, daha ¢ok sosyal konut Uretilebilmesi icin koopera-
tiflesme yoluyla toplu konut yapiminin benimsenmesi ve kredi politikasinin

buna gére diizenlenmesi éngérulmustdr.

Konut maliyetinin artmasi, kamu kredilerinin sinirlihdi, bu kredilerin
dar gelirlilere yeterince y6neltilememesi, konut yatinmlarinin biytk slgtde
liks konut yapiminda kullanilmasi yeterli sayida sosyal konutun

Uretilememesine neden olmustur.

Kamu kuruluglar ve yerel yénetimlere kiralik sosyal konut tiretme
gorevi verilmesine karsin, konut finansmani ve yapimini sadliyacak bir sis-

tem kurulamamis ve uygulamaya gecilememistir.

Sosyal konut yapiminda kentlegsmenin yodun oldugu bélgelerde
yapilmasina 6zen gosterilmemis, kent ve bolgesel gelisme politikalar dik-

kate alinmamistir.

(153) Il. Bes Yillik Kalkinma Plan, a.g.e., s.285.
(154) BORATAV, Korkut v.d.: a.g.e., s.10.
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3. lll. Bes Yilhik Kalkinma Plani Dénemi (1973-1977)
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi Onceligi

Konut satin almaya veya kiralamaya ekonomik glclU yeterli
olmayan dar gelirlilerin konut gereksinimlerinin kargilanmasinda
kamunun sorumlulugu agikca belirtilmigtir. Alt yapi hizmetleri ta-
mamlanmig, parselasyonu yapilmis alanlarda kendi evini yapanlara

yardim edilmesi planin ilkeleri arasinda yer almistir.
ii) Sosyal Konut Standardi

Sosyal konut stadartlarinin saptanarak, sosyal konut stan-
darth toplu konutlarin 6zendirilmesi ve 06zel grigsimciligin destek-
lenmesi 6ngérllmustir (155). Sosyal konut standarth toplu konut
projelerine ydnelik baslatilan g¢alismalar arastirma dlzeyinde
kalmig, uygulamaya gegilememigtir. Toplu sosyal konut Uretiminde

de dnemli sayilacak bir gelisme de olmamigtir (156).
iii) Kiralik Konut

Kiralik veya miilk konut edinmeye ekonomik gliclu yeterli ol-
mayan gruplarin barinma gereksinimlerinin kargilanmasinda kamunun
sorumlulugu belirtilmistir. Malk konutun yanisira 6zellikle disik
gelir gruplan igin kirahhlk konut yapiminin 6zendirilmesi, kirahk

konut yapimini engelleyici 6rgltsel, ydnetimsel ve finansman &nlem-

(155) 1ll. Bes Yilhik Kalkinma Plani, Ankara, 1974, s.841.

(156) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK Mehmet : a.g.e., s.30.
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lerinin gelistirilmesi oOnerilmistir (157). Ancak Kkiralik konut
yapiminin nastl olacagr ve hangi finansman kaynaklarinin

saglanacag! belirtiimemistir.

Bu plan déneminde kiralik konut uygulamasi ile ilgili olarak
1975 yilinda Imar Iskan Bakanlii Mesken Genel Mudarlaga tarafindan
"Kirallk veya Milk konut Uygulama Projesi" adiyla yeni bir yatirim
pojesi uygulamasina baglaniimigtir. Bu proje ile alt ve orta gelir
grubundakilerin milk konut edinmelerini saglamak, ucuz kredi ile
desteklense de milk konut edinmeleri mimkin olmayan alt gelir gru-
bundaki ailelere, gecekondu 6nleme bélgelerinde yapilacak konutlarin
kiraltk konut olarak tahsis edilmesi amaglanmigtir. Ancak projede,
kiraltk  konut vyapimi nin tesvik edilerek gelistirilmesi
ongortlmesine karsin uygulama milk konut Gretimi seklinde

olmustur. Proje kapsaminda 10.685 birim konut dretilmigtir.

1977 yili Programinda Arsa Ofisi ve Hazinenin ellerindeki ar-
salan dislk bedelle Emlak Kredi Bankasina devretmesi ve bankaninda
disuk faizli ve uzun vadeli krediler saglamasi halinde kiralllk konut
aretiminin yapilabilecegi belirtiimesine kargin kirahk konutla ilgili

herhangi bir uygulama yapilamamistir (158).
iv) Memur Konutlan

Ulkenin geri kalmis yérelerinde (il, ilge ve belediye teskilati
olan yerlesme birimleri) gorev yapan memur ve kamu gérevlilerinin
konut sorununa ¢6zUm getirebilmek ve konut saglamak amaciyla

1976 yilinda. [IB Mesken Genel Mudurligu tarafindan "Geri Kalmig

(157) 11l. Beg Yilk Kalkinma Plani, a.g.e., s.81.
(158) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet : a.g.e., s.26-27.
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Yéreler Halk Konutu" uygulamasi projesine basglaniimigtir. 1976 yih
Bitge Kanunu ve bu kanuna dayanilarak gikarilan ybénetmelige goére
"Geri Kalmis Yoreler Halk Konut Fonu" olusturulmusgtur. Proje
uyarinca belediye arsalari (zerinde insa edilen konutlar, y6redeki
memurlara kiralik olarak tahsis edilmek.. sarti ile belediyelere
karsihksiz devredilmistir. 1976-1982 yillari arasinda 5372 birim
konut Uretilmistir (159). Bu proje, daha ¢ok kamu gbérevlilerinin
konut gereksinimini karsilamak amacina yénelik kamu politikasinin

bir uygulamasi olmustur.
v) Kredi Onceligi

Konut politikasinda etkinligi saglamak amaci ile gesitli kamu
kuruluglarinca verilen konut kredi fonlart ile bireylerin konuta
ayirabilecekleri fonlarin tek bir kaynakta, Emlak Kredi Bankasinda
toplanmasi ilkesi benimsenmistir. Bdyle bir karar alinmasina, sosyal
konut fonlarindaki daginiklik ve kredi sartlarindaki farklilik nede-
niyle toplu bir sosyal konut politikasinin izleme olanaginin olma-
masi, kredilendirilen yapilarda standart ve maliyet farkliliklarinin

olusabilece@i dislncesi etken olmustur.

Bankanin denetiminde toplanan bu kaynaklarin kullanimi,
kredi tavanlari, kredi verme kosullari ve gelire gére farklilagmasi
yéntemlerinin Imar ve Iskan Bakanhginca dizenlenmesi
6ngoralmistir. Tek bir fonda toplanan bu kaynaklarin dar gelirli ai-
leler igin kiralik veya muilk konut dUretilmesinde kullaniimasi ilkesi

benimsenmistir (160). Ancak kamu kuruluglarinin mevzuatlan ile

(159) DPT : V. Bes Yillik Kalkinma Plam O.l.K. Raporu, DPT Yayini, Ankara,
1988, s.34.
(160} 1l . Beg Yilhk Kalkinma Plani, a.g.e., s.841, 881.
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celistigin den  fonlarin  tek bir kaynakta toplanmasi

gerceklegsememistir.

Bu plan déneminde 6nemli bir gelismede "Kamu Konut Kredile-
rini DUzenleme Koordinasyon Kurulu"nun kurulmasidir. Kurulun amaci,
konut kredikaynaklarinin kalkinma plani ve programlarina uygun Kkul-
lanimini saglamak, kaynaklarin onceliklerini dikkate almak, belli
standartta toplu sos yal konut Uretmek, yoksul ve dar gelirlilerin
konut taleplerini gézoninde bulundurmak, ¢esitli -kamu kuruluglan
tarafindan verilen konut kredilerinin vade, faiz ve miktarlarinin sap-
tanmasinda konutun niteligi ile gereksinim sahiplerinin sosyo-

ekonomik o6zellikleri arasinda uyum saglamakittr.

Kurul, yoksul ve dar gelirli ailelerin, isgilerin konut gereksi-
niminin karsilanmasinda gok 6nemli sosyal nitelikli kararlar almig

olmasina ragmen uygulama olanagl buluulamamisgtir (161).
b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

([ll.  Plan déneminde toplam vyatirirmlar iginde konut
yatirminin  %15.7 olmas: amaglanmigtir, doénem sonunda

gergeklegsme payi %16.9 olmustur.

Konut sorununun g¢6ziminde kamunun etkinligi ve kamu
yatirimlarinin  arttirilmast  yerine, ©6zel konut yatirimlarinin
yonlendirilmesine agirhk verilmistir. Konut sektérinde kamunun
pay! giderek azalma gostermig ve konutlarin %5.1'i kamu %94.9'u ise

Ozel sektdr tarafindan, Uretilmigtir (162). Kamukurumlarinca konut

(161) 1B : Konut Sorunu Politikalari ve Mesken Genel Midirliga Uygulamast,
[IB Yayin, Ankara, 1977, s.13-14.
(162) BORATAV, Korkut v.d.: a.g.e., s.11; MEMIS, Ihsan: a.g.m., s.93.



79

igin 12.5 Milyar lira bir fon ayrilmis ve 173.296 birim konut
yapiimigtir.

Bu plan déneminde konut gereksinimi 1.220.000 belirlenmesi-
ne ragmen 978.361 konuta yapi izni, 499.312 konuta ise yap! kulan-
ma izni verilmigtir. Yapi iznine gére konut agi§t %20, kullanma izni-
ne gbre ise %59 duzeyinde olmustur. Konut agi§i gecekondularla
kapatiimistir. 1973-1977 doéneminde (retilen ruhsath konutlarin
%35't Ug¢ blyuk ildedir (163).

c. Kent ve Bodlge Planlama Politikalarina Uygunluk

Toplu sosyal konut yapimi i¢cin kamunun arsa saglamasi ge-
rektigi belirtiimis ve kent planlarinda yerlegsim alanlari belirlenir-
ken toplu sosyal konutlar igin yer ayrilmasi ilkesi benimsenmistir.
Bu amagla, konut kooperatiflerinin Ticaret Bakanligi binyesinden
gikarilarak, bu alandaki yetki ve sorumlulukiarin Imar ve Iskan Ba-
kanligina verilmesi ©6nerilmistir (164). Ancak ©&nerinin uygulanmasi

mumkin olamamistir.

Il. Planda oldudu gibi bu plan déneminde de toplu sosyal konut
yapimi Uzerinde durulmustur. Sosyal konut standartlarinin tespit
edilerek, sosyal konut standarth toplu konut yapiminin
bzendirilmesi ve ozel girisimciligin desteklenmesi, kirahk konut
yapiminin 6zendirilmesi, bu alandaki engelleri kaldirict &rgit,
yonetim ve finansman o&nlemlerinin gelistiriimesi 6ngdriimdigtir.
Ancak c¢ahigmalar arastirma dizeyinde kalmis, uygulamaya

gecgilememigtir.

(163) IV. Bes Yilhk Kalkinma Plani, Ankara, 1979, s.470-471.
(164) 1. Bes Yilik Kalkinma Plani, a.g.e., s.841.
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Dar gelirlilerin dolayisiyla genelde", konut sorununu
gbzumleyici 6nlemler alinamamis, agik bir sosyal konut politikasi
belirlenememistir. Dar ¢ercevede de olsa Imar ve Iskan Bakanliginca
kiralik ve geri kalmis yoreler halk konutlari projeleri kapsaminda
baglatilan kiralik sosyal konut uygulamasi daha sonra mulk konut
edindirmeye, geri kalmig ydrelerde yapilan konutlarda, kamu lojman-

larina déntsmusgtar.
4. IV. Bes Yilik Kalkinma Plani Dénemi (1978-1983)
a. Oncelikler w
i) Gelir Seviyesi ve Sosyal Simif Onceligi

Artan konut gereksiniminin kargilanmasi ve ailelerin ucuz,
nitelikli ve saglikh konutlara kavusmalart igin gerekli kurumlarin
olusturulmasi, kanuni duzenlemelerin yapulmasv,}konut dretiminin
dncelikle dar gelir gruplarinin sosyo-ekonomik &zelliklerine uygun

gerceklestiriimesi ilkesine yer verilmigtir.

Planda yer alan kaynaklara sahip olan kisilerin minumum
standartli konutlarda yasamalarinin sorumlulugunun kamuya ait
oldugu, kamunun gorevinin ekonomik, sosyal ve fiziki planlari artan
konut talebini optimal oOlgekte karsiliyacak bir entegrasyon iginde
gerceklestirmek oldugu ifade edilmistir. Béylece dar gelirlilerin
konut gereksiniminin karsilanmasinda kamunun sorumlulugunun kabul
edildigi gosterilmigtir (165). Ancak, planda yeterli kaynak

gdsterilmemistir.

(165) IV. Bes Yillik Kalkinma Plani, a.g.e., s.470-477.
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ii) Kredi Onceligi

Kamu kaynaklt konut kredilerinin kullaniimasi ve
degerlendirilmesi, bir politika gergevesi iginde gerekli yeni kurum-
sal duzenlemelerle yapilmas: ilkesi getirilmigtir. Bu kaynaklarla
sinirh édeme giich olan gereksinim sahiplerinin kooperatifler yolu

ile konut edinmelerinin desteklenmesi &nerilmistir.

Bu cergevede sosyal glvenlik kuruluglart ile kamu kuru-
luglarinin  konut igin ayirdiklari fonlarin arttinimasi, emekli

sandi§inin konut Uretiminde bulunmasi 6éngérilmustir (166).

Kuramsal dizenleme ve 6nlemlerin gogu
gergeklestirilememistir. Konut kredilerinin limit, vade ve faizlerin-
de ayni uygulamaya gidilememistir. Konuta y6nelik tasarruf potan-

siyeli ve egiliminden vyeterince yararlaniimamigtir (167).
iii) Vergi Onlemleri

Vergi oOnlemi ile konut sektérinde istenilen konut tipleri
tegvik edildigi gibi, caydirict bir unsur olarak da yararlanilabilinir.
Vergi onlemine iliskin olarak binalardan, yapt sahiplerinin bildirdik-
leri yap! degeri Uzerinden %04 emlak vergisi alinirken, 1982 yilinda
bu oran, konut dis! kullanmilan binalarda %03'e, konutlarda ise %02'ye

indirilmigtir.

(166) 1V. Bes Yilik Kilkanma Plani, a.g.e., s.470-477.

(167) KULU, Cemal : "Toplu Konutun Finansman Kredi ve Vergi Sorunlar™ XIIi.

Iskan ve Sehircilik Haftasi Konferansi, a.g.e., s.37.
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Bu onlemle dretilen konutlarin, konut digt amaglarla kul-

lanilmast onlenmeye g¢aligiimigtir.

