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OZET

Cumbhuriyet'in ilamyla kati ve ¢ok boyutlu bir modernlesme siirecine dahil
olan Tiirkiye'de, 1950'li yillardan itibaren, ulusal pazar sisteminin islemeye
baslamasi ve sanayilesme ile birlikte iiretim ve tiiketim kaliplarinin
kitleselleserek degismesine, halkin gilindelik hayatinin geleneksel cemaatci
baglarindan ¢oziiliip ig/calisma etrafinda kenti odak alarak niteliksel bakimdan
gelismesine ve hayat standartlarinin ani yiikselige gegmesine sahit olunmustur.

Tiirkiye'de niifus artisi, i¢c goclerin hizlanmasi ve hizli kentlesme, reel-fiziki
anlamda "modernlesme” olarak adlandirilabilecek olan siire¢ icerisinde, pek ¢ok
sorunla birlikte, konut sorununu da ortaya ¢ikarmigtir.

Konut sorunu tizerinde odaklanan bu c¢alismada, bir yandan sorunun
gelisimi, bir yandan da ¢6ziim ¢abalar ele alinmstir.

Konut sorunu. ecsasen. gelismekte olan, yani modern ekonomiye sonradan
intibak etme ugrasindaki biitiin {ilkelerde ortaya ¢ikmistir. Gecekondulagsma ise

bu sorunun en bariz gostergelerinden biri olmustur.
r

Tiirkiye'de konut sektoriiniin ekonomik gelisme bakimindan tasidig1 6nemin
idrakinin de etkisiyle kamu otoriteleri soruna ¢dziim bulmak i¢in baz1 arayiglara
baslamislardir. Kamu otoriteleri cesitli donemlerde farkli politikalar izleyerek
sorunu ¢6zmek istemislerdir.

Tiirkiye'de uygulanan degisik politikalarin, sorunun ¢6ziimiinde yetersiz
kaldiginin anlasilmasiyla, alternatif bir ¢dziim olarak konut kooperatif¢iligine
agirhik verilmistir.

Tiirkiye'de esasen 1934 yilinda baslayan, fakat yeterli tegviki gérmedigi icin
bir tiirlli istenen sonuglar1 veremeyen kooperatif¢ilik, nihayet 1980'li yillarda
kesin bir pollitika tercihi halini almigtir.

Toplu Konut Idaresi'nin kurulmasi ve konut iiretimini tesvik icin bir fon

olusturulmasiyla devlet, konut kooperatif¢iligi alaninda etkili bir tesvik
mekanizmasi olusturmustur.



Belirtilen donemden itibaren, ferdi konut kooperatif¢ilifi yanindan, bunda
daha ¢ok ve planl: bir sekilde "toplu konut" secenegi 6n plana gikmustir.

Devlet kendi kurumu marifetiyle alanda etkin bir varlik haline gelmis
olmakla birlikte, genel olarak kooperatifciligin, 6zel olarak ise konut
kooperatif¢iliginin sorunlarina gereken ilgi gosterilmemistir.

Konut kredisi uygulamalarinin sosyal amaclara gore isabetli bir gekilde
kararlastitlip uygulanmamasi, kirsal-kentsel toprak reformunun yapilamamig
olmasindan ileri gelen arsa rantlarin yiiksekligi, kentsel gelisme alanlarina kayan
kooperatif konutlarina altyap: teminindeki giicliikler, kooperatiflerin i¢ ve dig
denetiminin yetersizligi, yerel yonetimlerin konuyla ilgili karar ve
uygulamalardaki zayiflig, ilgili mevzuatin dagimklig: gibi énemli sorunlar toplu
konut kooperatif¢ilii yoluyla konut sorununa etkili ¢oziimler bulunmasim
Onlemektedir.

Caligmada, konut kooperatif¢ili§i alanindaki gelismeler ortaya kondugu
gibi, karsilagilan bu gibi sorunlar da uygulamalarin degerlendirilmesine dayal
olarak belirlenmis ve cesitli ¢6ziim yollar Onerilmistir.



ABSTRACT

In Turkey, where a multi-dimensional modernization process has started
after the declaration of Republic, what has been witnessed is, as of 1950s,
an alteration in the production and consumption patterns by having them
aggregated parallel to the functioning of the national marketing system and
industrialization, quantitative development of the people by taking the city as
a point of focus and centering around the working/business activities by
unbinding the traditional and communal ties of their daily lives and transition
to a rapid increase of their living standards.

Population increase in Turkey has created the problem of housing in
addition to a number of other problems within the process which can be

described as acceleration of the domestic immigration and rapid urbanization
in the real-physical sense.

In this work, which has focused on the problem of housing; on one
hand, the development of the problem and the efforts spent towards its
solutions have been deait. on the other.

The problem of housing, in fact, has appeared in all the developing
countries, that is to say, in those countries which try to adapt themselves into

the modern economy at a later period. Squatter development has been one of
the most obvious indicators of this problem.

With the impact of the significance perceived as regards the housing
sector in Turkey in terms of economic development, the public authorities have
begun to seek a number of ways to solve this issue. The public authorities,

in a sense, have tried to solve this problem by following different policies in
various periods.

After reaching to the conclusion of insufficiency in the solution of the
problem through different policies implemented in Turkey, housing
cooperatives has been favoured to a large extent as an alternative solution.
The cooperative movement, which has started actually in the year 1934 but
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has produced no satisfactory result for it has not been supported

adequately, has finally turned out to be a preference of policy in a clear-cut
way in 1980s.

After the foundation of the Administration of the Mass Housing and
through the creation of a fund to produce housing facilities to encourage such

an activity, the State has formed an effective mechanism for the incentives in
the sphere of mass housing.

As of the indicated period, in addition to the individual housing
cooperatives, the choice of 'mass housing' has emerged to be a primary

approach, which is much more and planned way of housing compared to that
of the individual housing cooperatives.

Although the State has become an effective existence through its own
organization, the necessary interest has not been shown, in general, for the

problems of the movement of cooperatives; and, in particular, for the problems
related to the housing cooperatives.

Effective solutions through mass cooperatives cannot be created for such
significant issues as failure to decide and implement the application of the
housing credits properly in line with their social objectives, high level of
the profitability of the building plots due to the failure to actualize the urban-
rural land reform, difficulties in providing infrastructure for the cooperative
buildings which extend towards the urban development regions, lack of interior
and exterior control of the cooperatives, weakness of the local administrations

regarding the decisions and application related to this issue, and the
irregularities of the relevant legislation.

In this study, the developments in the sphere of the housing
cooperatives are presented and the related problems are described on the

basis of the evaluation of the application and a number of ways of
solutions have been proposed.

v
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GIRIS

Tiirkiye, Cumbhuriyetle birlikte modernlesme yoniinde kati bir tercihte
bulunmustur. Sosyal, siyasal, kiiltiirel ve ekonomik hayatin tepeden tirnaga yeniden
sekillendirilmesine matuf reformlar bu tercihin dogal uzantilar1 olarak
degerlendirilebilir. Bazen devrim veya inkildp olarak da adlandirilan reformlarla, bir
yandan devlet yeni bir anlayisla, farkli esaslar iizerinde yeniden kurulurken, bir
yandan da toplum yeni bir kaliba sokulmak istenmisgtir.

Cumhuriyet donemi reformlarinin, basarili olup olmadiklar, yapihg tarzlan ve
benzeri bakimlardan tartisiimasi ve degerlendirilmesi miimkiindiir; bununla birlikte, bu
reformlarla Tiirkiye'nin yeni bir hayata bagladig1 inkér edilemez bir gercektir.

Tarih{ siire¢ lizerinde durularak, Cumhuriyetin ilk donemlerindeki degisimlerin
daha ziyade idare, hukuk, egitim gibi alanlan kapsayan siyasal yapinin yenilenmesine
yoneldigi, ekonomik ve toplumsal hayatin ise tedricen modernlestigi soylenebilir.

Bu tespiti bir drnekle agmak gerekirse, {initer-milli devlet ilkesi Cumhuriyetin
kurulusuyla birlikte benimsenmis ve 6rnegin dil ve tarih aragtirmalarinin tegviki ve
kurumsallagtinlmasiyla desteklenmistir; bununla birlikte, siyasal birim alanda yagayan
halkin sosyo-ekonomik anlamda fiziki biitiinlegsmesi, bir bagka ifadeyle uluslagmas,
ulagim aginin tamamlanmaya, bunun bir neticesi olarak ulusal pazar sisteminin
kurulmaya girisildigi 1950'i yillarda baglamigtir. .

Modernlesmenin bu ikinci boyutunu karakterize eden olgular, ulusal pazar
sisteminin iglemeye baslamasiyla birlikte iiretim ve tiiketim kaliplarinin kitlesellegerek
degismesi, halkin giindelik hayatinin geleneksel cemaat¢i baglarindan ¢oziilerek
is/caliyma etrafinda kenti odak alarak niteliksel bakimdan geligmesi ve hayat
standartlarinin anf yiikselise gegmesidir.



Bu ¢aligmada, reel-fiziki modernlesme olarak adlandirilacak olan bu siirecte

ortaya ¢ikan konut sorunu ve bu sorunun ¢oziimii i¢in gelisen konut kooperatif¢iligi
olgusu tizerinde durulacaktir.

Bilindigi gibi, tilkemizde niifus arti§1, i¢ go¢lerin hizlanmasi ve hizli kentlesme,
ozellikle 1940'h yillarin ikinci yansindan itibaren, yani reel-fizik? modernlesme olarak
adlandirdigimz siiregle birlikte belirginlesmeye baglamigtir. S6zkonusu geligmeler,
tabiatiyla, konut sorununu da iilke giindemine yerlestirmistir.

Tiirkiye'nin kaynaklar1 kit bir geleneksel tarim iilkesi olarak bagladigi
kalkinmasim bir plan dahilinde degil, serbest ortamda yiiriittiigii de dikkate alinacak
olursa, konut sorununun bugiine kadar ¢oziilememis olmasi daha iyi anlagilabilir.

Konut sorunu esasen biitiin gelismekte olan, yani modern ekonomiye sonradan
intibak etme ugrasindaki iilkelerde ortaya ¢ikmustir. Gecekondulagma ise bu
tilkelerdeki konut sorununun en bariz gostergesini olusturmustur.

Ote yandan, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde konut sektoriiniin ekonomik
ve sosyal oneminin kavranmasi, soruna ¢6ziim aramak i¢in kamu otoritelerini
zorlamustir. Kamu otoriteleri ¢esitli donemlerde farkli politikalar izleyerek sorunu
¢ozmeye galigmiglardir. Nihayet, uygulanan politikalarin sorunun ¢6ziimiinde yetersiz
kaimamyla, alternatif bir ¢dziim olarak konut kooperatif¢iligi yoluyla toplu konut
yapimina yonelindigi goriilmiigtiir.

Ulkemizde 1934 yilinda baglayan konut kooperatifciligi, zaman icerisinde
niteliksel ve niceliksel bakimlardan hizla geligmistir.

Bu calismada; konut, konut sorunu ve boyutlar1 ele alinarak, sorunun
¢Oziimiinde bir alternatif olarak ortaya cikip geligsen konut kooperatiflerinin 6nemi,
gelisimi ve sorunlari ortaya konulmaya galigiimigtir.

Calismanin Birinci Boéliimiinde konutun tanim ve nitelikleri ile nedenleri ve
boyutlar itibariyla konut sorunu belirlenmeye galisilmas, Ikinci Bsliimiinde konut arz
ve talebi bakimlarindan konut piyasasi ve Tiirkiye ekonomisinde konut sektériiniin
genel goriiniimii ele alinmugtir.



Ikinci Boliimde, ayrica, tilkemizdeki yeriesme kararlan ile ilgili mevzuat ve
kurumlar belirlenmeye caligiimig, sosyal devlet aniayis: icerisinde konut konusu
aciklanmus ve nihayet yerel yonetimlerin konutla ilgili gorev ve faaliyetleri iizerinde
durulmustur.

Calismanin Ugiincii Boliimiinde kooperatifcilik ve konut kooperatifleri iizerinde
odaklanilmg; genel planda kooperatif¢iligin belirlenmesinden sonra 6zel bir
kooperatifcilik tiirii olarak konut kooperatif¢iliginin avantajlari, tiirleri ve gelisimi
kisaca agiklanmgtir.

Calismanin Dérdiincii Boltimiinde Tiirkiye'de konut sorununun ¢éziimiinde bir
alternatif olarak konut kooperatif¢iliginin donemler itibartyla geligimi ortaya konmaya
calisitmistur.

Besinci Boliimde Tiirkiye'de konut kooperatiflerinin, ustiinliikleri, ¢esitleri,
uygulamalar1 ve sorunlan itibariyla genel bir degerlendirmesi yapilmis; Sonug
boliimiinde ise konut kooperatif¢ili§inin gelistirilerek konut sorununun ¢oziimiinde

etkili bir yontem haline gelebilmesi yoniinde degerlendirme yapilarak bazi 6nerilerde
bulunulmugtur.