Bu plan ddneminde konut yapimini arttirmak igin de baz
girisimlerde bulunulmustur. 1980 yilinda Gelir Vergisi Kanununda
yapilan bir degisiklikle konut kira geliri 120.000,-TL sini asmiyan
kiralarin 40.000,-TL kisminin vertgiden muaf tutulmasi, kira geliri
120.000,-TLasmasi halindetamamindan vergi alinmasi esasi getiril-
mistir (168). 1982 yilinda yapilan bir degisiklikle de kira geliri ne
olursa olsun, kiranin 40.000,-TL kismi gelir vergisinden muaf tutul-

mus, daha sonra bu miktar 120.000,-TL ¢tkariimigtir (169).

Konut yapiminda &énemli bir paya sahip olan ve maliyeti
arttiran vergi, resim harglarin kaldirilarak konut yapimini tesvik
etmek amaci ile 1984 yilinda 2982 sayili "Konut Ingaatinda ve
Kalkinmada Oncelikli Yérelerde Yapilacak Yatirimiarda VYergi Resim
ve Harg Istisna ve Muaflik Taninmasi Hakkinda Kanun" (170)
ylrtrlige girmigtir. Bu kanun ile 150 m2 kadar olan konutlar 1992

yill sonuna kadar her tlrl vergi, resim ve hargtan muaf tutulmustur.
iv) Sosyal Konut Standardi

1981 yili programinda, konut Uretiminde aile buylkliagine
uygun, ¢ok yonlu dinamik sosyal konut standartlarinin belirlenmesi,
bu amagla Tirk-lslam aile gereksinimleri g6zéninde bulundurarak,

milli érf ve adetlere, cografi sartlara uygun konut tipinin geligtiril-

(168) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet : a.g.e., s.97-99.
(169) KENT-KOOP . Konut 82, a.g.e., s.29.

(170) Resmi Gazete 1.3.1984 tarih ve 18328 say!.
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mesi 6ngérilmustir (171). Ancak bu 6neri hayatiyet kazanamamistir.
b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

Bu plan déneminde de konutun verimsiz ve tlketici bir
yatinnm oldugu gorisu benimsenerek, konut yatirimlarina toplam
yatinmlar iginde daha az pay ayrilmasi éngérilmistir ve bu payin
%14.6 olmasi hedeflenmistir. Gergeklesme orant dénem sonunda

%16.7 olmustur.

Konut yatirimlarinin %94.3'G 6zel sektér, %6.6'si ise kamu
sektérd tarafindan gergeklestiriimistir (172). Bu denli distk bir
yatirimla, planda belirtilen ilke ve politikalarin yerine getiriimesi
mumkin degildir. Zira, IV. Planda konut gereksinimi 1.705.065 konut
birimi olarak saptanmig, 1.119.830 konuta yap: izni, 734.301 konuta
kultanma izni verilmigtir. Kullanma iznine gére konut agigr %57

oranindadir.

1979-1984 yillan arasinda kamu kuruluglart (Bag-Kur, SSK,
OYAK ve TEKB) tarafindan 172.118 konuta kredi verilmis, Mesken
Genel Mudirlagi, Afet Isleri Genel Midirligi ve Emlak Bankasinca
35.086 konut insa edilmistir (173).

c. Kent ve Bdlge Planlama Politikalarina Uygunluk

Kentlerdeki arsa kullaniminin kamu yararn go6zetilerek, ka-

nunia dizenlenmesi ve denetim altina alinmasi, konut gereksinimi-

(171) 1981 Yilh Programi, DPT Yayini, Ankara, 1981, s.395.

(172) KAVRAKOGLU, Ibrahim v.d.: Konut Sorunu ve Goéziim Igin Oneriler,
[stanbul Sanayi Odasi Yayini, Istanbul,
1983,s.11.

(173) 1985 Yilh Programi, DPT Yayini, Ankara, 1985, s.321.



84

nin karsilanmasinda arsa Uretimine &ncelik verilmesi planin en

dnemli ilkelerinden biridir.

Kamu arazi ve arsalarinin sosyal konut yapimi igin konut
ireten kamu kredi kurumlarina tahsis edilmesi, hizh kentlesmenin
oldugu kentlerde arsalarin, kamunun ve yerel yénetimlerin denetimi
altina alinmas! planin hedeflerindendir. Planin en &nemli
ozelliklerinden birisi de yerlesme, boélgesel geligme, kentlesme ile

konutun belirli bir dlglide de olsa birlikte digGnilmesidir (174).

Ozellikle Kamuya ait tasinmaz mallar ve kentsel arsalarin
kulanimina yénelik beliren ilkeler, uzun dénemde konut gereksinimi-
nin kargilanmasi konusunda &6nemli yararlar getirebilecek nitelikte-
dir (175).

1970'li yillarin ortalarina kadar konut sektériinde gelismeler,
onemli bir degisiklikler olmadan ayni dizeyde devam etmistir. Bu
dénemde devallasyonun etkisi ile dig 6demeler dengesindeki faz-
lahgin planh ve verimli bir sekilde yatinma yonlendirilememesi,
petrol krizi ve Kibris sorununun yanisira 1980 &ncesi siyasi yapidaki
strekli degisiklikler, koalisyon hikumetlerinin kurulmasi, 12 Eyldl
1980 ©ncesi siyasi yapidaki surekli degigiklikler, koalisyon
hikimetlerinin kurulmasi, 12 Eylil 1980 sonrasi askeri yonetimin
Turk ldari yapisinda yer almasi gibi siyasi ve politik degismeler
ekonomik yaplyl da olumsuz etkilemistir. 24 Ocak 1980 Kararlan ile

getirilen siki para politikasi,banka faiz oranlarinin ylkseltilmesi

(174) 1V. Bes Yillik Kalkinma Plani, a.g.e., s.476-477.

(175) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet; a.g.e., s.31.
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gibi ¢esitli 6nlemlerinin diger sektérlerde oldugu gibi konut sektéri
tizerinde de etkisi olmustur. lstikrar tedbirlerinin bir pargasi olarak
ingaat girdi fiatlarinin ylkselmesi, kredilerin dnemli 6l¢ide ihraca-
ta tahsis edilmesi, dolayisiyla 6zkaynak kullanimi kisith olan konut
sektériinde Uretim maliyetinin yUkselmesi ve konut fiatlarinin art-
masi, eldeki kaynaklarin daha verimli alanlara kaymasi sonucu konut
talebinin azalmasina neden olmus, bu durum konut piyasasinda var

olan genel durgunluk ve talep azhgmini daha da arttirmigtir.

1970-1980 yillari bazi yasal dizenlemelerle konut sorununa
¢6zUm arayigi dénemi olmustur. Bu ddénemdeki uygulamalarin

baslicalart sunlardir:
Sosyal Sigortalar Kurumu Ferdi Kredi Uygulamasi

Kurumun Konut Kredisi Yo&netmeliginde 1978 yihinda yapilan
bir degisiklikle calisanlarina bireysel konut kredisi veriimesi siste-
mi getirilmigtir. Bireysel konut kredisi, yap: alani 100 m2 gegmeyen
toplu konut ilkesine gére yapilan en az 300 konuttan olugan toplu ko-
nutlardan alinan konutlar igin verilmektedir. Boylece Kurum, toplu
konut yayimini 6zendirmeyi amaglamisgtir. 1952 yilindan itibaren
konut kredisinden sadece kooperatif lyesi olan sigortalilarin yarar-
landiriimasi esasina son verilmistir. Ancak, uygulama olanad:i bula-
madan 1980 yilinda yapilan bir degisikle bireysel kredi verme yeri-
ne, konut kredilerinin ya konut kooperatifleri kanah ile ya da toplu

konut yaptinlarak kullanilacagi hikm{ baglanmigtir (176).

(176) KELES, Rusgen : "Nufus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri" Konut

81, a.g.e., s.41.
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Yeni Kentsel Yerlesim Alanlan

Kentsel konut sorununun ulasti§ boyutlar nedeni ile
1970'lerin sonlarina dodru hikimetler, kent gelisme alanlarini
yerlesime hazir hale getirerek, toplu konut Uretimini saglayici

oénlemler olma geregdini duymuglardir.

Kentsel gelismenin Ulke dUzeyinde dengeli bir bigimde
yaytimasi, nifusun kaynaginda tutulmasi, yerlesim alant ve arsa
Uretimine iligkin politikalarin gelistirilerek uygulanmasi amaci ile
1979 yilinda Bakanlar Kurulu Karari ile Yeni Kentsel Yerlegim Alan-

lart Kararnamesi ¢ikariimisgtir.

Kararnamede konut sadece bir yap! olarak goérilmemis,
gevresel kosullar ve kent hizmetleri ile birlikte ele alinmig, konut
pazarina alt yapisi tamamlanmig, ucuz arsa sunumu ile gok sayida
konut Uretiminin sa§lanmasi amaclanmigtir. Arsalarin, &éncelikle
konut kooperatiflerine tahsis edilecedi o6ngorilmekle birlikte, koo-

peratiflerin onceliklerden nasil yararlanacagl belirtiimemigtir.

Kararname ile devredilen arsalarin lzerine yap! yapilmadan
bagkalarina devredilmeyecegi, suresi iginde yapiya baglaniimayan
arsalarin geri alinacadi, arsa satist yapan kuruluglarin intifa

hakkina sahip olacagd:i hikmi getirilmigtir.

Uygulamaya 3 biyik kentin gelisme alanlarinda yeni yerlesim
alanlart belirlenerek planiama ve kamulastirma g¢aligmalarina
baglaniimistir. Yerlesim Dlizeni Yiksek Kurulu ve Yeni Yerlesmeler
Fonu gibi kurumlarla desteklenen bu proje igin, gerekli finansman ve
organizasyonun olusturulamamasi, projenin bellibir hikimetin poli-

tikasi olarak ele alinmasi nedeniyle uygulama
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gerceklestirilememistir (177).
Deviet Memurlart Konut Edindirme Yénetmeligi

1979 yilinda g¢ikarilan bu yénetmelikle, Devlet memurlarn
ayhklarindan kesilen MEYAK kesintilerinin %25'inin konuta y&nelik

amaglarda kullaniimasi 6ngérilmdistdr.

Sosyal konut Ulretecek konut kooperatiflerine kredi verilerek
desteklenmesi, kamu kuruluslari ve deviet sirketleri tarafindan
yapilan konutlan almak isteyen memurlara konut kredisi verilmesi,
kamu arsalari Uzerinde kiralik konut yapiimasi, yeni yerlesim alan-
larinda arsa ve arazi alinmasi, alt yap! hizmetlerine yardim

yapilmasi amaglanmistir.

Memurlarin  konut yardimindan vyararlanabilmeleri igin,
ayliklardan en az 5 yil MEYAKkesintisi yapiimasi, bir konut koopera-
tifine Uye olmasi, kamu kuruluslari veya devlet sirketleri tarafindan
Uretilen konutlardan almak istemeleri gerekmektedir (178). MEYAK
kesintilerinden bir fon olusurulmus ve bu fondan 1979-1981 yillari
arasinda 178 kooperatifin 6143 Uyesine konut kredisi verilmigtir
(179). 1982 yilinda MEYAK kesintilerinin kaldiriimasi ile bu uygula-

maya son verilmistir.
Bankalar Kanununda Degisiklik Yapan Kararname

Konut politikasinin uygulamasinda gérev alan Emlak Kredi

Bankas! digindaki bankalarin, Bankalar Kanununun 50. maddesine gére

(177) DPT : V. Bes Yillik Kalkinma Plani, OIK Raporu, a.g.e., 5.333

(178) KELES, Rugen : "Nufus, Kentlesme, Konut ve Konut Koopetarifleri®
Konut 81, a.g.e., s.44-45.

(179) DPT : V. Bes Yillik Kalkinma Plani, OIK Raporu, a.g.e., s.31.
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ticari amagla tasinmaz mal alim ve satimlariyla ugrasamazlar.
Ancak, bu dénemde insaat sektérindeki durgunlugun giderilebilmesi,
tim bankalarin bu alanda faaliyette bulunan mditeahhitiere, koopera-
tiflere ve toplu konut kuruxluglarlna kredi acabilmesi goéristu agirhk
kazanmigtir. Bunun sonucu 1979 yilinda Kanun Hikmiinde Kararname
ile Bankalar Kanununun ilgili maddesi degistiriimigtir. Bu
degisiklikle bankalarin toplu ve sosyal konut yapacak gergek ve tlzel
Kigilere kredi agabilmeleri olanag) getirilmistir (180). 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu ile bltin bankalarin yapi tasarrufu hesabi agma

hikmu getirilmesi ile degigiklik pekigtirilmistir.
Bag-Kur Konut Kredisi

Bag-Kur Kanunu dyelerine konut kredisi verme olanag) getir-
migtir. llgili yénetmelikte; en az 15 sigortalinin bir yapi kooperatifi
kurmalari sarti ile konut kredisinden vyararlanabilecedi belirtilerek
nifusu 10 bini agsmayan yerlerde ve il ve ilge merkezlerinin belediye
sinirlan disinda kalan alanlarda yapilacak konutlara kredi verilme-
mesi hukmu getirilmigtir. Krediden yararlanacaklarin en az 5 yil si-
gortali olmasi kendisine, esine veya velayeti altindaki c¢ocuklarina
ait konutu bulunmamas: gerekmektedir. Konut maliyetinin %80'ine
kadar 15 yil vadeli %5 faizli kredi verilmektedir. Konutlarin 100
m2'den kuglUk sosyal konutlar niteliginde olmasi gerekmektedir
(181).

1976-1980 yillan arasinda 244 kooperatifin 8949 ortagina
kredi tahsis edilmigtir. 1985 yilinda Kanunda yapilan bir degisiklikle

(180)(181) KELES, Rusgen: "Nifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri®,
Konut 81, a.g.e., 5.45-46.
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konut kredisi verme uygulamasi kaldirilmigtir (182).
Milli Konut Politikasi

1980'lere kadar hemen hemen timiyle 6zel sektér tarafindan
yUrGtilen konut ingaatlarinin artik bir devlet politikasi olarak ulusal
konut politikasi gergevesinde alinmas! ve vatandaglart konut sahibi
yapmasi igin 11.5.1980'de Milli Konut Politikasi Kararnamesi

gtkarilmigtir. Bu kararname ile;

- Ozellikle alt ve orta gelir grubundakileri konut sahibi yap-

mak,

- Kamu konut kredilerinde bir bitinlik saglamak,

- Ozel kesimi, mali, teknik ve 6rgutienme giici ile devreye
sokmak,

- Konutu yerlesme ve kentlesme politikalart ile birlikte ele
almak,

- Tim bankalan yap: tasarruf sistemi igine almak,

- Maliyeti duslirmek amaciyla toplu konut yapimina ve

endistriyel yapim yontemlerine &ncelik vermek,
- Etkin bir devlet denetimini sadlamak,

- Turk-lslam aile gereksinimlerine, milli gelenek ve o&rflere

uygun konut tipini geligtirmek esaslari belirtilmigtir.

Kararnamede toplu konuttan sdzedilmesine karsin konut koo-

peratifciligine yer verilmemistir. Ozel sektériin daha etkin devreye

(182) DPT : Alternatif Konut Finansman Sistemleri VI. Beg Yillik Kalkinma
Plan OIK Raporu, DPT Yayini, Ankara, 1989, s.11.
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sokulmak istenmesine karsin yerel ydnetimlerden hig

sdzedilmemistir.

1978-1981 ddnemi konut politikasinda bir arayiglar dénemi
olmasi, uygulamadaki zaman zaman tutarsizlik ve cgeligkilere ragmen
bazi politikalarin ortaya ¢ikmasina etken olmustur. 1981 yilinda
ylriridge giren Toplu Konut Kanunu bu etkinin bir sonucudur (183).
Tdm yasal duzenlemeler ve gelismeler igerdikleri sistemleri ve mo-
delleri kuramadiklarindan sorunun temeline inememisler ve iktidar

degisikligine de bagl olarak kisa streli olmuglardir (184).

Bu plan déneminde siyasi istikrarsizlik ve ekonomik
yapidaki durgunluk konut sektérini de etkilemis ve durgunluk
dénemine girilmistir. Konut dUretimini arttirarak konut sektdérini
canlandirmak amaciyla gesitli yasal duzenlemeler yapilmistir. Yasal
dizenlemeler ve gelismeler igerdikleri sistemleri ve modelleri
geligtiremediklerinden ya uygulanamamislar ya da bir kismi iktidar

degisikligine baglt olarak kisa slreli olmuslardir.
5. V. Bes Yilhk Kalkinma Plani Dénemi (1985-1989)
a. Oncelikler
i) Sosyal Sinif Onceligi

Konutu olmayan memur, igci ve bunlarin emeklilerinin konut
edinmelerini saglamak amaciyla 1987 yilinda 3320 sayili "Memurlar
- lggiler ve Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Kanunu"

¢tkarilmigtir. Kanun ile kademeli bir yardim sistemi éngérilmus ve

(183) KELES, Rusgen : "Nufus, Kentiesme, Konut ve Konut Kooperatifleri®, Konut
81, a.g.e., s.46-47.

(184) DPT : V. Bes Yillk Kalkinma Plani, Konut OIK Raporu, a.g.e.,
5.79
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Bakanlar Kurulu giniin sartlarina uygun olarak yardimi 5 katina kadar
cikarmaya yetkili kihmmistir. Konut yardimi memurlar ig¢in devlet,
isgiler igin igveren, bunlarin emeklileri igin ise sosyal.gﬁvenlik ku-
rumlan taratindan yapiimasi ve kullanim alani 75 m2'yi gegmeyen
konutlar igin verilmesi esaslari getirilmigtir. Bu kanunla memur-
larin, iggilerin ve emeklilerin alim gucl desteklenmek istenmistir
(185).

ii) Sosyal Konut Standardi

IV. Plan déneminde ortalama kontu alanlarinin blytdigi o6ne
sirulerek, bu plan déneminde konut alanlarinin Tlrk aile yapisina ve
yasam tarzina uygun fonksiyonellikte kigtitiimesinin tesvik edil-

mesi Onerilmistir (186).

Bu dénemde sosyal konut yapimini yayginlastirmak U(zere
kigux alanh konutlarda kullanilabilecek ¢ok amagli mobilyaiarin
dretimi ve kullaniminin &zendirilmesi o6ngérilmastir (187). Sosyal
konutlarda konut igi alanlardan azami diizeyde vyararlanmayi
saglayacak olan mobilyalarin yapimi ile ilgili bir g¢alisma

yapiimamistir.
iii) Kredi Onceligi
Toplu Konut Fonu kredilerinin, diglk ve orta gelirli ailelere

uygun sartlarda verilmesi 6ngérilmisg, bdylece tiketime ve konut

digt verimsiz yatirimlara ydnelen kaynaklarin konut yatirnmina

(185) DPT : Alternatif Konut Finansman Sistemleri, a.g.e., s.9.
(186) V. Bes Yillik Kalkkinma Plani; a.g.e., s.166.
(187) 1989 Yili Programi, DPT Yayini, Ankara, 1989, s.407
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gekilebilecegi hedeflenmistir (188).

Bu gercevede 1987 yilinda ylrirlige giren ydnetmeliklerle,
Devlet Memuru ve Diger Kamu Gorevlileri ile Sigortalilar ve Bunlarin
Emeklilerine faizsiz konut kredisi verilmesi esas! getirilmigtir. Bu
kredilerden,en az 10 yil hizmeti olan memur ve emeklileri ile, en az
10 yil sigortall olup 1800 gin prim 6demis sigortahilar ve bunlarin
emeklileri yararlanabilmektedir. Ayrica, krediden yararlanacaklarin
kendisinin, esinin veya velayeti altindaki gocuklarinin herhangi Dbir

yerlesim yerinde konutun olmamasi da gerekmektedir.

750.000 lira olan kredi miktarr 1988 yilinda 1 milyon liraya
cikariimistir. Ekim 1988 tarihi itabariyle, memur, Kamu lktisadi
Tesebblsi mensubu ve sigortali olmak Gzere toplam 92119 kisi bu

krediden vyararlanmisgtir (189).
iv) Vergi Onlemi

Arsa maliyetinde ve konut girdi fiatlarindaki artig sonucu
konut maliyetleri de artmistir. Konut maliyetinin diglrilmesi amaci
ile 1984 yilinda 2982 sayili Kanun ile yeni konut ingaatina tahsis
edilen arsalar ile konut ingaatlari 1988 yili sonuna kadar vergi ve

harglardan muaf tutulmustur (190).

(188) V. Bes Yillik Kalkinma Plani, a.g.e., s.166.
(189) DPT : Alternatif Konut Finansmani Sistemleri, a.g.e., s.8.

(190) 1985 Yih Programi, a.g.e., s.320.
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b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

V. Planda ".... konut sektériiniin ekonomiyi canlandirici ve is-
tihdam vyaratici 6zelliinden de azami faydanin temin edilebilmesi
igin ihtiyag sahipleri, bankalar sistemi ile tasarrufa
yonlendirilecektir" denilmektedir (191). Bu ifade ile ilk defa
kalkinma planinda konut yatirmlarinin verimliliginin agikca benim-
sendigi belirtilmistir.

1985-1989 yillarnn arasinda konut yatirimlarinin toplam
yatirimlar icindeki payi %15.8 amaglanmig, ancak plan dénemi so-
nunda gercekiesme orani %20.8 olmustur. Bu slre iginde 1.491.000
konut biriminin Uretilmesi  6ngdrilmis olmasina karsin  Uretim

1 milyonu gegememistir (192).
c. Kent ve Bdlge Planlama Politikalarina Uyguniuk

Toplu konut projelerinde alt yapi, Ust yapi ve c¢evre
dizenlemesi bir butin olarak ele alinmasi 6ngérilmustir. Boylece

konut cevresi ile birlikte degerlendirilmistir.

Toplu Konut Fonundan arsa ve alt yapi igin ayrilacak kaynak-
larla yeni yerlesim alanlarinin agiimas! hedeflenmis ve kredili arsa
tahsisi ile ruhsatsiz konut yapiminin 6nlenebilecedi belirtilmistir
(193).

2985 sayih lkinci Toplu Konut Kanununun uygulandig: bu plan

déneminde; daha ucuz konut yapimini ve konut standard! énceligini

(191) V. Bes Yillk Kalkinma Plam, a.g.e., s.1686.
(192) RUSEN, Keles : Kentlesme Politikasi, a.g.e., 5.346.

(193) V. Bes Yilhk Kalkinma Plani, a.g.e., s.168.
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tesvik edici programlari desteklemek ve sistemi daha genis tabana
yaymak Uzere yeni yasal dizenlemelerin yapildigi bir dénem

olmustur.
6. VI. Bes Yilhk Kalkima Plani Dénemi (1990-1994)
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi Onceligi

VI. Planda kamu sibvansiyonlarnt ve alt yapist hazir arsa
uretimi ile dar gelirlilere 6ncelik taninacagi, konutsuz kimseler igin
sosyal konut yapimina agirlik verilecegi, konut buyUkldklerinin

kiglltilecedi o6ngoraimuistir.

Belediyelerin dar gelirliler igin kirallk ve mulk konut
retimini sagliyacak dizenlemeler yapilmasi ilkesi getirilmigtir
(194).

ii) Kredi Onceligi

Toplu Konut Fonunun rasyonel kullanimi saglanarak, fon kre-

dilerinin konut maliyeti igindeki payinin arttiriimast benimsen-
migtir (195).

Fon kredileri ne kadar artirilirsa .arttirilsin, kar marjlari,
arsa spekulasyonu ve enflasyonun etkisiyle konut maliyetleri art-
makta ve krediler yeterli olamamaktadir. Aradaki dengeyi kurabil-
mek igin konut maliyetinin ylkselmesini 6nlemek ve en 6nemlisi de

gelir dagihmindaki dengesizligi gidermek gerekmektedir (196).

(194-196) VI. Bes Yilik Kalkinma Plani, DPT Yayini, Ankara, 1989, s.316.
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b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uyguniuk

Bu plan déneminde 1.838.000 konut gereksinimi oldugu belir-
tilmis ve 1988 yih fiyatlari ile konut yatirimi igin 600 milyon lira
kamu, 32.831.6 milyar lira 6zel sektér olmak toplam 33.431.6 milyon
liranin ayrilmast 6ngérulmis ve bu yatirrmla konut gereksiniminin
%80'inin kargilanacad) ifade edilmistir (197). Bdylece %20'lik konut
acigl planin basinda kabul edilmistir.

c. Kent ve Bdlge Planlama Politikalarina Uygunluk

Konut yatinmlarinin kentsel gelisme ve yerlesme hedefleri
ile baglantili olarak ele alinmasi, yénlendiriimesi (zerinde durul-
mustur. Konutun c¢evresi ile bir bitin oldugu belirtilerek, konut
tasarimi ve c¢evre niteliklerinin ylkseltiimesine olanak saglayacak

diizenlemeler yapiimasi &nerilmistir (198).

Bu dénemde Toplu Konut Fonu uygulamalarininyanisira konut
sorununa ¢6zim getirmek Gzere Toplu Konut ve Kamu Ortakh§! idare-
si tarafindan Konut Sertifikasi Uygulamasi Yonetmeligi (199)
yurarlige konulmustur. Konut Sertifikasi Uygulamasindaki amag ta-
sarrufu tegvik etmek, tasarrufun konut maliyeti artisi karsisinda
korunmastni, toplu konut projelerinin finansmaninda yeni kaynak-

larin yaratilmasini saglamaktir.

Toplu Konut ve Kamu Ortakhd idaresince brit Im2'lik konut
kargiliginda hamiline yazih 5 yil vadeli, menkul kiymet niteliginde,

ikinci pazarda alinip satilabilecek konut sertifikalar ¢ikariimig ve

(197)(198) VI. Bes Yilik Kalkinma Plani, DPT Yayini, Ankara, 1989, s.316.

(199) Resmi Gazete 15.10.1989 tarih ve 20313 sayi.
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sertifikalarin satis bedeli idarece belirlenmistir. Sertifika-
lar hemen paraya gevrilebilmekte, istenildijinde konuta tahvil edile-
bilmektedir. Sertifika,konut satin almada kullamldnglnda konutun
satig tarihindeki de§erine gére %30 serefiye payr 6denmek zorun-
dadir.

Sertifikalar 120 m2'den biylk olmayan ve Toplu Konut idare-
since desteklienen toplu konut projelerinde kullanilabilecek ve ko-
nutlarin 30 m2'lik bélumi igin konut kredisi verilecektir. Boéylece
kigi sertifika yoluyla 120 m2'ye kadar konut sahibi olabilmektedir.
Bu da Toplu Konut Uygulama Yénetmeliginin 100 m2'den bilylk konut-
lara kredi verilmesi ilkesi ile celismektedir.

Emlakbank, Halkbank ve Tébank tarafindan birimi 735.000 li-
radan piyasaya konut sertifikasi g¢ikarilmigtir (200) ki dar gelirlinin
konut sertifikasi kénahyla konut edinebilmesi mumkin degildir.
Toplu Konut Sertifikasi adiyla piyasaya sunulan sertifikalar ile
piyasadan para ¢ekerek enflasyon &nlenmek istenmistir (201).

Ayrica konut sertifikasi uygulamasi bu plan déneminde be-
nimsenen orta blyiklikteki kentlerin gelismesinin desteklenmesi il-
kesiyle de gelismektedir. Zira sertifikalarin lIstanbul-Halkali ve An-
kara-Eryaman konut projesi kapsaminda olmasi, uygulamanin konut
ve kentlesme politikalari gergevesinde degilde, bir finansman

baskisi altinda yapildigint géstermektedir (202).

(200) DURUSOY, Omer Tanju : "Konut Sertifikasi, Konut Kooperatifleri ve
Tartigma”, Karinca Dergisi, s.639, Mart
1890, s.25

(201) GORMEZ, Kemal : "Konut Sertifikasi Uygulamasi ve
Digtndirdikleri, Karinca Dergisi, S.635,
Kasim 1989, s.19

(202) DURUSOQY, Omer Tanju :a.g.m., s.26.



97

Bu dénemde de konut sorununa ¢dzim getirebilmek igin yeni
yasal duzenlemeler yapiimig, ancak diizenlemeler konut sektériinde
strekliligi ve etkinligi saglamadigi gibi sadece, konut finansmanina
kaynak saglayici bir etkisi olmustur. Konut finansman kaynaklan
konut digindaki baska alanlara kaydinimigtir. Toplu Konut ve Kamu
Ortakli§1 ldaresi konut yapimini organize ve tesvik etmek yerine, bir

sermaye kurulu gibi gbérev yapmigtir.
C. Toplu Konut Kanunlari ve Sosyal Konut Politikasi
1. 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu

V. Plan dénemine kadar konut yatirrmlan 6l0 yatinm olarak
gérilmis ve plan doéneminde toplam yatirimlar iginde konut
yatinmina ayrilan pay giderek azalmistir. Hizli kentlesme sonucu
artan kentsel konut gereksinimini karsilamak Uzere (Uretilen konut-
larin sayica yetersiz kalmasi, konut agigina neden olmus ve yillar

icinde bu acgik giderek artmigtir.

Plan doénemlerinde konut arzini arttirici gesitli énlemler
alinmasina ‘karsin, O6zellikle siyasi istikrarsizliklar nedeniyle uygu-
lanamamigtir. 1980'li yillarin baginda konut ag¢i§l en ylksek dizeye

ulagmigtir (203).