BIRINCI BOLUM
KONUT VE KONUT SORUNU
1. KONUTUN TANIM VE NITELIKLERI
1.1. Konutun Tanim ve Nitelikleri

Insanin temel gereksinmeleri diinyanin her tarafinda birbirine benzemekte ve
barinma gereksinimi de beslenme ve giyinme gereksinimi gibi basta gelmektedir. Bu

yiizden konut, insan yagaminin dogumundan 6liimiine kadar ayrilmaz bir pargasi
olmaktadir.

Ailenin barindig, giivenlik icinde yasadigi, ahlak ve kiiltiiriin gelistifi yuvay1
konut olarak tanimlamak miimkiindiir. Ayrica, konutu birey ve aile i¢in temel
gereksinimlerden birini kargilayan bir barinak, toplum i¢in toplumsal ve mekansal

1
icerigi olan bir olgu olarak da ele alabiliriz.

" Konut kavrami sadece konutlarin olusturdugu bir stoku anlatmak icin
kullanildiginda, konutu bir mal olarak simirlandirmaktadir. Oysa konut, gercek ve
beklenen sonuglar: elde etmek amaciyla birgcok kisi ve orgiitli bir araya getiren
karmasik bir siirectir.

Konut insan i¢in barinma ihtiyacim kargilamas: disinda ¢ok 6zel bir anlam ifade
eder. Insan icin konut bir sosyal giivenlik unsuru, miilkiyet hakkinin bir sembolii ve
sahiplik duygusunun yasanmasini saglayan bir aragtir. Konut, toplumumuzda;
misafirlik, konaklama, komsguluk ihtiyaglarinin kargilandigi, yashlarin sosyal giivenlik
ve bakimlarinin saglandigi, uzaktaki akrabalarin hastalarinin bakildigi, ¢ocuklarin
okutuldugu, kendine has mutfagin caligtifi, bog vakitlerin degerlendirildigi, ibadetin
yapildigi, dogumlarin oldugu, hastalarin ve 6liimlerin yasandigi, ev igletmelerinin
kurulup isletildigi, diigtinlerin, bayramlarin yapildig1 bir yuvadir. Bu sebeple konut
sosyal biinyeyi dengeleyen Onemli bir fonksiyona sahiptir. Barinma ihtiyaci

1 GOKGEER, Fikr: “Konut Sorunu”, T.l.D., S. 3161, 1982, s.57.



karsilanmamig bir toplumda sosyal barigin korunmasi ve huzurun tesis edilmesi
miimkiin degildir. Netice olarak, konut; sosyal, ekonomik, kiiltiirel, siyasal bir
olgudur.

Konut, insanlarin i¢inde yasadigi, zamanlarinin énemli bir dilimini gecirdigi
fiziksel gevreyi olusturan, uzun siire dayanan bir tiiketim maddesidir. Geligim siireci
icinde, niifus artig1 ve kentlesme sonucunda konut artik devletin giivenlik, saglik ve
toplumsal refah gerekgesiyle bir kamu iggoriisii olarak ele ahnmasi gereken, 6zellikle
Keynes’ci ekonominin arz ve talep kurallarina birakilmayacak bir sorun durumuna

gc.almigtir.2

Konut fiziksel olarak sadece barinilacak yer anlami tagimasina kargin, gevre,
hayat standardi, goriilen kamu hizmeti ve toplum menfaati gibi yonlerden degisik
sekilde tammlanabilir.

Cagdas toplumda sadece sosyal bir varlik olarak diigliniilmeyen, ekonomik
yonden de 6nemli bir iiretim unsuru kabul edilen insanin, barinma gereksinimini
karsilamasi diginda yasadig1 topluma faydali olabilmesi, daha rahat yagsamasi, yagsam
standardinin yiikseltilebilmesi, ancak siki bir gekilde yasadig1 konutla miimkiindiir.

. Konutu, sozliik anlamiyla; bir veya daha cok insanin ikamet ettigi yer, ev

(apartman), mekan, ikametgah seklinde tarif edebiliriz.’

Konut; i¢inde yagsayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve bu
yoldan ekonomik gelismeye katkida bulunan dayanikli tiikketim mallarindan biridir;
konut yatinmlarina sermaye birikimi goziiyle bakilmasi, konutun ekonomiye ve
toplumsal gelismeye olan katkisi nedeniyledir.4

Insanlarin konut istegi, yasanilan ¢agin sartlarina gére gelismis ve degigmistir.

2 GERAY, Cevat: “Toplu Konut Sorunlari ve Siyasasi”, Xlll. iskan ve S$ehircilik
Konferanslari, SBF Yay. 15, 1983, s.2.

3 HASOL, Dogan: Ansikiopedik Mimarlik S6zlGgl, Yapi Endiistrisi Merkezi Yayinlan A2,
1975, s.263.

4 KELES, Rugen: "Konut Kesimine Ozellestirme Sorunlan®, Konut ve Konut isletmeciligi,
Konut 86., 1987., s.72.



Bir toplumun diizenli ve bagarili olmasi biiyiik ¢apta bireylerin tutumuna
dayanir. Temel sayilan uygar yasam gereklerini kargilayacak bir konutu olmayan,
ailesini barindiramama kaygisiyla cirpinan bir kisi, lilkesinin kalkinmasina gerekli

yardimi1 saglayamaz.5

Konut, ekonomik ve sosyal gelisimin bir gostergesidir. Nitekim Fransizlar “Bir
iilkede konut isi iyiyse, bagka iglere bakmayin. Onlar zaten iyidir.” 6zdeyisiyle bunu
en giizel sekilde agiklamiglardir.

Konut insanlan sadece dig ¢evreden koruyan bir barinma araci degil aym
zamanda bir ikametgahtir. Bu nedenle konut tasariminda konutun, insanin biitlin
gereksinmelerinin kargilamasi gerektigi dikkate alinmalidir. Ekonomik etkenler bazi
konut 6zelliklerinin gdzden uzak tutulmasini gerektirebilmekte ve konut kalitesini
etkilemektedir. O zaman da konut degil, barinak sézkonusu olmaktadir. Bu sebeple,
ekonomik diislincenin fiziksel, sosyal, psikolojik ve kiiltiirel gereksinmeler ile birlikte
diigtintilmesi konutun bir barinak degil, bir yasama yeri olmasi i¢in gereklidir.

Nitelikli bir konut giivenli, saglikli, konforlu, kullamigli, bakimli ve anlaml
oldugu kadar enerji ve ¢cevreye duyarli olmalidir. Konut yasam c¢evrelerinin bireysel,
sosyal ve kiiltiirel gelismeyi arttiric1 bicimde tasarlanmasi esastir.

Konut tek bagina algilandiginda: a. Bir barinak olmak, b. Uretilen bir meta
olmak, c. Bir tiikketim mal1 olmak, d. Bir yatirim olarak spekiilatif deger artiglarina el
koyma yolu olmak, e. Toplumda kigilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence olmak,
f. Emegin yeniden iiretildigi yer olmas: ve emegin yeniden iiretiminin fiyatim
belirlemesi, g. Gerek enflasyonun kargisinda paranin degerini korumayi, gerekse yeni
olusan kentsel rantlara el koyabilmeyi saglayan bir yatirim araci olmas: iglevleri ortaya
cikacaktir. Bir kentsel cevrenin parcasi olarak algilandifinda ise, h. Bir kiiltiirel
artifakt olarak o gevre ile iletisim icinde bulunmak, k. Bir yagam ve ¢evresinin ya da
kalitesinin olugturulmasinda yap: tas1 olmak; ekonomik sektor olarak, 1. Ekonominin
canlandiriimasi, bunalimdan ¢ikarilmasi, istihdam yaratma araci olmak gibi degisik ve

cok isleve sahiptir.6

5 URAL, Oktay: "Tarkiye'de Konut Sorunu®, Milliyet Gazetesi, 21.03.1990, s. 2.

6 TEKELI, lIhan: Konut Arastirmalari Sempozyumu, T.C. Bagbakaniik, T.K.l.B. Konut
Aragtirmalar Dizisi, 1, 1995, s.2.



Konutun ekonomik ve sosyal niteliklerini su sekilde dzetleyebiliriz: Konut milli
gelire katkisi, kamu giderlerini azaltic1 etkisi ve bu yolda ekonominin diger gesitli
kesimlerine daha fazla kaynak aktarimina izin vermesi, aile diizenini olumlu
etkilemesi, sosyal bir giivence olusturmasi, sahibine kira yoluyla getiri saglamasi gibi
dogrudan ya da dolayli, ekonomik ve sosyal bir¢ok 6zelligi haizdir.

Sonug olarak konutun ne anlama geldigi gdzoniinde bulundurulmalidir. Konut
bir metadir, bir barinaktir, bir tiikketim maddesidir, toplumsal bir hizmettir, refah
sisteminin bir pargasidir, bir iiretim birimi ve biitiin bunlarin toplamudr.

1.2. Konutun Ekonomik ve Sosyal Boyutlar:

Giiniimiizde, konut yatinmlarinin verimli yatinnmlar oldugu goriisii giderek
kabul edilmektedir. Oysa yakin tarihe kadar konutun belirli iiretim siirecinin son
yatirim iirlinli oldugu, yatirnmlara agirlik verildiginde ekonomik gelismeyi
geciktirecegi, yeni liretimleri tesvik etmedigi goriigii hakim idi. Bugiin ise konut
sektoriiniin ekonomik ve sosyal yararlan iyice anlagiimistir. Ozetlemek gerekirse
konut yatirimlari dolayli, dolaysiz cesitli ekonomik ve toplumsal yararlar

saglamaktadu".7
Ekonomik acidan konut yatirnmlarmin yararlari

i Konuta yatirim yapanlarin kira, faiz vb. getiriler saglamasi sonunda, daha ¢ok
gelir elde etmesi, konut yatinminin mikroekonomik yararini olugturmaktadir.

Makroekonomik ac¢idan konut yatirimmnin yararlar:

Artan islendirme ve yiiksek giidiilendirme yoluyla yiiksek ticretler 6denmesi,
liretimin artmasi, yatirimdan c¢ok getiri elde edilmesi gibi nedenlerle ulusal ya da
bolgesel gelirlerde artiglar goriilmesi, kamu giderlerinde (cinayetlerin, yanginlarin
azalmasindan, hastalik ve kaza giderlerinin azalmasina) diigiisler saglanmasi ve bu
yolda ekonominin diger kesimlerine daha fazla kaynak aktariimasina imkan verilmesi
ise konut yatinminin makroekonomik yararlaridir.

Aile dirlik diizenin gelismesi; 0zel yasamdaki gizliligin (mahremiyetin)
saglanmasi; beden sagligindaki, beslenmedeki gelismeler; akilsal tutumlarda, goniil
giiciinde ve beklentilerde iyilesmeler; komsulugun gelismesi ve daha iyi arastirma ve

7 GERAY, Cevat: a.g.e., s.4.



calisma davraniglarinin gelismesi ise konut yatiriminin toplumsal yararlarimi
olugturmaktadir.

2. KONUT SORUNU VE KONUT SORUNUNUN NEDENLERI

2.1. Konut Sorunu

Konut; nitelik ve nicelik yoniinden kalkinma diizeyi diisiik, kaynaklar kit ve
dagilimi adaletsiz, kalkinma planlarinda Oncelikleri sosyal sorunlara dolayisiyla
konuta kaydirilamamus iilkelerde, temel toplumsal sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Ulkemizde de konut, barinma gérevi diginda bir sosyal giivenlik araci olarak ¢oziim
bekleyen bir sorun haline gelmistir.

Geligmekte olan lilkelerde yasayan insanlar, aile yapilari, gelirleri, harcama
egilimleri, egitim diizeyleri, hayat standard: gibi gostergeler ile konut 6zellikleri kisaca
ozetlenecek olursa; gelir dagilimu esitsizdir. Zengin kesim milli gelirin yaklasik yiizde
50'sini almakta en yoksul grubun payi ise yiizde 5'in altinda kalmaktadir. Milli
gelirden ¢ok az pay alan dar gelirli kesim gelirleri ile zor beslenebilmektedir. Aileler
icin konut yagamlarinda dnemli bir yer tutmakta bu nedenle aile biitcesinde yiizde 20-
25 gibi bir pay konuta ayrilmaktadir. Bu kadar payin konuta ayrilmasina kargin
konutun, saghkli bir konumda oldugunu séylemek giigtiir. Konutlarm pek cogu
fiziksel olarak planlama ilkelerine uygun degildir, tek aile yasayan konutlarda ise
aileler kalabalik oldugundan oda bagina diisen kisi sayis: yiikselmekte, insanlarin ruh
saghig1 bozulmaktadir.®

Tiirkiye’de dar gelirlilerin kentte kargilagtiklar1 giigliiklerin basinda gegim
sikintis1 gelmekte, bunu ig bulma kaygisi ile konut sorunu izlemektedir. Konutlar ilk
yapilirken minimum boyutlarda ve tek mekan olarak yapilmakta, zamanla bu mekana
banyo, mutfak, WC gibi 1slak hacimler ilave edilmekte, sonraki eklemeler ise ailenin
gereksinimine gore oda olmaktadir.