24 Ocak Kararlan ile getirilen ekonomik &énlemler, siki para
politikasi, banka faiz oranlarinin ylkseltiimesi konut sektérinde ta-

lebin azalmasina neden olmustur.

(203) KELES, Rusen : Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.337.
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Bu dénemin. ekonomik yapisi iginde, eldeki kaynaklar konuttan
verimli baska alanlara kaymistir. 1979-1981 yillart arasinda kay-
naklar yluksek faiz veren bankerlere verilmig, altina

dénusturilmistir.

Fiat artiglarina baglh olarak insaat girdi fiatlarindaki artis,
konut fiatlarinda yukselmeye neden olmus, konut piyasasindaki genel

durgunluk da talep azhigimi daha da arttirmigtir.

Konut arzindaki azalma sonucu, konut Kkiralarinin

yikselmesine kargin faiz gelirleri konut kiralarindan fazla olmustur.

24 Ocak kararlarindan oncede, tasarruflari ile konut edinme-
leri gok glic olan dar gelirlilerin bdyle bir ortamda konut edinmeleri

timiyle olanaksizlagmigtir (204).

Ekonomideki durgunlugun neden oldugu bu olumsuz kosullarin
giderilmesi, konut sektérinin canlandiriimast ve bu sektére daha
fazla kaynak aktarilmasi amaciyla 10 Temmuz 1981 tarihinde 2487

sayih Toplu Konut Kanunu gikariimigtir.

Toplu Konut, 1982 Anayasa'sinin 57. maddesinin "Devlet,
konut ihtiyacini karsiliyacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbislerini destekler” hikm{ ile Anayasa teminati altina
alinmigtir. Boylece, konut gereksiniminin kargilanmasi igin gerekli
6nlemlerin alinmast siyasi iktidarlarin tercihi olmaktan g¢ikarilarak,

anayasal bir zorunluluk haline getirilmigtir (205).

(204) YONCA, Ali - OZGIRGIN Nurgiil : 24 Ocak 1980 Kararlaninin Konut
Sektorii Uzerindeki Etkileri, DPT Yayini
Ankara, 1980, s.1-2.

(205) AYKAG, Burhan : "Turkiye'de Konut Kooperatifciligi" Karinca, Yil.57,
S.653, Mayis 1991, s.78.



99

Toplu Konut Kanununun amaci; devietin ayirdi§i kaynaklaria,
yapi tasarruf sistemini ve kredi olanaklarini biraraya getirerek,
toplu konut yerlesim alanlarinda kooperatiflere, kooperatif birlikle-
rine ve sosyal glvenlik kurumlar aracilig ile alt ve orta gelir gru-
bunu olusturan genis halk kitlelerini konut sahibi yapmaktir. Kanunun
ikincil amaci ise, sanayi tesislerinin hizla gelisecedi yerlesme alan-
lar1 ile gecekondulagsmanin énemli boyutlara ulastigi yerlere &éncelik

vererek gecekondulagmayi 6nlemektir.

Bu bélumde 2487 sayili Toplu Konut Kanunu uygulamalarin

sosyal konut politikast agisindan incelemeye cgalisacagiz.
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi ve Sosyal Sinif Onceligi

2487 sayill Toplu Konut Kanunu dar ve oria gelirli ailelerin
konut sorununu ¢ézmeye yonelmistir. Kanunda ve uygulama
yénetmeliginde bu konu ile ilgili bir ama¢ maddesi bulunmamakla be-
raber, konutu olmayan dar ve orta gelirli ailelerin hedeflendigi
actktir (206).

Bununla birlikte kent nifusu ve konut blytkligline gére konut
maliyetinin %20-27 arasinda "6n biriktirim" kosulu getirilmistir. Bu
husus, kanundan dar gelirlilerin yararlanmasini sinirlayan bir unsur

olmustur.

Kanundan daha ¢ok orta ve Ust gelir grubundakiler yarar-
fanmisgtir. 1982 fiatlan ile dar gelirli bir ailenin 3 milyon liraya

mal olan bir dairenin %25 olan 750 bin lira én biriktirimi ile konut

(206) KELES, Rusen : Kentlegme Politikalan, a.g.e., s.339.
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edinmesi mumkun dedildir. Bu durum (st kademelerde gbrev yapan

kamu gorevlileri igin de gegerlidir (207).

Kisileri konut edindirirken, konut maliyetinin ve satis fiat-
larinin tesbiti, denetimi kanunla saglanmistir. Konutlar Imar ve
Iskan Bakanhginca ihale edilecek ve satis fiatlari Bakanhkca fiili
giderler dikkate alinarak tesbit edilecektir (208).

ii) Konut Standardi Onceligi

Kanun toplu konutu, sosyal konut standardi iginde ele almis
ve 100 m2 den kuglUk konutlari sosyal konut olarak kabul etmigtir.
Kanunun 2. maddesi sosyal konutu "toplumun yasama kosullarina,
sosyal yapisina, &Orf ve adetlerine uygun, disik maliyetli ve brit

ingaat alant 100 m2 asmayan konuttur" seklinde tanimlamigtir.
iii) Kredi Onceligi
Toplu Konut Kanunu ile, konut biyikligine gbére degisen kre-

dilerin faiz ve geri 6deme slreleri ile sosyal konut yapimi

6zendirilmeye galistimistir.

Kanunla konut edinmek isteyenlere kredi saglanmasinda Yapi
Tasarruf Hesabi ve Konut Kredisini igeren ikili bir sistem getiril-
migtir.

Emlak Kredi Bankasinca 1951 yilindan beri uygulanan Yapi

Tasarruf Hesabi bu kanunla yayginlastinimigtir. Bdylece tim ban

(207) KELES, Rugen : "Nufus, Kentlesme, Konut ve Knout Kooperatifleri" Konut
81, a.g.m., s.31.

(208) KELES, Rusgen : "Toplu Konut, Konut Kooperatifleri ve Devlet®, XllI. Iskan
ve Sehircilik Haftasi Konferanslar, A.U. SBF Yayini, An-
kara, 1983, s.11.
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kacthik sisteminin konutun finansmaninda katkida bulunmas) ilkesi
getirilmigtir. Ayni gekilde Devletce, konut tasarruflarina Tesvik Pi-

rimi verilmesi ilkesi de kabul edilmistir (209).

Yap! Tasarruf Hesabi orani ve konut kredisi faiz ve vade
sureleri; konutun bulundugu yerlesim- alaninin nifusuna-ki bu nifus
500 binden biyuk ve kiguk yerlegim alanlar diye ayrilmigtir- ve ko-

nutun bayikligine goére degismektedir.

Yapi Tasarruf Hesabinda Yatirtlacak Miktar
Yerlesme Yerinin Konutun Yapi Tasarruf Hesabina

Nufusu Bayuklagu Yatinlacak Miktar

500.000 ve daha kiigiik 85 m?2 ve daha kiigiik %20 (Yap! Maliyetinin)

500.000 ve daha kiiglik 85m2 den biyiik %25 (Yap! Maliyetinin)
500.000 biiytik 85 m2 daha kiigiik %22 (Yap! Maliyetinin)
500.000 biyiik 85 m2 den biiylk %27 (Yapi Maliyetinin)

Konut edinmek isteyenlerin yerlesim yerinin nlfusuna ve ko-
nutun buytkligine gdre yapr mal olusunun %20-27 arasindaki parayi
3 yil iginde Yapi Tasarruf Hesabina yatirmalari gerekmektedir. Hesa-
ba bir yllda yatirilacak para 3 yil iginde yatirilacak olanin %25'den

az olamiyacaktir (210).

Bankalar kanununda yapilan degisiklikle de tim bankalar,
konut kredisi vermeye yetkili kilinmistir. Ancak Toplu Konut Kanunu
yetkiyi ulasal bankala ra tanimigtir. Emlak Kredi Bankas! veya Ulu-

sal bankalardan birine agilan Yapi Tasarruf Kredisi banka tarafindan

(209) KULU, Cemal ra.g.m., s.42-43.
(210) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet Ali: a.g.e., s.133.

7.C. YORSEROGRETIM KURULU
DOKUMANTASYON ME
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kisinin konut edinmesinden sonra biriktirilen paranin 1.5 katindan az
olmamak Uzere Yap! Tasarruf Hesabt olarak Kamu Konut Fonuna
yatiriimaktadir (211).

Kamu Konut Fonunda verilecek kredilerin sureleri ve faiz
oranlari da konutun bulundugu vyerin ntGfusunave buylikligline gére
dedismektedir. |

TABLO:6
Kamu Konut Fonu Kredi Sireleri ve Faiz Oranlar
(Nafusu 500.000'den Az Olan Yerlesme Yerlerinde)

Brit Yapi Kredisi Yap! Tasarrufu

ingaat Alani  Faizi (%) Kresidi Faizi (%) Sdre (Yil)
75 m2 kadar S 5 20
80 m2 5.5 5.5 19
85 m2 6 6 18
80 m2 7 7 17
95 m2 8 8 16
100 m2 9 9 15

KAYNAK : ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK Mehmet: Konut Sektér Raporu
V. Bes Yilhk Kalkinma Plam Hazirhik Gahsmalarn, DPT
Yayini, Ankara, 1982, s.120.

(211) KELES, Rugen : Kentlesme Politikasi, a.g.e., s.342-343.
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TABLO:7
Kamu Konut Fonu Kredi Siireleri ve Faiz Oranlari
(Nifusu 500.000'den Biiyliik Olan Yerlesme Yerlerinde)

Brit Yap! Kredisi  Yapi Tasarrufu

ingaat Alani  Faizi (%) Kresidi Faizi (%) Sdre (Yil)
75 m2 kadar 7 7 18
80 m2 7.5 7.5 17
85 m2 8 8 16
80 m2 9 9 15
95 m2 10 10 14
100 m2 11 11 13

KAYNAK : ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK Mehmet: Konut Sektér Raporu
V. Bes Yillik Kalkinma Plani Hazirhk Gahgmalari, DPT
Yayini, Ankara, 1982, s.121.

b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

. Bes Yilhk Kalkinma Planindan bu déneme kadar konut
yatirimlart 6l ve verimsiz yatinm olarak gérilmustir. Her plan
déneminde toplam vyatirimlar iginde konut yatirirmina ayrilan pay

strekli azalttimigtir.

2487 sayili Toplu Konut Kanunu ile toplu konut yapiminin
tegvik edilmesi ve finansmanin saglanmasi igin genel bitgenin %5'i
oraninda bir kaynak ayrilarak Kamu Konut Fonu olusturulmustur.
Konut yapimi igin butgceden bdyle bir kaynak ayrilmasi, konutun 6li

bir yatirnm oldugu dislncesinin terkedilmesinin bir gdstergesidir.

Genel gider bitgesinden ayrilan bu miktar 6nemli bir meblad
olup, higbir zaman bu orapnda bir pay Kamu Konut Fonuna

aktarilamamistir. Ornegin, 1984 yih bitgesinin %5'i yaklagik 160
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milyardir. Oysa Fona 1981-1983 yillari arasinda 44 milyar lira
aktarilabilmigtir (212).

Toplu Konut Kanunun, konut sektérinin dolayisiyla ekonomi-
nin canlanmasinda, ekonomik bunalimin asiimasinda &énemli bir

etmen olacadi disUntlmistir.
c) Kent ve Boélge Planlama Politikalarina Uygunluk

Konut politikast kentlesme ve yerlesme politikas! ile birlikte
ele alinmistir. Blylk kentlere yi§iimayr o6nlemek, yeni yerlegim
alanlari -olusturmak amaci ile nlifusu 500.000 asan kentlerde, konut
kredi faiz ve sureleri arasinda farkliliklar yaratilarak konut yapimi
tesvik edilmek istenmistir. Ancak kredi faiz orani ile sureleri
arasinda ¢ok az farkin olmasi, toplu konut yapimini biyuk kentlerin

disina yénlendirmede pek etkin olamamistir.

Ayrica kanunun 3. Maddesinde de “"kurulmakta olan organize
sanayi bolgesi, baraj, santral, agir sanayi, liman ve benzeri tesisle-
rin hizla geligtirecegi yerlesme alanlarindan ve sagliksiz kentlegme
ve gecekondulagmanin 6nemli boyutlara ulasti§i yerlerde uygulamaya
oncelik verilir" denilmektedir (213). Bu madde de belirtilen alanlar,
hizli kentlesmenin sonucu blyUk kentlerin olugsacadi yerlesim birim-
leridir ki bu da "bUylk kentlere yigilmay: &nlemek" hedefi ile
geliskilidir. Ayrica, toplu konut yapimi gecekondulagmayi

onleyememistir. Kanunun, ntfusu 30 bini agmayan yerleri "yerlesim

(212) Oz, Ethem : Turkiye'de Konut Sektdrii ve Sorunlari, Tirkiye Is Bankasi
Yayini, Ankara, 1983, s.106.
(213) KELES, Rugen: Kentlegme Politikasi, a.g.e., s.339-340.
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alam" diginda tutmasi, kaynaklarin kulanilmasinda savurganliktan

kaginmak agisindan 6nemli bir karardir.

Toplu Konut yapmak igin arsa Uretimi de zorunludur. Kanun,
kentsel arsa Uretiminde toplu konut yerlesim alani olarak belirlenen
yerlerde "kamu yaran" karari alinmaksizin veya imar planinda kesin-
lik kazanmasini beklemeksizin kamulastirmay! getirmektedir. Kamu-
lastirmanin vergi deeri (zerinden yapiimasi olumlu bir karar olup,
daha ucuz konut yapimi igin arsa saglanmasini mimkin kilmaktadir..
Kamulastirma hakkinin kullaniimasinda itiraz yalnizca kamulastirma
bedeline yapilmaktadir. Bu da yapim cgalismalarina hemen baslama ve
surdurme olanagl saglamakta ve projelerin slriincemede kalmasini

Onlemektedir (214).

Devletin kentsel arsa (retmesi ve bu arsalari konut yapimi
igin "Toplu Konut Kuruluglan" olan kooperatiflere, koopetarif birlik-
lerine ve sosyal givenlik kuruluslarina mal olus degeri (Gzerinden

vermesi 6nemli bir karardir.

2487 sayill Toplu Konut Kanunu, devletin konut sorununa
6nem verdigi, konutun yapimindan teslimine kadar devletin deneti-
mini ve katkisini 6ngdren bir sistem getirmistir (215). Bireysel
konut yapimi yerine toplu konutun dolayisiyla konut koopera-

tifgiliginin desteklenmesi 6nemli bir girisimdir. Bu destek sonucu

(214) SADIKOGLU, Sabahattin : "Eski ve Yeni Toplu Konut Mevzuati”, Yeni Toplu
Konut Yasasi Isiginda Konut Sektord, 11l AIESEC
Haftas:, Ankara, 1984, s.39-40.