Konutlarin yaklagik yiizde 20-30'u sehir suyu kullanamamakta, bunlarin bir
kismt artezyen kuyularindan su ihtiyaglarini kargilamakta, bir kismi ise mahalle
cesmesinden ve tankerlerle getirilen sulardan faydalanmaktadir. Konutlarin yiizde

8 PULAT, Gudlgin: "Turkiye'de dar Gelirli Kentlinin Sosyo-Kiiltirel Ekonomik ve Mekansal
Ozellikleri®, Dar Gelirli Kentlerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Igerikli
Mekansal C6ziim Arayiglari, Kent-Koop Yay. 98, Mart 1992 Ankara, s.168.



90’1nda elektrik oldugu anlasiimakta, kanalizasyon sistemine bagli konutlar, tiim
konutlarin 3/4’inti kapsamaktadir. Konutlarin yaklagik yarisinda bagimsiz banyo,
yiizde 15-20'sinde mutfak, yiizde 15'inde WC yoktur. Konutlarin 1/3'linde ayr

cocuk odasi vardir. Arsalarin alani ortalama 150 m?, konutlarin alam 60 m? yi

bulmugtur. Kisi basina diisen konut alan1 ortalama 13.13 m” bulunmakta, konutlarin

alan olarak yetersiz ve hatta kigilerin ruh saghg: acisindan zararli oldugu
anlagiimaktadr.

Dar gelirli konutlarinin yaklagik yaris1 3 odali konutlardan olugmakta, bunu
yiizde 30 oraninda 2 odal1 konutlar, yiizde 17 oraninda 4 odali konutlar izlemektedir.
Konut basina diisen kisi sayisi ortalama 5.13 bulunmugtur. Ailelerin yaklagik yiizde
60'1 konutun sahibi, yiizde 40'1 kiracidir. Konut sahibi ailelerin yaklagik 1/3'{iniin
konutunun yasal tapusu vardir. Aileler konutlarinin sagliksiz kosullarinin
farkindadirlar ve bundan rahatsizlik duymaktadirlar, konutundan hognut olanlar evin
nitelifinden ¢ok iyi ¢evre ve komsular, ige yakinlik ve diisiik kira gibi etkenler

nedeniyle konuttan memnuniyetini belirtmektedir.”

Birey ve aileler artan gelir ve kiiltiirel degisime bagli olarak, daha iyi niteliklere
sahip konut edinmek istemekte olup bu durum ise konut talebini canli tutmaktadr.

Dar gelirli ailelerin en 6nemli gereksinmeleri; TUSIAD, 1986 verilerine gére
konut (% 19.3), temel dayanikli mallar (% 18.8), is amagh mallar (% 13.6), saglikla

ilgili ihtiyaglar (% 10.4) seklinde olmakta, siralamayi litkks dayanikh mallar (% 2.8) ve
otomobil (% 2.5) izlemektedir.

Tiirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya ¢ikmas: Ikinci Diinya
Savag1 sonrasina rastlamaktadir. 1945'lerde giderek hizlanan bir ekonomik, toplumsal
ve politik degisim siirecine girilmis ve bu degigimin bir sonucu olarak konut sorunu
ortaya ¢ikmuigtir.

Ekonomik biiyiime ve kalkinmanin hizlanmasi ve kentlesmenin giindeme
gelmesi ile konut sorunu giderek artan bir seyir takip etmigtir. Konut sorununun
artmasi neticesinde ortaya c¢ikan tepkiler soruna ¢6ziim aranmasim gerektirmis ve
soruna bir alternatif ¢6ziim olarak karsimiza toplu konut yapimi ve kooperatif¢ilik

9 PULAT, Gdlgin: a.g.m., s.170.
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cikmistir. Konut sorununun, biitlin toplumsal olgular gibi ekonomik, politik ve
teknolojik boyut ve diizeyleri vardur.

2.2. Konut Sorununun Nedenleri

Temel arzin gereksinimi karsilayamamas: seklindeki dzetlenen konut sorunu
gereksinimin beklenen, arzin ise istenen altinda kalmasi sonucunda dogmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorununun dogmasina ve devam etmesine etki eden sebepler
mevcuttur. Bu sebepler, konut talebi ve arzi ile yakindan ilgili bulunmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorununu ortaya ¢ikaran etkenler talep agisindan su bagliklar
altinda toplanabilir:

- Niifus artig hizi,

- Hizli kentlesme ve gogler,

- Diigiik gelir seviyesi,

- Hane halklarinda meydana gelen kiiciilmeler,
- Evlenmeler,

- Eskime ve yenileme ihtiyaci.

Arz agisindan konut sorununa etki eden faktorler ise gu bagliklar altinda
toplanabilir:

- Konut talebi,

- Finansman ve maliyet,

- Arsa, imar planlar ve alt yap,
- Orgiitlenme,

- Yapim teknolojisi,

- Mevzuat.

2.3. Konut Sorununun Boyutlar:
2.3.1. Konut Gereksinimi ve Konut Acigi
"Konut gereksinimi" kavrami "konut talebi” ile genelde karigtiriimaktadir.

Konut gereksinimi sayisal yonden konut talebini de igerdiginden konut talebine gore
daha genig bir anlam tagimaktadir.
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Sosyal bir igerige sahip bulunan konut gereksinimi kavrami, belli bir anda
mevcut konut miktarinin ve kalitesinin her birey ya da aileyi, bireysel tercihlerden ve
de 6deme gticlerinden bagimsiz olarak, asgari standartlarda barindirmak icin gerekli
olan, konut miktar:1 ve kalitesinin ne kadar altinda kaldigin1 gosteren bir kavramdir.
Iktisadi bir kavram olan konut talebi ise, ailelerin 6deme giicii ve istedigi konutu

anlatir'°

Konut gereksinimi; tilkemizde niifus artig1 ve kentlesmeye paralel olarak giderek
artmaktadir. Konut gereksinimini arttiran faktorleri, demografik faktorler ve yenileme
ihtiyacindan dogan faktorler olarak ayirmak miimkiindiir. Bu faktorler kendi i¢inde iki
sekilde siniflandirilabilir.

TABLO 1
KONUT GEREKSINIMINE ETKI EDEN FAKTORLER
Demografik Konut Ihtiyacina Yenilemeden Dogan Konut
Etki Eden Faktorler Gereksinimine Etki Eden Faktorler
Niifus artis1 Dogal afetler
Aile yapisinda degisiklik Kamulagtirma
Kirdan kente gog Gecekondu 1slah
Konutlarin kullanim amacinin degismesi
Yenileme

Kaynak: Geray, Cevat; KELES, Rusen; YAVUZ Fehmi; Sehircilik Soruniari, Uygulama
ve Politikasi, A.U. SBF Yay., No: 415-B2, Ankara, 1978, 5.593.

Tiirkiye’de ozellikle demografik faktorler nedeniyle konut gereksinimi, olduk¢a
yiiksek bir diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksekligi ve konuta
gereksinim duyan niifus gruplarinin gelir diizeylerinin diisiikliigii bu gereksinimin
talebe doniismesine imkan vermemektedir. Kent Koop. 1988 Calisma
Raporunda belirtildigi iizere, 1989 yilinda 10.880.700 hane halkinin 299.800
gereksinimine karsilik 170.700 adet konut gereksinimi gergekleserek karsilanmig

konut aci181 yiizde 43 olarak ortaya ¢ikmugtir. Konut gereksiniminin ger¢eklesme orami
istenen seviyeye ¢ikmamistir.

Odeme giicii olsun olmasin, birey, insan olmasi nedeniyle belli bir konut
gereksinimi duyar. Bu alanda belli bir tarihteki konut gereksinimini ifade eden

10 GERAY, Cevat; KELES, Rusen; YAVUZ, Fehmi: Sehircilik Sorunlan, Uygulama ve
Politikasi, A.U. SBF Yayinlar, No: 415-B2, Ankara, 1978, s.593
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“duragan” konut gereksinimi ve niifusun gelecekteki barinma gereksinimini ifade eden
“devingen” konut gereksinimi tahminleri yapilmaktadr.

Konut gereksiniminden ayrilmasi imkansiz bir kavram ise konut sorunu
kavramudir. Konut sorununun ilk gériiniimii konut a¢ig1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir.
Konut a¢1§1 mevcut hane halki sayisi ile mevcut konut sayis1 hakkindaki dengesizligi
anlatan bir kavram olup iki bigimde goriilmektedir: “Agik konut ag181” ve “Gizli konut
ac181”. Acik konut agiginin gozle goriilen sayisal 6zelligi acik olmasina karsin, gizli
konut a¢1$1 kavramu ile anlatilmak istenen barinma kosullarinin niteligidir. Bir konut
biriminin birden fazla hane halki tarafindan paylasiliyor olmasi yani konutun kalabalik

olmasi gizli konut acgifinin gostergesidir. Gizli konut acifi nitel bir 6zellik

tastmaktadir; hane halki tipleri ile konut tipleri arasindaki dengesizlikten dogar.11

Konut gereksiniminin yalnizca birim konut olarak saptanmasi amaca elvermez.
Hanehalki birimlerinin biiyiikliigli, yas, cinsiyet, evlilik biregimleri dnceden
benimsenmis Olgiilere gore ne biiyiikliikte, kag tane konuta gereksinim duyuldugu da
saptanmaldir. Konutun oylumu, yiizél¢limii, pencere sayisi, oda sayisi, oda
biiyiikliikleri, boyutlar1 vb. gibi 6zellikleri de dikkate alinmalidir. Genellikle kigi ya da
hane halki basina diisen oda sayisi bu konuda elverigli bir ol¢ii olarak
benimsenmistir.

Bugiinkii konut gereksinimini saptamak amaciyla konut ya da oda basina
diisen niifus ya da hanehalki sayisim1 yani barinma yogunlugunu belirlemek, bunu
istenebilir bir yogunluk diizeyinde tutabilmek igin belli Sl¢iiler uygulamak da
olanaklidur.

Belli bir donemin sonundaki devingen konut gereksiniminin 6nceden
kestirilmesinde baglica iki yol tutmaktadir:

1. Niifus artigina , konut sunumuna iligkin kestirimlere dayanmak,

2. Hanehalki sayisinin toplam niifusa oranin1 yansitan gostergelerden (katikli ya
da katiksiz hane halk1 dizini) yararlanmak.?

11 KELES, Rugen: Kentlesme ve Konut Politikasi, A.U. SBF Yay., No: 540, 1984, s.274.

12 GERAY, Cevat; Konut Gereksinmesi ve Kargilanmasi, AiD, C.14, S.12, Haziran 1991,
5.39-40.
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2.3.2. Barinma Kosullar:

Barinma kogullari, bir iilkedeki konutlarin sayisal ve niteliksel olarak, hane
halklarinin gereksinimlerini karsilamada yeterli olup olmadiinin gostergesidir.
Konutlar sayisal olarak gereksinimi kargilamiyorsa, bir konut ag181 sézkonusudur.
Konutlarin niteliksel olarak ihtiyaca cevap veremedigi durumlarda ise gizli konut agig1
sozkonusu olup, barinma kogullarinin kétii oldugu séylenebilir.

Barinma kosullarini belirleyen konut nitelikleri, konutun saglamlik durumu,
sahip oldugu teknik ozellikler, oda sayilari, i¢cinde yasayan hane halklarimin
ozellikleri, barinma yogunlugu seklinde siralanabilir.13 Tiirkiye’de varolan sikigik
barinma kosullarinin her yil daha iyilestigi gézlenmektedir. Yine her gegen giin
konutlarin niteliklerinin giderek diizeltildigi ve barinma kosullarinin iyiye dogru
gittigi, konutlarda oda sayilarinda 3-4 odaya dogru artiglarin oldugu goriilmektedir.

Iyi barinma kosullari, bir konutun iklim kogullarina uygun olarak yapilmast,
bagimsiz mutfaga, tuvalete, bell4nyoya sahip olmasi, elektrik, su ve kanalizasyon

tesislerinin bulunmasi demektir.

Tiirk milleti muhnis bir 6zellige sahiptir. Kanaatkar yapilar: i¢inde ayagini
yerden kesecek bir araba, bagin1 sokacak bir yuvaya sahip olmak istegi ile omriinii
gecirir. Bu aligkanliklar paralelinde kir ve kentlerde sagliksiz ve kalitesiz bir
yapilasmanin siirdiigii belirtilmektedir. Bu agtdan konutlar, iyi - orta nitelikte - kotii
barinma kogullari igersinde seklinde siniflandirilabilir. 1987 Tiirkiye Istatistik Yillig
D.LE. verilerine gore, belediye hudutlan igersinde binalarin yiizde 24 iiniin gelik ve
betonarme iskelet, yiizde S'inin ahgap, yiizde 70'inin y1igma tagiyici sistemle inga
edildigi ortaya ¢ikmaktadir. Yigma binalarn ise yiizde 19'unun tas, yiizde 16'sinin
dolgu ve kerpi¢ maddelerle kaplandig: anlagilmaktadir. Konut stoklart igersinde

nitelikleri agisindan ayrica konutlarin biiyiikliigti, oda sayisi, barinma yogunluklari
Onem arzetmektedir.