(215) OZ, Ethem :a.g.e., 5.99.
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1970'li yillara dogru konut kooperatif sayisi 2560 iken 1984 yilinda
bu saylr 19627'yve ulagmistir (216).

Toplu Konut Kanunu ile toplu konut uUretiminde milk konuta
6ncelik ve agirhk verilmig, kirahk konut dretimine iliskin bir
dizenleme getiriimemistir. Oysa Ulkemizde hizli kentlesme sonucu
artan konut talebinin kargilanmasinda, kamu kaynaklarinin yeniden
konut Uretimine dénlsiminin saglanmasinda, kamunun kiralik konut
Uretimine &ncllik etmesinin toplumsal yararlari érneklenememistir
(217).

Ayrica, kanun yUreruge girdikten sonra, ilgililerce kanunun
uzun vadeli ve kahci oldudu, konut sektérinin canlandirtimasi igin
gegici I. maddenin kabul edildigi belirtilmigtir. Bu maddeye goére ka-
nundan o6nce kurulmus ve insaati sirmekie olan kooperatifler ve

toplu konut girisimlerinin de kredilendirilmesi 6ng&rGlmistir.

Bu dénemde, hak sahiplidi ig¢in bagvuruda bulunan 4258 koo-
peratifin 4022'sinin miracaati onaylanmis, kredi talebinde bulunan
1848 kooperatifin 1217'sinin durumunun ise kredi almaya uygun
oldugu saptanmistir. Kamu Konut Fonundan 53 milyar lira konut kre-
disi agilmig, ancak kredi olarak 20 milyar lira 6denebilmistir. Agilan

kredi miktari, agilmasi gereken 1/4'den daha az olmustur (218).

(216) GORMEZ, Kemal : "Tirkiye'de Toplu Konut Yasasi Déneminde Konut Koo-
peratifciligi" Karinca, Yil.57, S.653, Mayis 1991,
s.98.

217y —— : Turkiye'de Yerlesmeler ve Konut Soruniari Kollokyo-
mu, 9 Eylil Universitesi, Mihendislik ve Mimarlk
Fakiltesi, lzmir, 1982, s.304.

(218) KELES, Rugen : Kentlesme Politikasi, a.g.e., $.344.
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Butgeden Kamu Konut Fonuna aktariimasi gereken &denegdin
¢ok altinda bir 6denek ayrilmasi, bu édenegdin kullandirnimamas! so-
nucu kanuna yeterince iglerlik kazandinlamamig ve uygulamada et-

kinlik saglanamamigtir.
2. 2985 Sayihi Toplu Konut Kanunu

2487 sayili Toplu Konut Kanununda 6ngérilen %5'lik kaynagin
aktariilmasindaki guclukler, toplu konut kurulusglarinin
orgitlenmesindeki aksakliklar, 6zel sektérin Kamu Konut Fonundan
pay almak istemesi ve baskilarinin artmasi, en énemlisi de IV. Bes
Yillk Kalkinma Plani Déneminde tedricende olsa dar bogaza giren
konut sektériinin canlandirilamamasi sonucu 2487 sayili Toplu Konut
Kanunu ydurirlikten kaldirilarak, 17.3.1984 tarihinde proje bazinda
kredilendirme esasini getiren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

yurdarluge girmigtir (219).

Bu kanun ile konut gereksiniminin karsilanmasi, konut
yapiminin bagh olacag! ésaslarln belirlenmesi, Glkenin kosullarina
ve yapi gereglerine uygun, endustriyel yapim teknikleri ile arag¢ ve
gereglerin gelistirilmesi, devletin yapacagl desteklemeler igin Toplu
Konut Fonu kurulmasi amaglanmigtir. Gérluldigu gibi kanun, sadece
toplu konut yapimi ile ilgili bir dizenleme getirmemektedir. Toplu
Konut Fonu kredilerinden konut kooperatiflerinin yanisira bireylerin-

de yararlanmasini sadlamaktadir.

(219) KELES, Rugen : Kentlesme Politikalari, a.g.e., $.347; DPT V. Bes VYilllik
Kalkinma Plani Oncesinde Gelismeler 1972-1983, DPT
Yayini, Ankara, 1985, s.436.
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Bir gergeve niteliginde olan yeni Toplu Konut Kanununda Toplu
Konut Fonunun kurulusu ve denetlenmesine iligkin hikimler yer
almigtir. Pek ¢ok konu thzik ve ydénetmeliklere birakilmistir (220).
1984 yilinda Fonun kullanim bigimini gésteren, konut kredilerinin
miktari, vade ve faizleriyle basvuru geklini dizenleyen Toplu Konut
Fonunun kullaniimasina iligkin Tizik ile Toplu Konut Kanunu Uygula-
ma Ydénetmeligi ¢ikanimistir. Kredi miktarlari ve faiz oranlarinda
yapilan dizenlemeler sonucu yénetmelik birgok kez degistiriimis ve

en son degisiklik 30.5.1989 tarihinde yapilmigtir.

Toplu konut faaliyetlerini yUritmek Gzere 17.3.1984 tarihin-
de 2983 sayili Kanun ile Basbakanhga bagli Toplu Konut ve Kamu Or-
takligi ldaresi Baskanligi kurulmustur. ldare, Toplu Konut Fonunu
yénetmek ve bu kaynagi rasyonel bir sekilde kullanarak konut soru-

nuna ¢6zim getirmekle gdéreviendirilmistir (221).

2985 sayili Kanun ile Fonun, butceyle iligkisi kesilmis, bitge
dis), devamlilik ve gesitlilik gdésteren gelir kaynaklari tesbit edil-
migtir. 2487 sayilh Kanun ile kooperatifiere, kooperatif birliklerine
ve sosyal guvenlik kuruluglarina taninan &éncelik kaldirilmig, 6zel
kesimin de toplu konut yapiminda kamu kaynaklarindan yararlanmasi

saglanmistir.

Ayrica, konut dretimini tesvik etmek, Kkisilerin bir kooperati-

fe veya toplu konut Ureticisine bagh olmaksizin konut sahibi

(220) GERAY, Cevat : "Kooperatifgilik Agisindan
Toplu Konut Uygulamasi” 2.
Konut Kurultay:, Konutbirlik,
Istanbul, 1985, s.130.

(221) TURKASLAN, Hasan Ali - IRMAK, Erdogan : a.g.e., s.52.
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olmasini saglamak igin ferdi konut kredisi uygulamasi getirilmistir.
Boylece piyasada yap-satgl kiglk konut Ureticileri desteklenmistir

ki bu da toplu konut kavrami ile c¢elisen bir uygulamadir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu, sosyal konut politikasi
agisindan ele alindijinda, yoéneldi§i toplumsal katmanlar, yapim ku-
ruluglari, konut standartlari agisindan &éncelikler ve ilkeler

6ngérmedigi gérulmektedir (222).
a. Oncelikler
i) Gelir Seviyesi ve Sosyal Sinif Onceligi

Kanunda hangi gelir grubundakilerin yararlanacagi, 6zellikle
6nceligin hangi gruba verilecedi belirtiimemistir. Yanliz, kanunla her

tarl konut yapiminin &ézendirilmesi amagianmistir.

Bbéylece sosyal konut politikasinin hizmet vermeyi
amagladigi, gelir dizeyi ve sosyal sinif 8nceligini olusturan grup

gbzardi edilmistir.
i) Konut Standardi Onceligi

Konut standardi 6nceligine dayanilarak, 2487 sayili Kanun'da
100 m2 den kuglk konutlar sosyal konut olarak tanimlanmis ve 100
m2 den blylk konutlara kredi verilmemistir. 2985 sayili Kanun Uy-
gulama Ydénetmeliginde sosyal konut standardi énceligine yer veril-
medigi gibi, kredi alabilecek konutiarn blylklGgi de 150 m2'ye
cikaritmistir. Bu dénemde dretilen konutlarin blylikiigd 100 m2'nin

ustinde olmustur. 1989 yilinda yapilan ydnetmelik (223) degisikli-

(222) GERAY, Cevat : "Kooperatifcilik Agtsindan Toplu Konut Uygulamasi”
a.g.m,, s.131.
(223) Resmi Gazete 30.5.1983 tarih ve 20180 sayi.
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ginde, konut kredisinin 100 m2 den kigik konutlara verilmesi ilkesi-
ne doéndimustir. Bdylece sosyal konut standardi énceligi 100 m2'ye

kadar olan konutlara taninmistir.

iii) Kredi Onceligi

Son Toplu Konut Kanunu Yoénetmeligi ile konut kredisi verile-
cek konutlarin tavani 100 m2 ile sinirlandiriimigtir. Kigik konut-
larin 6zendirilmesi ilkesi benimsenmig, "alici payr hesabi" agiimasi

ve bu hesapta paranin 1 yil bekletilerek, 6zkaynak birikiminin

saglanmas) ve Fona kaynak aktariimasi amaglanmistir.

Daha o6nceki uygulamalarda, konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri ve sosyal glvenlik kuruluglari Uyeleri Fondan kredi almak
icin "alici payt hesabi" agtirma zorunda degildi. Bu zorunluluk sadece

bireysel konut kredisi alacaklar igin gecgerli idi.

1980-1989 yillari arasinda %30-75 oraninda degisen ylksek
enflasyon nedeniyle, agilan kredilerin yetersiz kalmasi sonucu kredi
miktarlarn arttinimistir (224). Ornegin: 1984 de 60 m2 den kicik
konutlar igin verilen kredi miktarn 1.750.000,-TL iken bu miktar
1989'da 12.000.000,-TL g¢ikariimistir.

1989 yilinda ylririGge giren uygulama yoénetmeligine gore
Toplu Konut Fonundan kredi talep etmek amaciyla Alici Payl Hesabina
yatiritacak miktar ile verilecek kredi miktari asagida tabloda

gOsterilmistir.

(224) KELES, Rusen : Konut Politikasi, a.g.e., s. 352.
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TABLO: 8
Toplu Konut Fonu Kredi ve Alici Payi

Hesabina Yatinilacak Miktar
Alici Payi Hesabina Fon'dan Agilan

Yatinlacak Miktarin  Kredinin Odenmeye

Konut Buyikligt Agilacak Kredi Agilacak Krediye Baglayacagd Asgari
(Briit m?2) Miktari (TL) Orani Ingaat Seviyesi
40m2den kigik  12.000.000 %15 %10

(40 m2 dahil)

41-60m2yeikadar 15.000.000 %20 %20

(60 m?2 dahil)

61-80m2ye kadar 15.000.000 %40 %30

(80 m2 dahil)

81-100m?yekadar  15.000.000 %60 %40

(100 m2 dahil)

KAYNAK: Resmi Gazete 30.5.1989 tarih ve 20180 say!.

Yoénetmelikte konut kredileri igin belirli bir faiz
goésterilmemistir. Faizin, genel fiat artis oranina gére Toplu Konut
ve Kamu Ortakhi§ ldaresinde belirlenmesi ve geri édeme siiresinin
de 20 yili gegmemesi ilkesi benimsenmigtir. Kredinin geri 6demeye
baglama siresi, kredinin ilk hakedis 6demesinden itibaren, insaatin

bitip bitmedidine bakilmaksizin 18 ayt gegmiyecedi belirtilmistir.

Yap! ara¢ ve gereg fiatlarinin artti§i, yapim maliyetinin enf-
lasyonun Uzerinde oldugu, gelir dagihminin gahsanlar ve (cretliler
aleyhine bozuldugu bir ortamda, dar gelirlilerin kredi icin alici payi
hesabi igin biriktiim yapmasi ve bankada bloke etmesi olanaksizdir.

Ayrica, 1 vyil bekleme silresi de bu olumsuziugu daha da
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arttirmaktadir. Bu nedenle yonetmelikie dar gelirlilere getirilen
oncelikler, uygulamadaki esaslarla gakismakta ve dar gelirlilerin bu

krediden yararlanmalarini glglestirmektedir.

Artan yapim fiatlari kargisinda 1984 yilinda 100 m2 lik bir
konut igin verilen konut kredisi, konut malolusunun %65'ini
olustururken, bu oran 1989 yilinda %20'ye dismustir (225). Konut
kredilerinin konut malolusundaki payinin dismesi, konutsahibi olmak
isteyen dar gelirlileri etkilemektedir. Zira konuta girdiginde %40 0z
kaynak ile konut sahibi olabilecekier bu oran %65-70'e ¢ikmaktadir
(226). Bu olgu,konut kredilerinden daha ¢ok Ust gelir

dizeyindekilerin yararlandigini géstermektedir.

1984-Kasim 1991 arasinda Toplu Konut Fonundan verilen kre-
dilerin, %2'si 60 m2'ye kadar, %13'0 60-80 m2, %58 81-100 m2,
%27'si 101-150 m2 arasi konutlarda kullaniimigtir (227).

Sozkonusu yénetmelikle, konut kredilerinin agilmasi ve uygu-
lanmasina iligkin yeni diizenlemeler yapilmistir. llk kez konut kredi-
sinden, kari, koca ve velayeti altindaki gocuklar igin aile birligi
esasina gbére bir kez kullanilabilecedi hikmu getirilmigtir. Bdylece, o
yerlesim biriminde kendisine, esine veya velayeti altindaki
gocuklarina ait konutu olanlar konut kredisinden vyararla-
namiyacaklardir. Kaynaklarin israfinin énlenmesi ve konutu olmayan-

lara 6ncelik verilmesi agisindan énemli bir uyguiamadir.

(225) GERAY, Cevat : "Toplu Konut Yeni Yénetmeligi Kokli Cézim Getirmedi"
Konutbirlik, S.6, Haziran 1989, s.24.

(226) SOYDAN, Oguz: "Diinden Bugune Tirkiye'de Konut Kooperatifciligi"
Karinca, Yil.57, S.653, Mayis 1991, s.66.

(227) 1992 Yili Programi, DPT Yayini, Ankara, 1992, s.372.



113

Ayrica, bazi projelerin kredilendirilmesinde de &ncelikler

taninmistir. Bu Oncelikler arasinda;

- Toplu konut alanlarinda konut, altyapr ve sosyal tesisleri
ile bir bitin olarak yeni yerlesim niteligi tasiyan projeler ve bu

proje kapsaminda yer alan kooperatifler,

- Her hangi bir yerlesme yerinde konutu olmayanlar igin

dretilecek konut projeleri,

- Imar plani yapiimis ve toplu konut alani olarak ilan edilmis

gecekondu islah bélgelerindeki konutlar,

- Proje butininde yapilacak konutlardan, klglik konut sayisi

fazla olanlar,

- Konutu olmayan dar ve sabit gelirliler igin, belediyelerin
éncullik ettigi, briit ingaat alant 80 m2 ve daha kigiuk konut projeleri

sayilabilir.