13 GERAY, Cevat: "Toplu Konut Soruniari ve Siyasast®, “XIll. Iskan ve Sehircilik Haftalhk
Konferanslan”, 1983, s.1-10.

14 KELES, Rugen: Kentlesme ve Konut Politikasi, A.U. SBF Yay., 1984, s.36.
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2.3.3. Gecekondulasma

1980 yil1 sonrasinda ruhsatsiz konut yani gecekondu iiretimi, Tiirk konut
stokunun en devirgen kesimini olusturur. Elli yillik bir siire icinde kentlerdeki
gecekondular genelde teneke damli, karton duvarli barakalardan, kiiglik ama diizgiin
ve servis alan yapilara, 1980'lerden sonra da gene kiiciik apartmanlara doniistiiler. Bu
konut stokunun arkasindaki itici gii¢ de barinma gereksiniminden arazi spekiilasyona
rant edinimi ve rant maksimizasyonuna kaydu.

Gecekondu olgusunun bugiin varmis oldugu noktada kentlerin ¢eperlerinde
geemis donemlerdeki gibi genis gecekondu mahalleleri kurmak olanagi kalmamigtir.
Gerek 1980 askeri hiikiimetleri ile gelen denetimler, ama daha da 6nemlisi kentlerin
¢eperlerinde yiiksek gelir gruplan ile orta gelir grubu konut kooperatiflerinin talepleri
bu olanag: ortadan kaldirmus, bu gelir gruplarini farkli diizeylerde kars1 karsiya

getirmi§tir.15

Kentlerimizde gereksinme ve tiretim arasindaki, yapt izinlerine gore yiizde 23,
kullanma izinlerine gore yiizde 64 olan agifin gecekondu niteligindeki yapilarla
karsilandig1 goriitmektedir.'®

~ 2.3.4. Kirahk Konut Problemi

Ulkemizde konut sorununun biiyiikliigii ve bu sorunun ¢oziimiindeki giicliikler
kiralik konut sorununu dile getirmektedir. Kiracilar i¢in yeterli miktarda ve kiracilarin

gelirlerine uygun sartlarda konut arz edilmemesi, kiralik konut problemini ortaya
cikarmaktadir.

Bir iilke konut arzim kiralik konut olarak mi, miilk konut olarak m1 yapacagi
konusunda bir karara varmak durumundadir. Hizla degisen, dolayisiyla yer
degistirmelerin yiiksek oldugu toplumlarda varolan konut stokunun etkin olarak
kullanilabilmesi ve toplumsal degismenin hizlandirilabilmesi i¢in, kiralik konut arzinin
artinlmasinin daha uygun olacag: sdylenebilir. Ayrica toplumun giigsiiz kesimlerinin

15 SENYAPILI, Tansi: 1980 Sonrasi Ruhsatsiz Konut Yapimi, T.C. Bagbakanlik TKI.
Bagkanlhigr Konut Aragtirmalarn Dizisi 8, 1996, s.xi.

16 KAVRAKOéLl"J, I, KAYRAN AR, OZEKICI S., OZMER, S., TAMER, G.: Konut Sorunu ve
Coziim Igin Oneriler, Sanayi Odasi Yayini, Istanbul, 1983, s.15.
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barinak sorununun ¢éziilebilmesi igin de kiralik konut arzinin 6zendirilmesi gerektigi
17
ileri siiriilebilir.

Ancak Tiirkiye’de uygulanan konut tegvikleri ile konut kredi sistemleri, daha
cok kisiye giivenlik saglamaya yoneliktir. Bu nedenle bu tegvik ve fonlarla miilk
konut iiretilmektedir.

1985 yili verilerine gore toplam hane halklarinin yiizde 77'si ev sahibi, yiizde
23'ii ise kirac1 durumundadir. Ev sahipligi oram1 kentsel alanda yiizde 63, kirsal
alanda yiizde 95, kiracilik ise kentsel alanda yiizde 37, kirsal alanda ise yiizde 5'dir.
Ayrica 1987 yih gelir ve tiiketim anketi sonuglar, kirada oturan hane halklarinin
yiizde 40'inin ev tipi konutlarda, ytizde 56'sinin apartman tipi konutlarda ve yiizde
5'inin ise gecekonduda oturdugunu goéstermektedir. Bu anket sonuglarina gére konut
sahiplerinin yiizde 71'i ev, yiizde 25'i apartman ve ylizde 42'si gecekondularda
oturmaktadir. Bu rakamlar, konut sahiplerinin ev ve kiracilarin ise apartman tipi
konutlarda yogunlagtigim1 gostermektedir.

Ucretler, kira artiglarina gore ¢ok gerilerde kalmakta ve iicretliler gelirlerinin
Onemli bir boliimiinii kira olarak ayirmak durumundadirlar. Buna karsilik, iicretler
acisindan ¢ok yiiksek olan kira diizeyi, miilk sahipleri agisindan diigiik bir getiri
saglamaktadir. Bu durumda miilk sahibi kira getiri saglamak yerine daha karl yatirim
alternatifleri aramak yolunu se¢mektedir. Sonug olarak da kiralik konut arzinin
diigmesi kiralarin artis1 seklinde kendini gostermektedir.

2.3.5. Kentsel Arsa Uretimi

Konut sorununun en énemli boyutlardan birini olugturan arsa konusu, topragin
arzinin artirilmasi miimkiin olmayan, kit bir faktor olmas: ve piyasa kosullarinda
tiretilip satisa sunulmas: gibi etmenlerle Snemini artirmaktadur.

Giiniimiizde giderek artan kentlesme ve bunu takip eden niifus artis1 yeni
yerlesim alan1 acilmasim zorunlu kilmaktadir. Yeni yerlesim alanlarinin aciimasi bu
acidan topragin kentsel arsa niteligine kavugturulmasi, alt yapinin gergeklestirilmesi,

17 TEKELI, llhan: “Konut Sorunu Uzerinde Digtnceler’, B.M. Tirk Dernegl, 1987 Yilhig
(Konut Ozel Sayisi), No:15, Ankara, 1988, s.54.
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arazinin konut yapimina elverigli bir hale getirilmesi ve imar planlan i¢ersinde yer
almasi gibi bazi1 kosullarin gergeklesmesini gerektirmektedir.

Kentsel arsa liretimi sorununun ¢6ziime kavusturulmasi, bu sorunun tek basina
degil, tiim kalkinma, kentsel gelisme, yerlesme, bolgesel dengesizlikler ve kalkinma

boyutlart agisindan bir tiimdesik politika ile ele alinmast ile miimkiin goriilmektedir.'®

18 GERAY, Cevat: "Kentsel Arsa Uretimi®, (Toplu Soylesi), Kent-Koop Billteni (Eylal-Ekim
1990), 8.7-8, s.23.



IKINCI BOLUM

KONUT PIYASASI VE TURKIYE EKONOMIiSINDE KONUT
SEKTORUNUN GENEL GORUNUMU

1. KONUT PIYASASI, KONUT ARZI VE TALEBI

1.1. Konut Arz1 ve Talebi

Tiirkiye’de II. Diinya Savagi sonrasi1 baggosteren kentlesme ortaminda hizli
artan kent niifusuna, 6zellikle kente gelenlerin 6deme sinirlari ve yasalarca 6ngériilen
yapilasma kurallar: i¢inde konut arzi miimkiin olmamugtir. Kente gelen niifus, arsa ve
yapim maliyetlerini en aza indirmek amaciyla, ingaat yapimina uygun olmayan
alanlarda ya da kent eteklerinde imara agiimamug ve genellikle kamuya ait arazilerde
gecekondu kugaklar1 olugturmustur.

Tiirkiye’de nitelikli konut arzi konut gereksiniminin altindadir. Gereksinimin
talebe doniigmesi halinde nitelikli ekonomik konut iiretimi de artacak ve konut agig1
képanabilecektir. Ancak talep hane halklarinin 6deme giiciine bagimli ekonomik bir
kavramdir ve 6deme giiciiniin konut maliyetlerinin altinda kalmasi elbette konut
tiretiminin gereksinilen seviyeden diigiik olmasina sebep olacaktir. Hane halklar: ve
tiiketici igin en 6nemli olan konutun satig fiyatidir. Zira, hanehalk: 6deme giicii bu
fiyat1 kargilayabildigi zaman konut sahibi olunabilecektir.

Tiirkiye’de 1980 yilinda var olan konut sunum bigimleri asilarak toplu konut
uygulamasina geg¢ilmistir. Bu gegisin gerceklesmesinde yapim teknolojilerinin
geligmig olmasi, konut finansmaninda énemli bir sigrama olan toplu konut fonunun
olusturulmasi ve yerel yonetimlerin onciiliigiinde ya da Arsa Ofisi kanal ile biiyiik
alanlarin konuta tahsis edilmis olmas1 olumlu kogullar yaratmgtir. Bu gegigte dort
kanal bulunmaktadir. Bunlardan birincisi kooperatifler, kooperatif birlikleri ve iist
birlikler bigiminde 6rgiitlenmedir. Ikincisi toplu konut idaresinin yaptig1 iiretimdir.
Ugiinciisii yerel yonetimlerin Toplu Konut idaresi destei ile gerceklestirdigi toplu
konut alanlaridir. Dordiinciisii ise 6zel girigimcilerin Tiirkiye Emlak Bankasi'nin
gergeklestirdikleridir. Bu kanal daha ¢ok yiiksek gelirlilere yonelmistir.
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Konut arzinin belirlenmesi, 6ncelikle mevcut konut stokunun ne kadarinin
istifadeye sunulacaginin bilinmesini gerektirmektedir. Mevcut stok, yikim, terk etme,
bagka amaglarla kullanma gibi nedenlerle zaman iginde degisiklife ugrayabilir.
Stoktaki net degisme, yeni yapilan ingaatlarda deprem, sel baskini, ¢18 ve toprak
kaymasi gibi dogal afetler neticesinde ve konutun igyerine doniigmesi gibi kayitlarin

cikarilmas: ile elde edilebilir.”®
1.2. Konut Arzina Etki Eden Unsurlar
a. Talep

Kisacasi hane halklarinin 6deme giiciinde ve arzusunda olduklar konutu ifade
etmektedir.

Serbest bir ekonomide mallarin arzinda oldugu gibi konut arzinin
belirlenmesinde de en 6nemli faktor taleptir. Buna gore konut arzi, konut talebinin bir
fonksiyonudur. Konut, dayanikli bir tiiketim mali oldugundan ve yapimu yiiksek bir
maliyet gerektirdiginden, talebi yaratilmadan iiretilmeyen bir 6zellige sahiptir. Bu
sebeple, konut talebine etki eden faktorlerin konut arzina da etki ettigi sdylenebilir.
Boylece, konut talebindeki daralmalarin dogrudan konut arzini da daraltmasi
sozkonusu olmaktadir.

b. Finansman

Tiirkiye’de yiiksek faiz politikasindan vazgecilemeyecegi varsayilirsa, konut
sorununun hallinde iki temel prensip 6nem kazanmaktadir. Tiiketici katkisinin
dolayisiyla tasarruflarin, konut sektoriine kanalize edilmesi ve konut sektdriine plase
edilmesi ve/veya konut sektoriinii tegvik amaciyla uzun vade ve diigiik faizli kredi
saglanmasi. Odeme giicii ve konut maliyetleri arasindaki farklilasmanin tiiketici lehine
cevrilmesi, dolayisiyla karsilanamayan ihtiyacin talep haline doniistiiriilmesi sonucu

konut iiretimi artabilecektir.”

19 YORUKHAN, Turhan: Konut ihtiya¢ Tahmini Konut Talebi ve Pazar Analizl,
(Kavramlar, Metodlar, Yapiimas: Gereken Sosyal Arastirmalar), imar ve Iskan Bakanh,

o 32 o0

Mesken Genel MOdarligh Yayinlan, Ankara, 1974, s.12.

20 KONUM, Ugur: "1980-1981 Yillarinda Konut Piyasasi”, Konut 81, Kent-Koop Yayin No: 20,
Ankara, 1982.



19

c. Arsa ve Altyam

Konut iiretiminin 6n sart1, konutun arsasinin teminidir. Bir arazinin arsa niteligi
tagimasi, konut yapimina elverisli bir konumda bulunmasi, alt yapisinin
tamamlanmasi, kentin imar planlan i¢inde yer almasi ve topografik haritalarinin,
nazim ve imar planlarinin yapilmasi ile miimkiin olmaktadur.