Daha onceki yoénetmeliklerde kisi, ikinci bir konut veya yazhk
igin kredi alabiliyordu. Konut sahibi olan bir kigsinin fon kaynak-
larindan vyararlanarak ikinci bir konut olmasi, fondan daha g¢ok
kiginin yararlanmasini sinirlamakta ve kredilerin toplumsal amacl
kullanilmasini  énlemektedir. Bu nedenle yénetmelikte, ikinci bir
konut veya yazhk igin, konut gereksinimi ylksek olan yerlerde konut
acgigt giderilinceye kadar kredi agilmaz hiukmi getirilerek, kaynak

israfi 6nlenmeye c¢alisiimistir.
iv) Vergi Onlemi

1984 yilinda 2982 sayili Konut Insaatinda ve Kalkinmada

Oncelikli Yérelerde Yapilacak Yardimlarda Vergi, Resim ve Harg
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Istisna ve Vergi Muafiyeti Taninma Hakkindaki Kanun (228) ile yeni
konut yapimini, gesitli vergi, resim ve harglardan muaf tutarak
sosyal konut Uretimi bir dlglide tesvik edilmek istenmistir. Bunlar,
veraset ve intikal vergisi, emlak vergisi, harglar ve resimler ile Be-

lediye gelirleri Kanunu geregdince alinan vergi, resim ve harglardir.

Muafiyat ve istisnalar 150 m2 den kuglik konutlar igin gecgerli

olup stresi, 1992 yili sonuna kadardir.

Diger bir vergi 6nlemi ise; 3065 saylli Katma Deger Vergisi
Kanununda 3099 sayili Kanunla yapilan degisiklikle; net alant 150
m2 Kkadar olan konutlarin teslimiyle, konut yapi kooperatiflerine
yapilan ingaat taahhut igleri 1992 yili sonuna kadar Katma Deger
Vergisinden muaf tutulmustur. Bu hikimle konut kooperatifleri

Katma Deger Vergisi uygulamasi disinda tutulmustur.
b. Ulusal Kalkinma Hedeflerine Uygunluk

Hizli ntfus artigi ve kentlesme nedeniyle konut sektérll hem
ekonomik sektérler hem de sosyal politikalar agisindan blylik énem
kazanmigtir. 1981 yilinda toplam sabit sermaye yatirimlari iginde
payl %12'ye kadar digen konut yatirimlari, 1985 sayih Toplu Konut
Kanunu ile getirilen Toplu Konut Fonunun yirirlige girmesi ile nisbi
bir artig géstermigtir. 1984 yilinda toplam yatirimlari iginde konut
yatinmlarnin payr %14.3 iken bu oran 1988 yilinda %26.3 ulagmistir
(229).

(228) Resmi Gazete 1.9.1984 tarih ve 18328
(229) DPT : VL. Bes Yilik Kalkinma Plani Oncesinde Geligsmeler,a.g.e.,s.388, 20



1156

Toplu Konut idaresince, Toplu Konut Fonunda 1984 yilindan
1991 Kasim ayt sonuna kadar 847.950 konuta 6.3 trilyon liralik kredi
aciimistir. 506.764 konutun ingaati tamamlanmistir (230).

c. Kent ve Bélge Planlama Politikalarina Uygunluk

Toplu konut Uretimine olanak sagliyan toplu konut alanlar,
-yénetmelikte, anakent belediyelerinin sinirlan iginde en az 1000 ko-
nutun, dider belediye sinirlari iginde ise en az 400 konutun stdacagi
blyiklikte, nazim imar planlari sinirlart iginde bulunan yerlegim

yerleri olarak belirlenmistir.

Konut Kanunu ile daha ¢ok konutun {retiminin yanisira,
hazirlanmakta olan toplu konut alanlan ile teknik ve sosyal alt
yaplya sahip, saglikli kent pargalan olusturularak dizenli kent-
lesmenin saglanmasnyamaglanmlgt:r (231). Bu uygulamaya 6rnek ola-

rak Ankara-Eryaman ve Istanbul-Halkali kent projeleri verilebilir.

Toplu konut yapiminda, arsanyn kamulagtiriimasindan
basliyarak, alt yapisi ve sosyal tesisleri ile birlikte bir bitin olarak
ele alinmasi esast getirilmigtir. Ancak, uygulamada konutun gevresi
ile bir bitin halinde harmoni olusturmasina yeterince 6énem verilme-

digi de goérilmektedir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve bu kanunla olusan Toplu

Konut Fonu, konut sektdriine bir canhilik getirmistir. Fondan, daha

(230) 1992 Yili Programi, a.g.e., s$.372.

(231) ERDEM, Vahit "Hizli Sehirlesme ve Konut Sorunu”, Hizl Sehirlesmenin
Yaratti§i Ekonomik ve Sosyal Sorunlar, SISAV, Istanbul,
1986, s.183.
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énce ingaatlari baslamig, ancak bitirilmemis konutlara ek kredi

agilmis ve bunlann tamamlanmasi saglanmistir.

Imarli konut alanlar igin arazi saglanmasi ve alt yapi hiz-
metl'erinin gergeklestiriimesinde finansman sikintisi iginde bulunan
mabhalli idarelere, bu kanunla kurulan Geligtirme ve Destekleme Fo-
nundan kaynak aktariimistir. Fondankamulastirma igin 40 Belediyeye
26.3 milyar lira ve alt yapi iginde 67 Belediyeye 30 milyar liralik
kredi acgiimistir (232).

Bu dénemde artan kooperatiflesme, arsa fiatlarinin art-
masina neden olmustur. Konut edinmek isteyenler dzkaynaklarinin

blaylk bir kismini arsaya yatirmak durumunda kalmiglardir.

Toplu konut kredi uygulamalarinda, kredi tahsislerinde talep
edenler agisindan bir ayrnma gidilmemis, uygunluk belgesi olan her-
kese kredi tahsis edilmistir. Oncelikle kanunun uygulandigi ilk
yillarda kredi taleplerinin kisa slrede kargilanmas: miuracaatlari

arttirmistir.

Daha o6nce yapimina baslanilan konut insaatlarinin, fiat
artiglari nedeniyle uzamasi, ek kredi verilmesini zorunlu kilmig, bu
durumda Fon kaynaklarini zorlamistir. Fondan genel bitceye ve diger
fonlara kaynak aktariimasi da Fon kaynaklarinin konut dis! alanlarda
kullaniimasina neden olmustur. Ayrica, siki para politil;a3| da Fona
saglanan kredi akisinda yavaslamaya neden olmustur. Ferdi Kredi ve-
rilmesi de kredi talebini arttirici bir etken olmustur. Eldeki kaynak-
larla daha ¢ok konut dretmek olan toplu konut felsefesiyle geligkili

bir durum yaratmistir.

(232) 1989 Yili Programi, DPT Yayini, 1989, Ankara, s.404.
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Planli dénemin degerlendiriimesi yapildiinda, bu dénemde
konut sorununun sosyal bir sorun olarak gérliimesi ve konut gereksi-
niminin  karsilanmasinda devletin anayasal yUkimlilaginin kabul
edilmesi ve konutun sosyal kamu hizmeti olarak gérilmesi énemli

bir adimdir.

Plan déneminde konut politikasi dolayisiyla sosyal konut po-
litikas! ile ilgili uygulamanin basarili ve etkin oldugunu s6ylemek
pek mimkdin dedgildir. Konut sektérinin verimsiz ve bu sektér
yatinmlarimin 6l0 yatirnm olarak gértilmesi sonucu, kalkinma plan-
larinda konut yatinmlari ayni duzeyde tutularak veya azaltilarak,
daha ¢ok sayida konut Uretiimesi temel ilke olarak benimsenmistir.
Uygulamada konut yatirrmlari plan hedeflerini asmis olmakla bera-

ber, toplam yatinmlar igindeki pay! giderek azalmistir.

Yatirim payr ayni tutularak daha c¢ok konut dretilmesi igin
sosyal konut yapimi benimsenmis ve sosyal konut standartlari ve uy-
gulama kosullari saptanmistir. Kredi énceligi ve vergi dénlemleri ile
sosyal konut yapimi tesvik edilmistir. Dar gelirlilerin konut gereksi-
nimini  karsilamak ve nitelikli konut stokunu arttirmak amaciyla
sosyal konut yapimi, planli dénemin &nemli bir girisimi olmasina

karsin etkin bir uygulama sdzkonusu olamamistir.

1970'li  yillarin  ikinci yarisindan itibaren ekonominin
darbodaza girmesi, siyasi yagsamdaki karigikliklar, 24 Ocak kararlar
konut sektérini etkilemis ve konut piyasasinda durgunluga neden
olmustur. 1978-1980 yillart konut politikasinda arayiglar dénemi
olmus ve bazi yasal dluzenlemelere gidilmistir. Ancak, bu
dazenlemeler sistemleri ve modellerini kuramamalarina ve iktidar

dedisikliklerine bagdli olarak kisa slreli olmuslardir.
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Bu dénemden énemli uygulama 2487 sayili Toplu Konut Kanu-
nudur. Konutun verimli bir yatirim oldugu, konut sektérinin ekono-
minin itici glcuni olusturdugu kabul edilmig, konut Uretiminde fi-
nansman saglanmasi, toplu konut yapimi ile daha fazla konut

tretimine agirhk verilmigtir.

Kamu ve sosyal glvenlik kuruluslarinin kooperatifler kanali
ile konut Uretmesi uygulamasindan sonra bu Kanun ile yap! koopera-
tifleri kurarak, kooperatifler kanaliyla toplu konutlarin yapiimasi

donemin 6nemli girisimlerinden biridir.

Toplu Konut Kanunu ile kurulan Kamu Konut Fonuna bitgeden
ayrilmasi gereken o&dene@in cok altinda &denek konulmasi, ayrilan
édenedin kullandiriimamasi, 6nceligi kamu kuruluglari ile sosyal
guvenlik kuruluslarina verilmesi, tepkilere neden olmus ve kanun ye-

terince uygulanmadan yUrUriikten kalkmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu
olugturulmusg, Fonun gelirlerinin butce digt kaynaklara baglanmasi
6nemli bir adim olmugtur. 150 m2'ye kadar olan konutlar ile ikinci ve
yazhik konutlara konut kredisi verilmesi, konut Uretiminde sosyal
konut politikasindan uzaklasildiginin bir gdstergesidir. 1989 yilinda
yonetmelik dedisikligi ile konut standardi siniri {00 m2 nin altina
indirilmig, ikinci konutlara kredi verilmesi kaldiriimistir. Tium bu
énlemlere karsin enflasyon ve insaat malzemeleri fiatlarinin art-
masi nedeniyle konut kredilerinin maliyet igindeki payir %20'lere
kadar digmiustir. Dar gelirlilerin konut kredisinden vyararlanarak
konut edinebilmesi mimkin olamadigindan bazi vyasal

dizenlemelerle, bu grup tesvik edilmek istenmisgtir.

Bu dénemde de fon kaynaklari baska fonlara aktarilmig ve
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diger alanlarda kullaniimigtir. Tasarrufu tesvik etmek, toplu konut
projelerinin finansmaninda yeni kaynaklarin yaratiimasini saglamak
amaci ile konut sertifikasi c¢ikariimistir. Konut sertifikast konut
edinmede bir arag olmaktan gok enflasyonu dnlemek igin yararlanilan

bir yéntem olmustur.

Kalkinma plan ve programlarinda sdrekli olarak sosyal konut
ya da diger bir anlamda kirahk ¥onut Uretimi 6neril mesine karsin
yeterince sosyal konut Jdretilememis, kirahhk konut yapimi
gergeklestirilememistir. Kamunun konut yatinmlarindaki payinin
disik olmasi, yatirtmliarin  %95'inin  6zel sektdrce
gercgeklestiriimesi, yeterli sayida sosyal konutun yapilamamasina
neden olmustur. Zira, 06zel sekitdér igin karlihk unsuru &nemli
oldugundan, dretilen konutlar sosyal konut standartlarinin Gzerinde
ve dar gelirlilerin almasi mimkin olmayan liks konutlardir. Kaynak-
lar luks konut yapiminda kullaniimigtir ki sosyal konut politikasi

agisindan énemli bir kayiptir.

Dar gelirlilerin konut gereksinimini kargilam. ak, saglkli ko-
nutlarda yasamalarint saglamak amaciyla milk konut disinda alter-
natif getirilememis ve uygulamaya konulamamistir. Bu c¢ergevede
Toplu Konut Kanunlari da konut sorununa énemli bir ¢6zim getireme-

mis ve toplumsal bir boyut kazandiramamis.
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UCUNCU BOLUM
TURKIYE'DE SOSYAL KONUTUN GEREKLILIGI, UYGULA-
MALAR VE ONERILER

|- SOSYAL KONUTUN GEREKLILIGi VE UYGULAMALAR

Konut sorununun ¢éziminde kamunun temel politikasi konut

piyasasina giremiyen aileleri destekleyerek konut sahibi yapmaktir.

Konut sahibi olma o&zellikle dar gelirlilerin sorunu
oldugundan, konut politikasi gergevesinde bu grubun desteklemesi
gerekmektedir. Dar gelirlilerin konut sorunu kamu kuruluslar
tarafindan satilmak veya kiraya verilmek (zere yapilan sosyal ko-
nutlar sayesinde ¢odzimlenebilir. Ozellikle gelismekte olan (ilkelerde
konut sorunu kaynak sikintisinin 6én planda olmasi nedeniyle toplum-
sal dinamiklerin harekete gegiriimesinde ve bu gelismeyle dogan ta-
lebin kargillanmasinda en Gnemli sivil Orgltier olan konut koopera-

tifleri kanalyla g¢ézimlenmesini gerekli kilmigtir (233).

1982 Anayasa'sinin konut hakki ile ilgli 57. maddesinde "Dev-
let ....... konut ihtiyacini kargilayacak tedbirler alir, ayrica toplu
konut tegebbuslerini destekler" hikmi yer almaktadir. Bdylece dev-

let, konut sorununun g¢bézumiinde konut gereksinimini karsilayici

(233) AYKAG, Burhan :a.g.m., s.76; KARAYALGIN, Murat: "Kooperatif
Orgitlenmede Etken ve Islevsel Yapi" Karinca,

Yil.57, $.653, Mayis 1991, s.60.
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6nlemler almak ve toplu konut tesebbislerini desteklemek olmak

Gzere iki temel yukimlulige sahiptir.

Devletin toplu konut tesebbUslerini dolayisiyla konut koope-
ratiflerini desteklemesinin gesitli faydalarn vardir. Konut koopera-
tifleri kanaliyla dar gelirlilerin 6deme guglerine uygun konutlarin

yapimi saglanarak bir sosyal kamu hizmeti yerine getirilmig olur.