Konut yapimi i¢in arsa ve altyap: onemli bir giicliik arzetmektedir. Yeni arsa
iretmenin zaman agisindan uzun siire istemesi ve finansmaninin yiiksek olmasi
nedeniyle, kentlerde yeni yerlesim yerlerine ¢ok katli binalarin ingaasi cihetine
gidilmektedir. Yeni yapilan ¢ok katli binalar da kentlerde sikigiklia neden

olmaktadir.”!

Arsalar ayrica ucuz alinip pahal satilabilir nitelikte oldugundan spekiilasyona,
haksiz kazanglara kaynak haline gelmektedir ki, bu durum konut arzinin gelisimi
acisindan en ciddi engellerden bir olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ulkemizde arazi kullanim planlan bulunmamaktadir. Tarim arazilerinin, tartm
dis1 kullaniminin artis1 ve erozyon gibi nedenlerle tarim alanlar1 azalmakta, arazi
miilkiyetinin dagilimi sonunda kiiciik isletmeler giderek artmaktadir.. Nitekim igletme
sayist 1991 yilinda 4 milyon 92 bine yiikselmis olup, bu igletmelerin yiizde 99’u 50
hektarin altinda bulunmaktadir.”

Konut arzinda 6nemi biiyiik olan arsa konusunda Birlesmis Milletler Iskan
Komisyonu'nun 1987 yilinda sunmusg oldugu raporda baz politik segenekler ortaya
konmustur. Arsa ve dolayisiyla konut arzi sorununun ¢oziimiinde gézoniine alinmasi
gerekli goriilen bu segenekler 6zetle sunlardr.

- Hiikiimetce arsa satin alinmasi,
- Onceden arsa temini,
- Arsa takasl,

- Iskan edilebilir arazi temini,

21 UNAL, Gulin: “Konut Finansmani”, Konut Kuruitayt, TMMOB, Ankara, 1982, s.15.

22 Bakanlar Kurulu Karar: “Tanm-Sanayilesme ve Dinya ile Bitiinlegme.: 1996 Yili Program
Uygulamasi, Koordinasyon ve Izlenmesine Dair." (R.G. 2.6.1966 Tarih ve No.22654).
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- Kiralama veya satinalma onceligi yoluyla arsa temini,

- Arsayi kullanim kontrollerinde bulunulmasi. 3

d. Yap1 Teknolojisi ve Yapi Malzemeleri

Tiirkiye’de konut yapim teknolojileri, endiistrilesme kriterine bagh olarak
endiistrilesmig ve endiistrilesmemig sistemler seklinde ikiye ayrilmaktadir.

20'nci yiizyilin ikinci yarnisinda geleneksel yapindan endiistrilesmis yapima
gecis giderek hizlanmis ve iiretim alanlarinda otomatiklesmenin getirdigi avantajlar
yap1 sektoriindeki sanayilesmeyi yonlendirmistir. Onceki geleneksel sistemlerin
rasyonellestirilmesi biciminde gergeklestirilen ¢ozlimlerden sonra daha geligsmis

diizeydeki prefabrikasyon yapimina var11nu§t1r.24

Tiirkiye’de geleneksel yapim teknolojileri halen agirlifin1 korumaktadir. Bu
sistem, vasifsiz insan giiciine ig imkam saglamasi dolayistyla daha fazla istihdam
yaratmasi, malzeme acgisindan disa bagimli kalinmamasi, teknolojik yatirim
gerektirmemesi yonlerinden fayda saglamaktadir. Bunun yaninda geleneksel sistemin
enflasyondan daha fazla etkilenmek gibi yonleri vardir. Bu ise, 6zellikle hizla artan
konut talebinin karsisinda konut arzinin yetersiz kalmasina yol aémaktadlr. Toplu
konut sisteminde bu endiistrilesmis sistemden yararlaniimaktadar.

Ulkede atil iiretim kapasitesi devreye konulur, diger taraftan enflasyona karsi
birim konut maliyetleri diigliriilmiis olur veya kamu yiikleniciligi 6n finansmani

kendisi iistlenerek konutlarn iirettikten sonra satiga sunabilir.”’

Konut agiginin 2020 yilinda 5 milyonu agacagi tahmin edilmektedir. Bu birikimi
onlemek icin iilkemizde yilda yaklagik 400 bin konut iiretilmesi gerekmektedir.

23 Birlegmig Milletler iskan Komisyon Raporlari: “Disiik Gelir Gruplan igin Konut Politikasi
Segenekleri Yeni Bir Glindem"; Bayindirlik ve Iskan Bakanh@ Teknik Aragtirma ve Uygulama
Genel Madarlaga, 1987, s.51.

24 Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu: Tirkiye’de Uygulanabilir Konut ingaat
Teknolojileri; DPT Yayin No: 2183, O..K., Ankara, 1989, s.343.

25 SAYIN, Erol: “Turkiye'de Konut Sorununu lvmelendiriimesinde Konut Uretim Teknolojilerinin

Konumu® B.M.T. Dergisi 1987 Yiligi (Konut Ozel Sayisi), Yayin No:15, Ankara,
1988. s.86-87.
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Uretilen konutlarin ise, saglikli planlanan yerlerde ve nitelikte olmasi zorunludur.
Istenilen nitelikte konutun iiretilmesi i¢in, ekonomik ve hizli yapim sisteminin tercih
edilmesi kagimilmazdir.

Yap1 malzemesi ve dolayisiyla konut maliyetlerindeki artiglar da 6nemli bir
konut arzi belirleyicisi olarak karsimiza cikar. Geleneksel yapimda kullanilan
malzemelerin temini daha kolaydir. Yap1 malzemelerinin maliyet i¢cindeki pay ise,

enflasyona bagli olarak siirekli artig halindedir.”®

Enflasyonun konut iiretimine ve dolayisiyla konut iireten sanayiye olumsuz
etkisi bulunmaktadir. Artan fiyatlar alic1 yoniinden talep daralmasina neden
olmaktadir. Konut agig1 giderek biiyiirken, ingaat malzemeleri iiretiminde diisiisle
maliyetlerde artma olmaktadir. Sonugta da konut arz1 yéniinden 6nemli olumsuzluklar
ortaya ¢cikmaktadir.

e. Girisimcilik ve Orgiitlenme

Konut tiretimi igin, gerekli tiim faktorleri bir araya getirerek bunlar
yonlendirebilecek girisimci ve orgiitlere ihtiyag vardar.

.. Turkiye’deki uygulamalara bakildiginda, bu girisimci ve orgiitlerin degisik arz
bigimleri ortaya koyarak iiretimde bulunmuslardir. Bu bigimler, kentin imarl1 kesimine

konut arzeden ve kentin imarsiz kesimine konut arzeden bi¢imler olarak aymlabilir.n

Kentin imarl: kesimine konut arzeden bigimler:
1) Bireysel konut {iretimi,

ii) Konut kooperatiflerinin konut iiretimi,

iii) Yap-satc! uiretim,

iv) Toplu konut girketleri {iretimi,

v) Yap1 kooperatifleri birlikleri, Yerel Yonetim Toplu konut iiretimi.

26 BABAN, Kudret: “Toplu Konut Foun uygulamast Déneminde Ingaat Malzemesi Satiginin
Durumu”, Ingaat Sektdriiniin Ekonomidekl Sirikleyici Rold Agisindan Toplu
Konut Uygulamalari, TEB. Yay., No:3, istanbul 1985, s.107.

27 TEKELI, llhan: “Tirkiye'de Konut Sunumunun Davranigsal Nitelikleri ve Konut Kesimindeki
Bunalim®, Konut 81, Kent-Koop Yay., No. 20, Ankara, 1982, s.62.
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Kentin imarsiz kesimine konut arzeden bigimler :
i) Bireysel gecekondu iiretimi,

ii) Yar1 orgiitlenmis gecekondu tiretimi.

Ozel sektoriin konut iiretimindeki paymnin yillar itibariyle nisbi olarak azalmakta
oldugu, bununla birlikte kamunun ve 6zellikle de kooperatif sektoriin payinda bir artig
meydana geldigi gézlenmektedir.

Tiirkiye 1934 yilindan 1990 y1l1 sonuna kadar 28066 kooperatifle 1 milyon 10
bin 629 konut iiretilmistir.

TABLO 2
KONUT KOOPERATIFLERI VE URETILEN KONUT SAYISI

(Insaat Ruhsatlarina Gore)

YILLAR KOOP. SAYISI KONUT BIRIMI
1934-1950 12 638
1950-1955 93 4977
1955-1960 245 15442
1960-1965 126 13570
1965-1970 523 23378
1970-1975 1796 77965
1980-1985 1631 113276
1985-1990 3216 213664
TOPLAM 28066 1010629

Kaynak: Kent-Koop 1989-1990 Calisma Raporu, Ankara, 1990, s.12,
S.26-27.

Kentin imarh kesimine konut arzeden bir diger bicim de, yap1 kooperatifleri ve
yerel yonetim toplu konut iiretimidir. Toplumun genellikle dar gelirli kesimi i¢in
konut iireten bu arz biciminde baglangigta agirlik yerel ydnetime yiiklenmekte ve
girisim belli bir olgunluga ulagtiktan sonra, kooperatifler birliginin yonetimine
devredilmektedir.
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Kentin imarsiz kesimine konut arzeden iiretim bigimleri de gecekondu iiretimi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gecekondu yapimi bilahare bu igi meslek haline getiren araci ve
spekiilatorlerin ortaya ¢ikmasi ile yerini 6rgiitlenmis gecekondu iiretimine birakmaya
baglarmgl:lr.28

Tiirkiye’de gecmisi 1930’1u yillara uzanan konut kooperatif¢ili§i sayesinde ise,
gereksinim sahiplerinin mevcut olanaklan bir araya gelmekte ve ferdi gereksinimler
orgiitlenerek grup gereksinimi diizeyine gelip arz olanaklarini nisbeten
giiclendirmektedir. Bu arz bi¢iminde konut alicilarinin 6rgiitlenmeleri nedeniyle
biiyiik 6lgekligin saglanmus oldugu, bazi avantajlarin da boylece (maliyetlerin diigiik
tutulabilmesi, vasifli elemanlarin ve yeni teknolojilerin kullamlabilmesi vb) saglandig:
goriilmektedir.”

Bireysel konut yapimiyla cevre tahribat1 hizla artarken, buna alternatif olarak
toplu konut alanlan ile uygulamalart ¢evrenin asiri bir sekilde zarar gormesini
Onlemeyi ve ekonomik konut elde etmeyi amaglarms bulunmaktadir.

Tiirkiye’de eski konutlarin yikilip yerlerine yenilerinin yapiimasi siirecinin
yavag yavag tamamlanmasi sonucunda, kent disina siiriiklenen konut yapim bityiik
olgek ve yatinmlar getirdi§inden konut {iretiminde yeni bi¢im olarak toplu iiretim
ortaya ¢ikmigtir. Bu arz bi¢iminde ¢ok sayida hanehalkinin barinma ihtiyacinin
karsilanmasinin yanisira, iretim siiresinden, malzemeden, araziden ve mali
kaynaklardan tasarruf saglamak miimkiin olmaktadir. Bunlarin yamisira toplu konut
tiretiminde, yapiminda yeni teknolojilerin kullanilmasi, nitelikli teknik eleman
istihdam daha diizenli bir kentsel alan yaratma gibi olanaklar da bulunmaktadir.

f. Konut Uretiminde Sektorler

Tiirkiye’de konut iiretiminde, konut arz bi¢imlerini de i¢ine alan ii¢ ana sektériin
var oldugu goriilmektedir:

28 TEKELI, llhan: a.g.e., s.62.

29 ERGUDEN, Saiman: “Tirkiye'de Konut Kooperatifgiligi, Konut kooperatifieri Yapisi”, XI. Tiirk
Kooperatif¢illk Kongresi, Aralik, Ankara, 1984.
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1) Kamu sektorii,
2) Ozel sektor.

3) Kooperatif sektorii

1) Kamu Sektorii: Kamu sektoriinde konut iiretimi genel olarak Toplu Konut
Ortaklig1, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak
Bankasi tarafindan gergeklestirilmektedir. Bunlarin yanisira, T.C. Emekli Sandigi,
Bag-Kur ve OYAK kendi personeline yonelik iiretimde bulunmaktadir.

2) Ozel Sektor: Tiirkiye’de konut iiretiminde en biiyiik pay 6zel sektoriindiir.
Kér amaciyla konut iiretiminde bulunan sektdr, genel olarak miiteahhitler, toplu konut
sirketleri ve kendi konutunu yapanlardan olusur. Bu kesimler arasinda agirlig:

olusturan miitaahhitlerdir.

3) Kooperatif Sektorii: Konut iiretiminde etkinliklerini arttirma cabasi iginde
bulunan diger bir sektor de kooperatif sektoriidiir.

Tiirkiye’de gelisim ve degisim siireci iginde enflasyonun kroniklestigi 1980
sonrasinda, 6zellikle kentli dar gelirlilerin; k&r amaci glitmeyen kooperatif sektoriine
sicak baktif1 goriilmektedir. .