Konut kooperatifleri kanaliyla yapilan toplu konutlarda ma-
liyet daha disUk olacagindan konut piyasasini kontrol etme, belli bir
seviyede tutma mimkin olmakta ve ayrica konut gereksiniminin
kargtlanmasinda (lke genelinde bir 6rglitlenmeyede gidilebilmektedir
(234).

Bu bélimde DIE'nin 1987 yilinda nifusu 20.000 den biyik
yerlesim birimlerinde yapti§i Hanehalki Gelir ve Tiketim Harcama-
lari Anketi verilerinden yararlanarak, mevcut konut piyasasi iginde
dar gelirli ailelerin konut edinme olanaklann arastirilarak sosyal
konut uygulamasinin gerekliligi Uzerinde durularak ve bu gergevede

sosyal konut uygulamalan degerlendirilecektir.

Anilan anketin verilerine goére kentlerde yasiyan alt, alt-orta
ve orta gelir grubunu olusturan hanehalklarinin 3/5'G toplam gelirden
%27, Ust-orta ve Ust gelir grubunu olugturan hanehalklarinin

2/5'si ise %73 pay almaktadir.

(234) ISBIR, Eyip : a.g.e., 5.64-65.
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Tablo: 9

Hane Gelirlerinin %20'lik Hanehalki

Gelir Pay1 (%)

Dagihimi

Hanehalki Ylzdeleri Turkiye
Birinci %20 (Alt) 5.24
lkinci %20 (Alt-orta) 9.61
Uglincli %20 (Orta) 14.06
Dérdincl %20 (Ust-Orta) 21.15
Besinci %20 (Ust) 49.94

KAYNAK: DIE, Gelir Dagilimi, DIE Yayini, 1990, Ankara, s.345-346.

olgulardir. Ailelerin gelir dizeyi, gelir dagilimindan aldiklari

Kent
5.43
9.33
13.60
20.71
50.93

Gruplarina Godre

Kir

5.21
10.03
14.88
21.97
47.82

Gelir seviyesi ve barinma kosullari birbirleriyle yakin iligkili

pay

konut talebini ve yasanilan konutlarin kosullarint belirliyen unsur-

lardir.
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Tablo: 10
Gelir Gruplarina Gére Kentsel Hanehalkinin
Gelirlerdeki Payi
Tiketim ve Tasarrut Egilimleri

Hanehalki Gelirdeki Tuketim  Tasarruf

Gelir-Grubu % Payi % Egilimi % Egilimi %
Alt 41.2 15.5 114 -14
Alt-Orta 28.3 21.6 95 5
Orta 17.7 22.9 85 15
Ust-Orta . 85 18.2 79 21
Ust 4.3 21.8 6.6 34
TOPLAM/ORTALAMA 100.0 100.0 86.2 13.8

KAYNAK: a) DIE, Gelir Dagilimi, DIE Yayini, 1990, s.365-366.
b) DIE, Harcamalari, DIE Yayini, 1990, Ankara, s.121.

Alt ve alt-orta gelir grubunda olan kentsel hanehalkinin
%69.5'1 toplam kentsel gelirin %37.1'ine sahiptir. Buna kargilik, %4.3
ile Ust gelir grubunu olusturan hanehalkl ise gelirin %21.8'ini almak-
tadir. aylik gelir 200.000 altinda olan alt gelir grubunu olusturan
%41.2'lik grup ise toplam gelirden %15.5'lik bir pay almakta ve geli-

rinden gok tlketmekte ve hatta %14 oraninda borglanmaktadir.

Bu olgu, alt gelir grubundaki kigilerin konut edinmeleri
agisindan ele alindiginda, bunun olanaksiz oldudu ortadadir. Alt gelir

grubundakilerin, Toplu Konut Kanunu gergevesinde konut edinmeleri
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de mimkun degildir. Konut kredisinden yararlanabilmeleri igin kanun
geregince yap! tasarruf hesabi agtirmalari ve bunun igin de on birik-
tirimlerinin olmasi gerekmektedir. Mevcut konut politikasi bu gelir
diizeyindeki grubu, kapsam disi birakmaktadir. Ulkemizde konut sahi-
bi olmak sosyal guvenlik unsuru oldugundan, devletin bu grubun mulk
konut edinebilmeleri igin kirallk sosyal konutlar (retmek zorundadir.

Milli gelirden %21.6'ik pay alan alt-orta gelir grup %5'lik bir
tasarruf guclne sahiptir. Bu grubun da konut edinebilmesi igin, konut
kredilerinden &ncelikle yararlanmasi ve devietin konut politikasi
kapsaminda ikinci derecede 6nceligin bu gruba ver ilmesi gerekmek-
tedir.

Orta gelir grubunun tasarruf egilimi %15 olup bu grubun da
devlet tarafindan desteklenmesi gerekmektedir. Ust gelir grubu ise
devlet deste@i olmaksizin konut gereksinimini karsihiyabilmekte ve
milk konuta sahip olabilmektedir.

Tablo : 11
Gelir Gruplarinin Tasarruf Egilimlerine Gore
Konut Edinme Giicl
Hanehalki Yillik Konuta Ayrilan Konut Yillik Edinilecek
Gelir Gruplan  Ort.Gelir TL Pay % Odeme Mik.T! Konut.Biy.M2

Alt 1.200.000 -14 -- - -
Alt-orta 3.300.000 5 165.000 1.6
Orta 5.700.000 15 855.000 82
Ust-Orta 9.600.000 21 2.016.000 19.4
Ust 24.000.000(8) 34 8.160.000 78.5

KAYNAK: DIE; Tiketim Harcamalan, DIE Yayini, Ankara, 1990, s.115.
a) Kaynak verilerinden yararlanilarak hesaplanmigtir
b) Bayindirlik ve Iskan Bakanhginin 1987 yili ingaat m2
maliyeti 104.000,-m2/TL esas alinmigtir.
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Alt gelir grubundaki hanehalklari tasarruf yapamadiklarindan,
tasarruflan ile konut edinebilmeleri mimkun degildir. Alt-orta gelir
grubundakiler ise %5'lik biriktirimleriyle yilda ancak 1.6 m2'lik
konut edinebilmektedir. Buna kargin Ust gelir grubundakiler %34 ta-

sarruf ile yilda 78.5 m2'lik konuta sahip olabilmektedirler.

Kentsel hanehalkinin %69.5'ini olusturan bu iki gelir grubunun
mevcut konut politikast ¢ergevesinde kontu edinmeleri mimkin
degildir. Bu nedenle alt, alt-orta ve orta gelir grubunu olugturan dar
gelirli ailelerin saghkli konutlarda yasamalarini saglamak ve konut
gereksinimlerini karsilamak Uzere devletin, toplumsal amaglart agir
basan bir konut politikast gelistirmesi gerekmektedir. Bu politika
gergevesinde Onceliklerin belirlenmesi, gergek ihtiya¢g gruplarinin

konut gereksinimlerinin kargilaniimasina yoénelinmelidir.

Ulkemizde gerek planli dénemlerde gerekse toplu konut kanu-
nunun uygulandigi dénemlerde konut politikalart kapsaminda sosyal
konut politikasi uygulamasina bakildiinda dar gelirlilerin  konut
gereksinimini karsihyacak sosyal konutlarin yeterince (retilemedigi

goérolmektedir.

Sosyal konut politikasi; 6zellikle blylyen gé¢ olgusu ve nilfus
artisinin  yaratti§r hizli kentlesme sonucu artan konut talebinin
karsilanamamas! nedeniyle ortaya ¢ikan konut agigini kapatmak ve
gecekondulagsmayi dénlemek amaciyla daha az yatirrmla daha c¢ok

konut Uretmek felsefesinden kaynaklanmistir.

Kalkinma planlarinda dar gelirlilerin konut gereksinimini
karsilamak ve gecekondulasmay: &nlemek Uzere kamu tarafindan
kirahk konutlarin uretilmesi hedeflenmistir. Bu hedef c¢ergevesinde

775sayih Gecekondu Kanunu ile Imar ve Iskan Bakanliginin izniyle
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belediyelere, gecekondularin dnlenmesi amaciyla halk konutu denilen
sosyal konutlar yaparak kiralik veya mulk konut olarak ihtiyag grup-

larina verilmesi &nerilmistir.

Planli dbnemde kiraltk konut uygulamasi 6nerilen amaci
gercgeklestirebilecek dlizeyde olamamistir. Gecekondu fonunun
gelistirilememesi sonucu sinirh sayida kiralik konut Gretilmistir.
Kiralik konutlarin idaresinin gli¢ olacadr ve bazi sorunlar yaratabile-
cedi dusuncesiyle bu konutlar, uygulayict kuruluglar tarafindan mulk
konut olarak tahsisi uygun géralmis ve satiimistir. Bu konutlarin
bazilan ise diger kamu kuruluglarina ve yerel yodnetimlere lojman
olarak tahsis edilmistir. Bdylece kirallk sosyal konut uygulamas:i

baslamadansona ermistir (235).

Imar ve lIskan Bakanliginca 1975 yilinda gergeklestirilen
"Kirahlk veya Miulk Konutu" uygulamast da ayni sekilde
sonuglanmigtir. Kiralik Konut Projesi mulk konut uygulamasina, halk
konutu projesi de geri kalmis yérelerde gérev yapan kamu personeli-
nin konut gereksinimini kargilamak (zere kamu lojmanina
dénustirdlmistir. Sosyal konut politikasi kapsaminda devlet,
dodrudan Ustlendidi sosyal konut yapimi projelerinde uygulamada

basarisiz kalmistir.

Ayni sekilde, planli dénemde kamu kurumlan ve sosyal
givenlik kuruluglarn tarafindan kredi ve vergi 6énlemleri ile destek-

lenerek sosyal konut yapimi tegvik edilmek istenmigtir.

(235) ERONAT, llhan : a.g.e., s.46-48.
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Konut yapiminda ve konut sektérinin desteklenmesinde
6nemli goérevler Ustlenen Emlak Kredi Bankari, konutu olmayanlara
ucuz konut yapma gorevini yerine getirememis ve banka kredisinden
yararlanilarak yaptirilan konutlarin ¢ogu liUks &lgiler iginde kalmis,
sosyal konutlar yerine lUks konutlar yapilmigtir. Bu da bankanin
6éding para verme ve konut yaptirma uygulamalarinda bankacilik ku-
rallarindan ayrilmamasindan kaynaklanmistir. Banka kendi yapim or-
takliklan kanalyla (TIMLO, Ankara Imar Limited, Istanbul Imar Li-
mited gibi) toplu konut yapimina girememis ve toplu sosyal konutlar

Uretememistir.

Bankanin, yapi tasarruf sistemi ile konut edinmek isteyenlere
kredi vermesi wuygulamas: da sosyal konut agisindan
gerceklestirilememistir. Krediler 100 m2'ye kadar olan konutlara ve-
rilmesine karsin, kredilerden dar gelirlilerden ¢ok orta ve Ust gelir
grubundakiler yararlanmistir. Bunda konut kredisinin konut malo-
lusundaki payinin giderek azalmasi ve daha fazla 6zkaynak gerektir-
mesi etken olmustur. Toplu Konut Kanununun ylrirlige girmesiyle
banka sadece toplu konut fonu kaynaklarinin kooperatifiere

aktarilmasinda aracilik etmistir.

Sosyal giivenlik kuruluslarinca (SSK- Bag-Kur, OYAK, Emekli
Sandigi) da dar gelirlilerin konut gereksinimini karsilamak U(zere
konut kredileri verilmistir. Bu kuruluglarca verilen konut kredileri,
sosyal konut standartlarina uygun olarak yapilan ve 100 m2 agmayan
konutlar igin konut kooperatifleri tarafindan yapilan konutlara veril-
mesi 6nemli bir adimdir. Ancak, anilan kuruluglarin da uygulamalari
da Emlak Kredi Bankasinin oldugu gibi dar gelirlilere dénik ve toplu

sosyal konutu destekleyici olamamisgtir.
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Sosyal Sigorta Kooperatifleri ile ilgili yapilan bir arastirmada
konut kredilerinden yararlanan sigortalilarin tim sigortalilara oranla daha
dusik oldugu ve yiksek gelir grubunda bulunan sigortalilarin bu krediden

yararlanarak konut edindigi gortimustir (236).

Bu olgu da sosyal konut uygulamasinin amaglanan dizeyde
gerceklesemedigini g&stermektedir. Zira, kamu kurumlan ve sosyal
glvenlik kuruluglarinca dretilen konutlar, toplam dretilen konutlarin
%10'nunu olusturmaktadir ki konut arzinda bu grubun ne kadar yetersiz
kaldi§i ortadadir. Konut kooperatif¢ili§inin yaygin olarak uygulandidi
tlkelerde ise bu oran %20-25 dolaylarindadir (237).

Toplu Konut Kanunlarinin uygulanmaya baslandigi 1980 sonrasi
dénemde sosyal konut uygulamasi incelendiginde, bu dénemde de ¢ok
farkl bir durumun sézkonusu olmadigt gérilmektedir. Konut agiginin gide-
rek arttidi, konut sektériiniin bunalim yasadigi bu dénemde konut sorunu

dar gelirlilerin sorunu olarak devam etmektedir.

1981 'ylhnda yurirluge giren 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ve
1984 yilinda bu kanunu ytrirltkten kaldiran 2985 sayih Toplu Konut Ka-
nunlan ile konut sektériinde canlanma saglanmis ve konut kooperatifci-
liginin gelismeler gordlmustir. Bu gelismeler sonucu konut kooperatifleri

birlikleri kurulmustur.

(236) ALPAR, Istiklal - DINCER, Nabi : Sosyal Sigorta Kooperatifleri [le
ligili Bir Aragtirma, DPT Yayini, An-
kara, 1973, s.85.

(237) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet: a.g.e., s.116.
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1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile toplu konut yapmak
Uzere kar amaci gitmeyen kuruluglarla 6zellikle konut kooperatiflie-
rine belediyelerin de belli bir ortaklik pay: ile katilmalari, 1950
ythinda Belediye Kanununda degisiklik yapan 5656 sayili Kanun ile
belediyelere konut yapmak, kiraya vermek veya satmak gbérevine
islerlik kazandirilmistir. Toplu Konut Kanunu ile de belediyelerin
tilke duzeyinde konut kooperatiflerine ortak olma girisimi
yayginlagmistir. Toplu konut Uretiminde belediyeler de etkin rol al-

maya basglamiglardir.