1.3. Konut Talebi

1.3.1. Tiirkiye’de Konut Talebine Etki Eden Faktorler:

a. Niifus Artis Hizi

Hizh niifus artis1, konut talebini etkiliyen etmenlerin baginda gelmektedir.

Niifus arti1, geng niifusun toplam niifus i¢indeki payim arttirmakta ve sonugta
evlenmeler ve cekirdek aile olusmasi sonucu aile kii¢tilmekte, bu da yeni konut talebi

yaratmaktadir.

Ulkemizde niifusun artig hizi ortalama yiizde 2.5 dolayindadr.



TABLO 3

1927-1990 YILLARI NUFUS ARTISI

YILLAR NUFUS (000) YILLIK ARTIS
ORANI (% )

1927 13648 -

1935 16158 2.1
1940 17821 1.7
1945 18790 1.1
1950 20947 2.2
1955 24065 2.8
1960 27755 2.9
1965 31391 2.5
1970 35605 2.5
1975 40348 2.5
1980 44737 2.1
1985 50664 2.4
1990 56473 2.2

Kaynak: DIE 1990 Genel Niifus Sayim Idari Boliiniigii.

Tablodan goriildiigii iizere; niifus artiginin hizh bir sekilde seyrettigi, geng
niifusun toplam niifus i¢inde paynin artt1§1, sonugta evlenme veya aileden ayrilmalar
nedeniyle yeni konut talebinin yaratildig: ortadadr.

b. Hizh Kentlesme ve Gdogler

Tiirkiye’de kentlilerin yiiksek yasama standartlarina sahip olmas: ve kentlerde
yiiksek ticret 6deyen ¢ekici is bulma umudu, ¢ou zaman asgari yagama seviyesinin
altinda ve son derece diisiik gelirli olan koyliilerin kirsal bolgelerden sehire dogru i¢

g6c¢ yapmalarina neden olmaktadir.

30 BEYFER, Felen H.. Gelismekte Olan Ulkelerde Mesken, imar ve Iskan Bakanhg:
Mesken Genel Madirlaga, Yayin No: 38, Ankara, 1969, s.12.
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1950 lerden sonra sanayilesmenin etkisiyle kirdan kente daha iyi bir yagsam
arzusuyla gogler artmustir.

Dogal niifus artig1 yaninda bu hizlt gé¢ olgusu kentlesmenin nedeni olmugtur.
Kente go¢ olgusunun beraberinde getirdigi kentlesme olgusu konut talebini belirleyen
onemli bir etmen olarak kargimiza ¢cikmakta, talebi karsilayacak alt yapisi yeterli konut
{iretiminin gergeklestirilmemesi, kigileri yasadis1 "enformel" veya gecekondu denilen
diigiik standarth konut yapimina y&neltmektedir.

TABLO 4
KENTLESME
YILLAR KENT NUFUSU KIR NUFUSU KENT NUFUSU | KIR NUFUSU
(000) (000) % %

1927 3306 10342 24.2 75.8
1935 3803 12355 23.5 76.5
1940 4346 13475 24.4 75.6
1945 4687 14103 249 75.1
1950 5244 15703 25.0 75.0
1955 6927 17137 28.8 71.2
1960 8860 18895 31.9 68.1
1965 10806 20586 34.4 65.6
1970 13691 21914 38.5 61.5
1975 16869 23479 41.8 58.2
1980 19645 25092 43.9 56.1
1985 26866 23799 53.0 47.0
1990 33326 23147 59.0 41.0

Kaynak; DIE 1990 Genel Nifus Sayimi idari Bolinisi.
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¢. Gelir Diizeyi

Konut talebini etkiliyen 6nemli bir faktdr de.konut sahibi olmak isteyenlerin
gelir diizeyidir.

Tiirkiye’de milli gelirin dagiliminin kotii olmasi, konuta olan gereksinimin
konut pazarinda fiili talebe doniigmesini engellemektedir.

Konuta gereksinim duyan birey ve ailelerin gelir diizeylerinin diisiik seviyede
olmas: bu kitlelerin konut edinebilmeleri i¢in gerekli finansman kaynagim
saglayamamalarina yol agmaktadur.

Ulkemizde gelirin adaletsiz bir sekilde dagidimi konut talebi agisindan degigik
bir goriiniim sunmaktadir. Diigiik gelirli kesimin ¢ogunluk olmasi, konut talebinin
diistik nitelikli konutlarla kargilanmasina neden olmaktadir.

Konut talebinin artmas: ve nitelikli konutlar yapilmas: birey ve ailelerin
tasarruflarinin artmasina, bu da kisi bagina diigen gelirin, dolayisiyla milli gelirin
artmasina bagli bulunmaktadir.

_d. Alternatif Yatinm Imkanlar

Konutun barinak olma, dayanikli bir tiiketim mal1 olma, giivence saglama,
toplumsal iligkiler agisindan bir ara¢ olma gibi ¢esitli fonksiyonlarinin yanisira bir
yatirim araci olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma iglevi de bulunmaktadir.

Bu nedenle, bireyler, kira ve deger artis1 gibi getirileri nedeniyle plasman
olusturdugu igin de konut talebinde bulunurlar.

Giinlimiizde konut yatinmlarinin milli ekonomi ve bireylerin ekonomisine olan
katkilan1 ve onemi anlagilmigtir. Konut getirisi, bugiin az da olsa ilerde niifusun
artacagl veya sehrin konutun bulundugu bolgeye dogru gelisecegi diisiinceleri ile
tassarrufun konuta kaymasina neden olabilmektedir. Konut bir giivencedir ve getirdigi
gelir az da olsa, 6zel miilkiyetin oldugu bir iilkede, tasarruf sahibi ¢cocuklarina boyle
bir imkan yaratabilir.
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Konut yatirimlar diger alternatif yatinmlar arasinda 6nemli bir getiriye sahiptir.
Ama diger yatirim alternatifleri faiz, altin, doviz vb.nin cazip hale gelmesi, konut
talebine olumsuz etkilerde bulunmugtur.

e. Aile yapisinda Meydana gelen Degisiklikler

Evlenmeler dolayisiyla niifusun artmasi dolayli bir konut oturma egilimi
dogurmaktadir. Bu sekilde olusan kiiciik hanehalklart da konut talebini etkilemektedir.

f. Diger Faktorler
- Kullanllamaz duruma gelmis konutlar,
- Kisilerin gelir diizeyine bagli daha iyi bir konuta sahip olma istekleri,

- Kigilerin sosyal ve kiiltiirel seviyelerinin yiikselmesine bagli daha iyi
kosullarda yasayabilecekleri konut talebinde bulunmalari.

2. TURKIYE EKONOMISINDE KONUT SEKTORUNUN
GENEL GORUNUMU

Konut sektorii lokomatif sektor olarak anilan insaat sektorii icinde, ¢cok 6nemli
bir yere sahiptir. Bu konumu nedeniyle de, sektérlerarasi iligkilerde cok énemli bir rol
oynayarak kalkinmanin hizlandirilmasina dolayl etkilerde bulunmaktadir. Ayrica
sektoriin diger sektorlerle olan siki iligkileri, onu ¢ok hizli etkilenen ve etkileyen bir
ekonomik yap1 icine sokmaktadir.

Konut sektoriiniin 6nemli 6zelliklerinden birisi de, emegin yogun bir sektor
olusudur. Bu nedenle sektor, istihdam sorununun g¢éziimiine onemli katkilar
saglayabilecek bir yapiya sahiptir. Tiirkiye’de konut sekt6riiniin GSMH katkisi,

istihdam katkisi ve diger sektorlerle olan iligkileri iizerinde bu gergeve igerisinde
kisaca durulabilir.
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2.1. Konut Sektoriiniin GSMH Icindeki Yeri

Konut sektoril iiretimleri, ekonominin diger sektorlerindeki yatirimlarin etkisi
altindadir. Bu sektorde kullanilan sanayi iiriinlerinin cesitliligi nedeniyle, sektér
ekonominin genel durumundan ¢ok ¢abuk etkilenebilen bir yapiya sahiptir.

Konut sektoriiniin, ekonomimizde yerini ve énemini belirleyen en 6nemli
gostergelerden birisi GSMH rakamlaridir. GSMH hesaplar, bilindigi gibi, bir iilkenin
kalkinma ve gelisme durumunu ve iktisad: faaliyetlerden saglanan geliri gosteren
verilerdir.

Devlet Planlama Tegkilat1 1989 Y1ili Program sektorler itibariyle sabit sermaye
ve kamu yatinnmlan verilerine gore;

Sabit sermaye i¢indeki konut yatirim payi, 1986 yilinda yiizde 15.9; 1987
yilinda yiizde 20.9; 1988 yilinda yiizde 25.4 oraninda gerceklesmistir.

Yillara gore programlanan toplam kamu yatinimlar i¢inde konut yatirimlari pay,
1984 yilinda yiizde 2.2: 1985 yilinda yiizde 2.0; 1986 yilinda ylizde 1.4; 1987 yilinda
yiizde 1.1; 1988 yilinda yiizde 8 olarak ger¢eklesmisgtir.

Konut yatirim oranlarinin gayri safi millf hésila icinde yiizde 2-yiizde 5, tiim

yatrimlar icinde yiizde 25-yiizde 30 oraninda degistigi goriilmektedir.*!

2.2. Konut ve Konut Altyapisi Sektorleri Yatirnmlarinin Uretim
ve Istihdama Etkileri

Konut ve konut altyapis: sektorlerine yapilan yatinmlarin ekonominin genelinde
liretim ve istihdamda yaratacag: etkiler, aynistinlmig 1985 girdi-gikt1 tablosundan
hesaplanan iiretim ve istihdam ¢arpanlar yoluyla tanimlanabilmektedir.

Tiirkiye ekonomisinde degisik sektorlerin nihai taleplerinde olan birim
degismelerin ekonomi genelinde yaratacagi toplam iiretim etkisi, iiretim garpamn
yardimu ile bulunmugtur. Buna gore konut sektorii 2.526 tiretim ¢arpani degeri ile
dokuzuncu, konut altyapist sektorii ise 2.149 iiretim carpani degeri ile

31 KELES, Rusen: a.g.e., S.274.
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yirmidokuzuncu sirada yer almaktadir. Uretim garpaninin biiyiikliigii agisindan en
Onemli li¢ sektor tarimsal makina ve techizat, difer metal egya sanayii ve diger petrol
ve kOmiir {iriinleri sektorleri olarak bulunmugtur.

Konut sektoriiniiniin geri-baglant1 yoluyla olusan toplam {iretim etkilerinin
1985-1992 yillar1 arasinda sektorler arasindaki dagilim: yardimiyla konut
yatirimlarinin Tiirkiye ekonomisinde uyardigt toplam iiretimin degeri bulunmugtur.
Buna gore 1992 yih fiyatlariyla konut yatinmlan 1985°te 49.142 trilyon, 1990°de
116.660 trilyon, 1992°de 96.413 trilyon Tiirk lirasi {iretim artig1 saglanmustir.

Konut sektoriiniin istihdama olan katkilar: ise istihdam carpanlari yoluyla
bulunmugtur. Istihdam garpani, sektorlerin nihai taleplerinde olan bir birimlik artigin
istthdamda yaratacag artis1 Slgmektedir.

Konut sektoriiniin istihdam carpani 460 kisi/milyar TL., konut altyapis1
sektoriiniin istihdam carpami ise 372 kisi/milyar TL. olarak hesaplanmigtir. Bu
durumda konut sektoriinde yapilacak bir milyarlik bir yatirnm 460 kisiye yeni i
olanag saglayacaktir.

Konut sektorii, istihdam carpani siralamasinda diger sekttrler arasinda
onyedinci, konut altyapis: sektorii ise yirmialtinci sirada yer almaktadr.

Tip 1 istihdam carpani herhangi bir sektérde yeni bir istihdam yaratildig:
takdirde, bunun ekonominin genelinde yaratacag: toplam istihdami 6l¢gmektedir.
Konut sektoriinde tip 1 carpani 1.84 degeri ile 51 sektor arasinda 36. sirada, konut
altyapis1 ise 1.83 carpan degeri ile 38. sirada yer almaktadir. Bu durumdan da
anlagilacag1 gibi, konut ve altyapisi sektorleri tiretime yaptiklar: katki 6lgiisiinde
istihdama katkida bulunmaktadirlar.>?

3. YERLESME KARARLARI ILE ILGILI MEVZUAT
VE KURUMLAR

Bir yorenin ister kent, isterse kiy1 ve kirsal alan olsun saghkli geligebilmesi icin,
yerlesme kararlarinin dogru olarak verilmesi gereklidir. Yanlig arazi kullanma

32 ERAYDIN, Aydin: TUREL, Ali; GUZEL, Alper; Konut Yatirimlarinin Ekonomik Etkileri,
T.K.L.B. Konut Aragtirmalan Dizisi, 1996, s.100.
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kararlan, dogal ve kiiltiirel varliklarin yok olmasi, betonlagma, altyap: yetmezlikleri,
cevre kirlenmesi, vb. gibi sorunlari da beraberinde getirir. Diinya iilkelerinin
giindemindeki en 6nemli konularin basinda yer alan bu sorunlar turizm sektoriinii de
menfi yonden etkileyen unsurlardir. Turist ¢eken iilkeler, dogal ve kiiltiirel
varliklarinin zenginligini tanitma ve pazarlama yoluyla, diinya turizm gelirlerinden
aldiklar1 pay1 artirmak icin, 6ncelikle bu varliklan korumak ve dogru olarak kullanmak
zorundadirlar.

3.1. Tiirkiye’de Yerlesme Kararlar Ile Ilgili Baglica Yasalar

1. 3194 Sayili Imar Kanunu ile 9. maddesine ek fikra getirilen 3194 Sayili
Kanun,

2. 3030 Sayih Biiytik Sehir Belediyeleri Yonetim Hakkinda Kanun,
3. 2960 Sayil1 Bogazici Kanunu,
4. 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu,
5. 2872 Sayili1 Cevre Kanunu,
6. 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,
7. 2873 Sayili Milli Parklar Kanunu,
- 8.6831 Sayil1 Orman Kanunu,
9. GAP Bélge Kalkinma Idaresi kanunu,
10. K6y Kanunu,
11. Ozel Idare kanunu,
12. Kiy1 Kanunu,
13. Ozel Cevre Koruma Bagkanhig1 Kurulug Kanunu,
14. Cevre Miistesarlig1 Kurulug Kanunu,
15. Arsa Ofisi Kanunu,
16. Toplu Konut Kanunu,
17. Askeri Yasak Bolgeler Kanunu,
18. Belediye Kanunu,
19. Maden Kanunu,



20. Su Uriinleri Kanunu,
21. Gecekondu Kanunu,

22. Imar Affi Kanunu.

3.2. Bu Yasalara Gore Yerlesme Kararlar1 Veren Kurul ve
Kuruluglar

1. Bogazigi Imar Yiiksek Koordinasyon Kurulu,
2. Devlet Planlama Tegkilat:1 Miistesarligs,

3. Yiiksek Cevre Kurulu,

4. Ozel Cevre Kurulu,

5. Kiiltiir ve Tabiat Varliklar Yiiksek Kurulu,

6. Yoresel Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurullari,
7. Valilikler,

8. Biiyiiksehir Belediyeleri,

9. Biiyiiksehir Ilge Belediyeleri,

10. Belediyeler,

11. Cevre Bakanligi,

12. GAP Bagkanligi,

13. Ozel Cevre Koruma Baskanlig,

14. Toplu Konut Idaresi Baskanhg,

15. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig,

16. Turizm Bakanlig1

17. Tarim Orman ve Kdyisleri Bakanligi,

18. Maliye ve Giimriik Bakanli§s,

19. Milli Savunma Bakanligi,

20. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig:.

32
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3.3. Yerlesme Kararlar: ile Ilgili Sorunlar

Tiim bu kuruluglarin tam yetkili olmamas: sorun yaratmakta, sonugta karar
siiresinin uzamasina ve vatandagin bircok biirokratik kapidan ge¢mek zorunda
kalmasina neden olmaktadir.

Adigecen kanunlarin farklt zamanlarda yiiriirliife girmis olmasi ve degisik
kuruluglan ilgilendirmesi, kamuda ¢alisanlarin ilgili mevzuat: geregince ve yeterince
bilememesi sonucu eksik islemler yapilabilmekte, hatali yerlesme kararlar
verilebilmektedir.

Bu amagla ayrilan kamu kaynaklarinin ¢ok sayida kamu kurulusuna sinirh
miktarda dagitilmasi, uygulamada kisa siirede sonug alinmasin giiclestirmektedir.

Yerlesme kararlarinin uygulamalarinda merkezi ve yerel yonetimlerce, etkin bir
sekilde denetim yapilamamaktadir.

Denetim yetmezligi, beraberinde ¢evre sorunlarini getirmektedir. Cevre
sorunlart ise toplumumuzun ve 6zellikle de turizmimizin gelecegini tehlikeye
itmektedir.>?

4. SOSYAL DEVLET ANLAYISI ICINDE KONUT
4.1, Sosyal Devlet Anlayisi ve Sosyo Ekonomik Haklar

Insanlarin ayrim gozetmeksizin, huzurlu, mutlu, birarada baris ve refah
icerisinde yagamlarini siirdiirebilmeleri i¢in sosyal devlet anlayis1 benimsenmig, bu
anlay1g 19. yiizyilin sonlarindan itibaren anayasalara girmeye baglamugtir.

Kisilere sadece hukuki yonden bagimsizlik tanimakla yetinmeyip, onlarin sosyal
ve ekonomik y6nlerden de bagimsiz olmalarim saglamak i¢in tedbirler alinan pek¢ok
tilkede, bu arada Tiirkiye'de de bu haklar anayasal diizeyde hiikkme baglanmistir.

Sosyal devlet anlayisina gore devlet bir takim gorevier yiiklenmektedir. Bir
taraftan klasik hak ve hiirriyetleri korurken, diger taraftan kigilerin insanca
yasamalarinu saglamak igin gerekli cabayi sarf edip tedbirler almak zorundadir. Bu
gorevi yerine getirirken ekonomik ydnden zayif olan ve zorunlu ihtiyaglarini
kargilayamayacak durumda olan vatandaglara oncelik hakki tanimalidir. Devlet bu

33 UNAL, Tankut: Milliyet Gazetesi, 11 Haziran 1991, s.3.
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vatandaglara yapti1 yardimlarla, onlarin insanlik onuru ile bagdagsir bir refah diizeyine
gelmesini saglayabilir.

Sosyal devlet kavrami, sosyo-ekonomik haklar ve ddevlerin uygulamaya
konulmasinin sonucu olarak anayasalara girmis ve cagimizin devlet sekli olmugtur.
Devlet, anayasalara konan bu hiikiim uyarinca sosyo-ekonomik haklarin verilmesini
iistlenmekle kendi vatandaslarina kargi sorumlu hale gelmigtir.

Bu sorumlulugu yerine getirdigi siirece, sosyal devlet olmanin geregini yapiyor
demektir.

Yiizyillmizda devlet hayatina hizmet eden koruyucu devlet anlayisi hakim
olmaya baglamustir.

Bizde sosyal ve ekonomik haklar, 1961 Anayasasi ile Tiirk devlet diizenine
girmistir. Bu haklar, 1982 Anayasasinin ikinci kisim, iigiincii béliimiinde “Sosyal ve
Ekonomik Haklar ve Odiiller” bashig: altinda 41-65 maddeleri arasinda yer almaktadir.

Bunlar; ¢aligma hakki (md.49), dinlenme hakki (md.50), sendika kurma hakki
(md.5), sendikal faaliyet hakki (md.52) gibi haklardir. Bu gibi haklar konusunda
devlet diizenleyici rol oynamaktadir. Bu haklarda esas agirlik kisinin kendi
gabasmdadu. Saghk hizmetleri hakki (md.56), konut hakki (md.57), genglik koruma
hakki (md.58) ve sosyal giivenlik hakki (md.50) gibi haklarda ise devlet 6n
plandadir. Bireyler devletin hazirladig1 ortamlarda bu haklar1 kullanirlar. Devlet bu
gorevlerini bir plan ve program cergevesinde mali kaynaklar: kullanarak yerine getirir.
Bu kaynaklarin yoklugu ve kitlig1 gerekgesiyle gérevini yerine getirmekten kaginmaz.

4.2. Konut Hakki

Klasik ekonomik haklarin diginda, adil licret, asgari iicret, sosyal giivenlik,
insancil ¢caligma kosullari, saghikli konut gibi sosyal igerikli ekonomik haklar, ikinci
kusak insan haklarinin bir grubunu olusturur. Bununla birlikte, "ekonomik insan
haklar" kavram, bugiin genellikle ikinci kugak haklar icinde yer alan sosyal nitelikli
haklar1 belirtmek tizere kullanilmakta, "sosyal ve ekonomik haklar" kategorisi, ikinci
kusak insan haklarini dile getirmektedir.
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Bu anlamda ekonomik insan haklari kavrami, insan haklarinin genis bir
boliimiinii igermekte ve "temel insan ihtiyaglari"mi (basic human needs)
kargilamaktadir. Ekonomik insan haklari, temel ya da diger insan haklarinin

kullanilabilmesi i¢in gerekli, asgari diizeyde yasamu siirdiirme hakkini ifade
etmektedir.

Konut hakki, buna gore, ekonomik insan haklarindandir. Konut hakki 1961
Anayasasinin 49 ncu maddesinin 2 nci fikrasinda saghik hakkinin bir uzantisi olarak
yer almakta iken 1982 Anayasasinin 57 nci maddesinde bagimsiz bir madde haline
getirilmigtir. Konut, vatandaglar icin verimli ¢alismay1 dogrudan etkileyen ekonomik
ve toplumsal bir sorun olarak yer almustir. Eskisine gore yeni diizenleme ¢agin

anlayisina ve gelismelere daha uygundur.34

Yeni anayasaya gore, konut sorunu bir biitiin olarak ele alinacak ve ¢oziim
aranacaktir. Devlet biitiin kesimlerin konut sorunu ile ilgilenecektir. 1961
Anayasasinda konut yoniinden oncelik yoksul ve dar gelirlilere verilmis iken, 1982
Anayasasinda bu konuda 6ncelik hiikmii kaldirilmig bulunmaktadir. Diger taraftan,
toplu konut yapimcisi olan kurumlar arasinda destekleme agisindan herhangi bir ayrim

yapilmamugtir. Kamu ve 6zel kesim firmalarn ile kooperatiflerin esit sekilde
desteklenmesi Ongoriilmiistiir.

1961 Anayasasi, devletin yoksul ve dar gelirli ailelerin saglk sartlarina uygun
konut gereksinimini karsilayici tedbirler almasin1 6ngormiis ve bu hiikiim planli
donemde Toplu Konut fikrini dogurmugtur.

5. YEREL YONETIMLER VE KONUT

Kentlesme ve sanayilesmenin sonucu Tiirkiye’de konut sorunu ekonomik ve
toplumsal sorun olarak agirligin: hissettirmistir. Artan konut gereksinimi iilkemizde

gecekondu, yapbozculuk ve toplu konut iiretim stiregleri ile kargilanmaya galigilmus,
ancak gereksinim kargilanamamugtir.

Daha once de deginildigi gibi, Ikinci Diinya Savagi sonras: sanayilesmedeki
hizlanma, kirdan kente gog olgusu yaratmus ve kentlerde konut talebi artmistir. Her ne

34 OZER Atilla: Dinya’da Mekan Konut Kooperatifleri Semineri, T. Kooperatif¢ilik
Kurumu Yayinlari No: 64, 1985, s.36.
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kadar 1930 yilinda ¢ikartilan Belediye Kanunu'nda, kentsel gelismeyi yonlendirmeleri
amaciyla belediyelere konut tiretme gorevi verilmis ise de istege bagli olan bu gérev
yerine getirilememigtir.

Zaman igerisinde ortaya cikan konut talebini karsilayacak konut arzi
yaratilamamasi, kentlerde imarsiz yapilanmaya yol agmgtir. Halbuki, belediyeler imar
aflartyla gecekondulagmanin yozlagmas: yerine Ikinci Diinya Savagi’ndan éncesinden
baglayarak ilerde kargilagacaklar1 konut sorununun ¢dziimii i¢in arsa stoklarini
artirabilir ve bugiinkii tikanikli§1 6nleyebilirlerdi.

Belediyeler, arsa saglama, planlama ve bizzat konut iiretme diginda, yap1 ve
kullanma izni vererek ve konutu denetleyerek de, konut sorununun ¢dziimiinde bir
bagka acidan etkili oimaktadiriar.

Ulkemizde kentlesme, konut, kentsel altyaps ile ilgili genel ilke ve politikalarn
belirlenmesi konusunda merkezi yonetimle yerel yonetimler arasinda ekonomik ve
teknik koordinasyonun saglanmasi ihtiyaci siirmektedir.

Toplumun biiyiik kesimine yonelik konut iretiminde bulunabilmek ucuz konut
tiretimi ile miimiikiindiir. Arsa temini konusunda da merkezi ve yerel yonetimlerin
kentsel gelismenin yonlendirilmesi amaciyla igbirligi yapmasi gereklidir.

Toplu Konut idaresi'nce 1992 yilinda gikartilan "Belediye Arsalar1 Toplu Konut
ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmenlik" kapsaminda
baslatilan uygulamalar devam etmektedir.

Yonetmeligin uygulanmas: sirasinda, biirokratik iglemlerin agirlif1 ve
merkeziyetcilik, sistemin igleyisini yavaglamaktadir.