Toplu konut uygulamalarindan en ¢ok yararlanmasi gereken
grup dar gelirliler olmasina karsin, uygulamada tam tersi Ust gelir
gruplarinin yararlandigr gérilmektedir. Konut politikasindaki belir-
. sizlik, 6nceliklerin olmamasi, konut finansmanindaki kaynaklarin
gergek ihtiyac gruplarina yoneltiimemesi, konut kredilerinden yarar-
lanabilmek ig¢in 6n biriktirim kosulu aranmasi, konut kredilerinin
enflasyon karsisinda yetersiz kalmasi ve konut maliyetindeki
payinin . %60'dan %20'ye dusmesi dar gelirlilerin toplu konut

vasitasiyla konut edinmelerini guglestirmistir.

Dar gelirlilerin toplu konut kanahl ile konut edinmelerinin
olanaksizligi, kendi ekonomik guglerinden kaynaklanmasinin yanisira
kooperatiflerin iginde bulundugu durumda etken olmaktadir. Kredi
akiglarinda tikanmikliklarin olmasi ve kredi verilmesinin gecikmesi,
ingaat surelerinin uzamasina, yiksek enflasyonunda etkisi ile konut
maliyetlerinin artmasina, kooperatiflerin verilen kredi ile maliyet-
leri karsiliyamamasi sonucu ek kredi kaynaklari aramasina neden ol-
makta ve hatta lUyelerden ek &6dentiler istenmektedir. TUm bu sorun-
lar dar gelirlileri etkilemekte ve onlarin konut piyasasinda yer

almalarini mimkin kilmamaktadir.
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Sosyal konut uygulamasinda basariya ulasilamamasinin ve bir
etkinlik saglanamamasinin nedenleri arasinda, konut kredilerinin dar
gelirlilere yéneltilememesi, kamu kredilerinin konut piyasasinda ye-
terince etkin olamamasi, toplu konut yapimi ve kooperatifciliin ye-
tersiz kalmasi, arsa fiatlarinin konut maliyetinde &nemli bir payi

olmasi sayilabilir.

Devletin konut edinmedeki payinin %5 -ki bu oran bazi bat
Ulkelerinde &rnegin: Avusturya'da %65, Ingiltere'de %61, Almanya'da
%50 (238)- Gzel sektdriin ise %95 oraninda olmasi ve 0zel sektdrin
konut Uretiminin liks konuta yonelmesi ve kiralik konutlar yerine

milk konutlar Uretmesi de diger bir nedendir.

Oysa gelismis Ulkelerde konut sorununun ¢ézUmG kamu, kar
amact gutmeyen konut kooperatifleri veya birlikleri tarafindan

uretilen kiralik sosyal konutlar sayesinde olmustur.

Ingiltere'de 2. Diinya Savasindan sonra konut agigini kapatmak
igin herkesin konut sahibi olana kadar konut yapilmas: politikasi
kabul edilmigtir. Bu politikayt gergeklestirmek igin kiralik sosyal
konutlar yapilmasi (zerinde durulmus ve o6ze! konut insaati ruhsata
baglanmis ve sinirlandiniimistir. Ingiltere'de konut stokunun 1/4
mahalli idarelere ait olup, bu konutlar mahalli konut idareleri
tarafindan dar gelirli ailelere 0Oncelik verilerek belli kriterlerde

gdzéninde bulundurularak kiraya verilmektedir (239).

(238) ERYILMAZ, Atilla - YALBURAK, Mehmet : a.g.e., s.109.

(239) ORUCU, Esin : a.g.e., s.62-70.
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Almanya'da da kiraltkk sosyal konut Uretimi 1920'i yillarda
baslamis ve o ddénemlerde is¢i ve memurlarin ucuz kiralik konutlar-
dan faydalanmalarn saglanmigtir. Konut kiralar ise kiracilarin brit
gelirlerinin  1/10'nt olusturmaktadir. 2. Diinya Savasgindan sonra
kiralik sosyal konut yapimina o6ncelik verilmig, gesitli énlemlerle bu
konutlarin yapimi tesvik edilmigtir. Bat AI‘manya'da sosyal konut
ingaati, toplam ingsaatin %50'sinden fazlasini olusturmakta ve sosyal
konutlarin ingaatinin blylk bir kismi kar amaci gitmeyen, devletten
distk faizli kredi alabilen tesebblsler tarafindan yapiimaktadir
(240).

Kirallk konutlar, sosyal konut politikasini gergeklestirmek
agisindan o6nemli bir wuygulamadir. Mevcut konut politikas!
gergevesinde dar gelirli ailelerin, genig kapsamli bir kamu destegi
olmaksizin konut edinmeleri mimkin degildir. Kiralik sosyal konut-
lar sayesinde bu grubun asamah olarak mulk konut edinmeleri

saglanabilir.

Bu amagla yasal dizenlemeler yapilarak milk konutun yaninda
kiralik sosyal konutlarin dretilmesi saglanmalidir. Kirahk konut
yapimi kadar uygulamast da énemli oldugundan, yeni finansman kay-
naklar ile desteklenmis, uygulayict ve yoénetici bir konut idaresi bi-

rimi de kurulmalidir.

(240) 1IB : Bati Almanya, Italya ve Ispanya'da Mesken Politikas, a.g.e.,
s.4, 39
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II. ONERILER
Ulusal Politika ile ligili Oneriler

- Dar gelirlilerin, kendi olanaklari ile konut edinmesi
mimkdn olmayanlarin, konut sorunlarinin ¢ézuminde, ulusal konut
politikasi iginde yeniden degerlendirilerek, devletin denetiminde kar
amaci gutmeyen toplu konut kuruluslari ve konut kooperatifleri ku-
rularak, bu kuruluslar kanaliyla sosyal konut Uretilmesi tesvik edil-

meli ve destekienmelidir.

- Konut sektériinde %95'lik bir payl olan 6zel sektériin, konut
Uretiminde sosyal konut yapimina belli bir oranda yer vermesi
saglanmali ve 6zel sektdér bu alana yoénlendirilerek tesvik edilmeli-
dir.

- Sosyal konut politikasinin etkin bir sekilde uygulanabilmesi
igin belediyeler de sosyal konut yapiminda gérev almalidir. Belediye-

lerin gelirleri arttirilarak, sosyal konut yapimina yoénelik belediye

tahvilat borsasi yaratiimah ve genisletiimelidir.

- Sosyal konut programiarinin hazirlanmasinda 6ncelikler be-
lirlenmelidir. Hangi gruplara, bdlgelere 06ncelik verilecegi,
Onceliklerin esaslarinin neler olacad saptanmali ve bu konuda

arastirmalar yapilmahdir.
Arsa Politikasi lle ilgili Oneriler

- Arsanin konut maliyetindeki payinin %50'lere ulastigi
ginimuizde, sosyal konut uygulamas) agisindan arsa konusu énem
azanmaktadir. Sosyal konut maliyetini daha aza indirmek amaciyla

gerek kamunun gerekse yerel yonetimlerin arsa stokunu arttirmalar
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gerekmektedir. Arsanin spekilatif kazan¢ olmasi 6nlenmelidir.

- Konut gevresi ile bir bltindir. Toplu konut insaasin. da
gevre dizenlemesi ve sosyal' tesislerin birlikte yapilmasi, saglikh
bir mekanin yaratilmas: ve sosyal iligkilerin geligtiriimesi
agisindan 6nemli oldugundan, bunun igin yeterli araziler

saglanmali ve kentsel arsalar uretilmelidir.
Konut Standartlari ile ilgili Oneriler

- Sosyal konut politikasinin  &ncelikli unsurlarindan olan
sosyal konut standartlan saptanirken, konu g¢ok boyutlu olarak ele
alinmahdir. Ailelerin gelirleri, yaptlari, buyOkltkleri, aile
yapisindaki degismeler ve yasadiklari bdélgelerin de &zellikleri dik-
kate alinarak sosyo-ekonomik, sosyo-kultirel ve sosyal psikolojik
arastirmalar yapilmalidir. Yapilan arastirma larin verilerine gore
cesitli alternatifler sunabilecek konut standartiari

gelistirilmelidir.

- Sosyal konutlarda yasiyanlarin gevresine dolayisiyla toplu-
ma uyumunu, sosyo-kiltirel entegrasyonunu saglamak ve yeni getto-
larin olugsmasini 6nlemek amaci ile, toplu sosyal konut Uretimi yeri-
ne, toplu konutlarda belli oranlarda sosyal konuta yer verilmelidir.
Sosyal konutlarda cgesitli ihtiyag grublarinin olmas) saglanmalidir.
Ornegin, yashlar, yanliz yasiyan anneler, yeni evli ciftler, g¢ok

gocuklu aileler gibi.
Sosyal Konutlarin Kullanimi ile ilgili Oneriler

- Sosyal konutlar kiralik ve mik konutlar olarak insa edilme-
lidir. Devletin yaptirdi§i konutlar daha g¢ok kirallk sosyal konutlar
olmalidir. Ailelere, aile yapisindaki dedisiklikler gbzéninde bulundu-

rularak bir sosyal konuttan diger bir sosyal konuta gegebilmeleri
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saglanmahidir.

- Kiralilk sosyal konutlarda oturan ailelerin ekonomik gulgleri,
devietin destedi ile bu konutlari satin almaya yetiyorsa, sézkonusu
konutlarin belli bir faiz ve sire ile bu ailelere satiimasi yani mulk
konut olarak devri saglanmalidir. ltalya'da toplu konut kurulusu INA-
CASA konutlarin milkiyetini %5 faiz ve en ¢ok 25 yil taksitle devlet

lehine ipotekli olarak kiracilara satabilmektedir (241).

- Kiralik sosyal konutlarda oturanlardan alinan kiralar, aile-
lerin gelirlerine gére dlzenlenmelidir. Kiralarin piyasa kosullari
altinda olmasi, ailelerin bir nevi devlet tarafindan sosyal yardim
adiyla desteklenmesi olur ki bu gekilde gelir dagiiminda alt gelir
gruplart aleyhine bozulan denge, sosyal yardimlarla kurulmaya
galisiimis olur. ltalya'da yapilan -bir arastirmaya gére, serbest piya-
sadaki kiralar, sosyal konutlarda oturanlarin &dedikleri kiranin
yaklasik 2 kati kadardir (242).

Sosyal Konut idaresi ile llgili Oneriler

Sosyal konutlarda 6zellikle kiraltk sosyal konutlarda konut
idaresi dnem kazanmaktadir. Ulkemizde az sayida da olsa Uretilen
kiralik konutlarin daha sonra milk konuta veya lojmana
dénustlrtlmesinin nedeni olarak bu konutlarin bakimini ve isleyigini
sagliyacak bir konut idaresinin bulunmadigi éne slrlimustlr.

Sosyal konut idareleri, idari ag¢idan konutun yapimini
saglayan kamuya, yerel ydnetimlere veya kooperatif birligine bagh
olabi]ir. Sosyal konut idareleri, idari ve sosyal hizmet birolarindan

olusabilir.

(241)(242) 1IB : Bati Almanya, ltalya ve Ispanya'da Mesken Politikas,
a.g.e., s.52,44.
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ldari biro; konutlarin bakimi, onarimi, kiralarin tahsili gibi
idari iglemlerle gérevii bir birim olarak faaliyet goéstermeli ve bu
islemleri yuritecek teknik ve idari personelden kurulmalidir.

Sosyal hizmet birolar ise; sosyal konuta gereksinim duyan
ailelerin hangilerinin 6ncelikle alinacadinin saptanmasinda, ailelerin
hanehalki buyukliga ve o6zelligine gbére hangi tip konutlarda otura-
caklari ve ailenin ekonomik yapisina uygun olarak ddeyecekleri kira-
farin belirlenmesinde ve ailelere g¢esitli konularda rehberlik ve
danigsmanlik hizmeti vermekle gérevli olmahdir. Bu hizmetleri
yuritmek Uzere gesitli disiplinlerden elemanlar, &rnegin, sosyal hiz-

met uzmani, sosyolod gibi elemanlar gérev yapmahdir.
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SONUG

Hizli nifus artist ve kentlesme sonucu konut, 1950’
yillardan sonra 6nemli bir sorun olmaya baslamistir. Ozellikle kent-
lerde artan konut stokunun yetersizligi, arzin talebi
karsiliyamamas! sonucu konut agiginin giderek artmasi kamu konut

yatinnmlarinin etkin olmamasi konut socrununu daha da arttirmigtir.

Tlrkiye'de konut sorunu milli gelirden %28.91 pay alan ve ta-
sarruf gicl bulunmayan ve bu nedenle konut piyasasinda vyer

alamiyan, saglksiz konutlarda yasiyan dar gelirlilerin sorunudur.

Sosyal devlet anlayisinin geredi olarak bir sosyal kamu hiz-
meti olan konut, devleti ilgilendiren ve devletin goérevleri arasinda

yer alan bir sosyal sorun olarak gértlmustir.

Konut Uretimini tesvik etmek, tim gelir grublarinin 6zellikle
dar gelirlilerin konut edinebilmeleri ve saghlkli konutlarda
yasamalarini saglamak amaciyla gesitli yasal 6énlemler alinmig, po-
litikalar benimsenmis, ancak uygulamada basarili olunamamis, dar

gelirlilerin konut sorunu g¢bzimlenememistir.

Gelismis  dlkelerin  konut politikasinin temelini olusturan
sosyal konut yapimina planlarda yer verilmesine ve bir politika olarak
benimsenmesine ragmen, bitlnsellik ve devamlilik gdéstermeyen bir
konut politikasi nedeniyle kapsamh ve anlamh bir sosyal konut poli-

tikasi da izlenememistir.

Sosyal konut politikast uygulamalarinda, dar gelirli ailelere
toplumun &rf ve adetlerine, saghk sartlarina ve insanca yasam
kogullarina uygun konutlara sahip olabilmeleri i¢in kredi ve vergi
kolayliklari getirilerek, sosyal konutlarin dretimi tegvik edilmek is-

tenmig, fakat uygulamada sinirli kalinmig, vyeterli dlizeye
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ulasiilmamisgtir.

Dar gelirlilerin sosyal konut politikasi gergeves‘inde asamali
olarak konut sahibi olabilmelerini saglamak, kirahlk ve mdilk sosyal
konutlar Gretmek ayni zamanda dizenli ve saglikli yerlesim bélgeleri
ve kentler olusturabilmek igin kéklG bir konut politikasina gereksi-
nim vardir. Bu politikalari gergeklestirmek igin de devletin, yerel
ybénetimlerin ve kar amaci gitmeyen konut kuruluglarinin yeniden bir
yapilanma iginde, bir araya gelerek, isbirliginde bulunarak, hizmette
butinselligi sagliyacak sekilde orgitlenmeleri ve faaliyette bulun-

‘malari gerekmektedir.

Fiziksel, ruhsal ve kdltirel agidan saghkh bir toplum
olusturmak, kisilerin saghkli konutlarda yasamalarini saglamakla

mUmkUindur.
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