5.1. Yerel Yonetimlerin Konut Sektoriindeki Gorev, Yetki ve
Sorumluluklar:

Tiirkiye'de konut, ancak 1960'l1 yillardan sonra ekonomik, toplumsal ve siyasal
bir sorun olarak nem kazanmustir. Bu gecikmenin baglica nedeni, kentlesmenin 2.
Diinya Savag1 sonrasinda hizlanmus olmasidir. Dolayisiyla, konut sorununun ¢6ziimii
icin politika saptama girisimlerine de, bu tarihlerden 6nce rastlanmaz. Bununla
birlikte, 1930 tarihli Belediye Yasasina gore, "Ucuz belediye meskenleri yapmak ve
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belediye namina insaat yaparak icar etmek, belediyelerin inkisaf ve tevessiie miisait
mabhallerinde arazi alarak yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden ingaat yapmak
isteyenlere satarak ihtikdra mani olmak" (madde 15/68), belediyelerin goérevleri
arasindadir.

Belediyeler, yasanin ¢iktig1 giinden 1950'ye kadar gecen 20 yillik siirede, bu
gorevleri yerine getirmek iizere 6nemli girisimlerde bulunamamuglardir. Ciinkii bu
gorev, belediyelerin istege bagli gorevleri arasindadir ve bu tiir gorevler igin,
belediyeler ancak zorunlu gorevlerini yerine getirip bitirmis olmak kosuluyla
biitcelerinde ddenek ayirabilirlerdi.

Bu engeli kaldirmak tizere 24 Mart 1950 Tarih ve 5656 Sayili Yasa ile,
belediyeler, gerekli gordiikleri durumlarda, "konut yapmak ve bu konutlar1 belde
sakinlerine kiraya vermek veya satmak, bu amagla doner sermaye kurmak ve
kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina katilmak, muhtag asker aileleri gelirinin
bu ailelerin yillik ihtiyac: karsilandiktan sonra artan kalan kisminin dortte ti¢iinii konut
iglerine harcamak ve konutla ilgili bu gorevlerini, belediye meclisi karariyla
belediyenin zorunlu gorevlen arasina koymak" yetkisini almiglardir. Gerek bu yasanin
verdigi yetkiye dayanarak. gerekse daha sonraki yillarda c¢ikarilan gecekondu
yasalarinin tamdig yetkilerle, belediyeler, konut piyasasinda 6nemli diizenleyici roller
oynamay1 bagarmuglardir.

5218, 5228, 5503, 6188 ve 7367 sayilh yasalar, bunlarin baglicalaridir.
Ornegin, 24.7.1953 Tarih ve 6188 Sayili Yasaya gore, belediye smirlan icinde
belediyelerin miilkiyetinde bulunan ve o tarihten sonra belediye miilkiyetine gececek
olan arazi ve arsalardan belediye meclisi karar ile belirleneceklerin konut yapimina
aynilmalan gerekmekteydi. 7367 Sayili Yasaya gore de, Hazine'nin miilkiyetinde ve
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazi ve arsalardan, belediye sinirlan
icinde bulunanlarin, imar plan1 olsun ya da olmasin, konut yapimini 6zendirmek
amaciyla belediyelerin miilkiyetine gegmesi 6ngoriilmiistiir. Bu yasalarin her ikisi de,
1966 tarihine degin yiiriirliikte kalmiglardir.

5656 Sayil1 Yasa, belediyelere, kentlerin gelisme alanlarinda toprak satin alarak
yeni bir plana gore diizenlemek, yeniden yap1 yapmak isteyenlere satarak ihtikira
(spekiilasyona) engel olmak yetkisini de verdigi halde, ¢cok az sayida belediye, ileride
gereksinme duyacaklan arsalar1 6nceden satin almak ve stok yapmak ileri
goriigliiliiglinii gostermistir. Oysa belediyelerimiz, 2. Diinya Savagi 6ncesinden
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baglayarak, ileride karsilasacaklar1 konut sorununun ¢oziimii igin arsa stoklarini
artirmayi programlasaydilar, bugiinkii tikanikliklarin 6nlenmesi miimkiin olurdu.
Belediyeler, bu konuda uyanimamig da degillerdir.

Kentlesme hareketi sonucunda hizlanan gecekondulagmay: durdurmak ya da
yavaglatmak tizere ¢ikarilan bir¢ok gecekondu yasasi, 1960'1ara, yani planli doneme
gelinceye degin, gecekondularin islah, tasfiye ve onlenmesine iligkin iglerin
sorumlulugunu yerel yonetimlere birakmuglardir. 1960 6ncesinde konutla ilgili gérev
ve sorumluluklarin, ilke olarak, yerel yonetimlere birakilmig goériinmesine kargin,
merkezi yOnetim siirekli olarak belediyelerin yaninda yer almigtir. Bu tutum,
Ankara'nin bagkent yapilmasinda, 583 Sayili Yasa ile Ankara kenti i¢in toprak
kamulagtirmasinda, Ankara Imar Miidiirliigii'niin ve Imar Y6netim Kurulu'nun
olusturulmasinda, Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 ve SSK araciligiyla konut yapiminin
finansmaninda agikc¢a gozlemlenebilmektedir.

1960'da planli déneme girilmesiyle birlikte, merkezi yonetimin konut alanindaki
etkinliklerinde eskisine oranla bir artis goriiliir. Bu, merkeziyet¢i yonetim yapimizin
oldugu kadar, merkezi planlamanin dogurdugu bir sonugtu. Ama belediyeler
gecekondu politikasinin uygulanmasi alaninda 1966'dan itibaren 775 Sayil1 Yasadan
kaynaklanan gorevlerini yerine getirmeyi yine de siirdiirmiiglerdir. Imar ve Iskan
Bakanligi, bir yandan 775 Sayili Gecekondu Yasasi'na goére kurulan ve kendi
denetiminde bulunan Gecekondu Fonu'nu kullanmay: siirdiirmiis, 6te yandan da,

belediyelerin denetimindeki gecekondu fonlarinin onlarca kullanilmasinda vesayet
yetkilerini uygulamigtir.

Eyliil 1980 miidahalesi, birgok bagka alanda oldugu gibi, yerel yonetimlerin
tiirlii gérev ve sorumluluklarinin merkezilestirilmesine tanik oldugumuz bir dénemdir.
Bunun ilk 6rneklerinden biri, 2487 Sayil1 Birinci Toplu Konut Yasasi'dir. Bu yasanin
yerel yonetimlere daha fazla giiven duyulmadigy, belediyelerin yerel hizmetleri yerine
getirme iglevlerinin ekonomik ve siyasal iglevlerine yeglendigi bir dénemde ¢ikmug
bulunmasinin bundaki rolii biiyiiktiir. Bu dénemde; belediyeler, toplu konut alaninda,
bir yerel yonetim birimi olarak degil, ya ortagi ve onciisii olduklar1 konut
kooperatifleri aracilif1 ile ya da merkezi yonetimin uygun ve gerekli gordiigii oranda
ve onun izniyle konut ¢alismalarina katilabilmiglerdir.

2985 Sayihi Ikinci Toplu Konut Yasasi'nda da yerel yonetimlerin ad1 gegmez.
Sadece, yasanin 3'iincli maddesinde, Toplu Konut Fonu'nun kullanilacag: amaglar
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arasinda "yerel hizmetlerden" de s6z edilmekte oldugu goriiliir. Yasanin uygulanma
bicimini gosteren tiiziikte de, belediyelerin konut yapim siirecinin tiimden disinda
birakilmug olduklar1 dikkati ¢ekmektedir. Bununla birlikte Toplu Konut Yasasi
Uygulama Yonetmeligi'nin 3'iincii maddesinde, valiliklerce toplu konut alanlarinin
saptanmasinda "belediyelerle igbirlifi“nden soz edilmektedir.

Toplu konutgulugun basarih oldugu tilkeler, bu alanda belediyelerin genis capta
rol almalarina olanak verilen iilkelerdir. Bu iilkelerde yerel yonetimler konut iiretimine
genis capta katkida bulunurlar. Ozellikle, konut kooperatiflerinin kurulmasina énciiliik
ederek, kurulmus olanlarina ortak olarak ve tiirlii yollardan destek saglarlar. Ayrica
ellerindeki arsalardan toplu konut kuruluslarin: yararlandirarak, kamu hizmetlerinin
saglanmasinda onlara 6ncelik taniyarak, bazen de ya dogrudan dogruya kredi vererek
ya da bagka kaynaklardan bulduklari kredileri giivenceye (kefalete) baglayarak
yardimci olurlar.

Ulkemizde yerel yonetimlerin toplu konut alaninda fiilen biiyiik katkida
bulunduklar1 sdylenemez. Yakin zamanlara degin, kaynak sikintis1 basta gelen
sorunlar arasindaydi. Belediyeler, yasalarin verdigi en yasamsal goérevlerini bile
yeterince géremez durumdayken, konuta ncelik veremezlerdi.

. 1969'da c¢ikarilan 1163 Sayili Kooperatifler Yasasi'na konulan bir hiikiimle,
befediyelcrle kooperatifler arasindaki igbirligi engelleri de ortadan kaldiriimigtir. Bu
yasanin 9'uncu maddesi, 6zel hukuk tiizel kigileriyle kamu tiizel kigilerine de,
kooperatiflere ortak olma hakkini bahgetmistir. Yerel yonetimler de bunlar arasindadr.
Maddede soyle denilmektedir: "Ozel idareler, belediyeler, koyler gibi kamu tiizel
kisileri ile cemiyetler ve (dernekler), kamu iktisadi tegebbiisleri ve kooperatifler,
amagclar1 bakimindan ilgilendikleri kooperatiflerin kuruluglarina yardimci olur.
Onciiliik eder ve ortak olabilirler." Bu olanagm taninmas, belediyeleri, kooperatifler
kanaliyla toplu konutguluk alaninda etkili ¢aligmalar yapmaya otomatik olarak
yOneltmez, ama basar yollarini agmig sayilir.

Konut kooperatifleri genel olarak, ya tiikketimi oOrgiitleyen, ya konutlarin
tiretimini istlenen, ya da bu iki isi birlikte yapan kuruluglardir. Ulkemizde bugiine
degin birinci iglevin agir basmakta oldugu goriilmiigtiir. Ama, sinirh olgiide de olsa,
{iretim alaninda bagar1 saglayan kooperatifler de yok degildir. Uretimi, ender olarak
kendi iiretim Orgiitleriyle, fakat ¢cogu kez yapim siirecinin tiirlii evrelerinde
uzmanlasms firmalar eliyle gerceklestirmektedirler.
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Ote yandan, kooperatiflerle belediyelerin iliskilerinde asil katki, konut
kooperatiflerinin 6miirlerinin kisa degil uzun olmasiyla elde edilebilir. Ancak o zaman,
yalmz konut iiretimi degil, konut ¢evresinin zenginlestirilmesi, toplum hizmetlerinin
saglanmas1 ve daha bagka tiiketim ve {iretim iglevlerinin de kooperatifler elinde
toplanmasi yoluyla yasamin ucuzlatilmasi ve tiiketicinin gercekten korunmasi da
saglanmis olur. Kent-Koop yetkililerince zaman zaman sozii edilen, "konut
kooperatif¢iligi degil, kent kooperatif¢iligi" parolasi, boyle bir gereksinmeyi
anlatmaktadir. Tiirkiye heniiz kent kooperatifciligi evresine gelmis degildir. Konut
kooperatif¢iliginin konut iiretim hacmindeki payin: artirma arayiglari icindedir.

2487 Sayil1 Birinci Toplu Konut Yasast'nda soyle bir hiikiim vardi (madde 25):
Toplu konut yerlesme alanlarindaki bina ve altyap: baglantilariyla ¢evrenin bakim,
onanim, gelistirme, igletme ve yonetim hizmetleri, masraflar1 miilk sahiplerince
kargilanmak sartiyla, ilgili belediyelerce kurulacak veya bu konuda uzmanlagmis 6zel
kuruluglara belediye hizmetleriyle koordineli olarak yaptirihr.

Bu maddeyle amaglanan hizmetlerin yesil alanlar, parklar, cocuk bahgeleri, spor
alanlar1 gibi yerlerin bakim ve onarimi, ¢oplerin toplanmasi, genel yerlerin temizligi,

altyapinin igler durumda tutulmasi ve ayni zamanda gelistirilmesi gibi konulari
kapsadig agiktir.

Konut hizmeti, bir ¢at1 ile dort duvardan ibaret degildir. Konutun ve konut
topluluklarinin kentsel hizmet gereksinimlerini kargilamak, belediyelerin sorumlulugu
altindadur.

1969 yilinda yiiriirliige giren 1164 Sayili Arsa Ofisi Yasasi'nin verdigi yetkiyle,
Imar ve Iskan Bakanligi'nin, 1970l yillarda Ankara ve Izmir kentleri bagta olmak
tizere genis ¢apta toprak kamulagtirarak bazi belediyelere devrettigi goriilmiigtiir. 1980
sonrasinda ise, belediye gelirlerinde saglanan artigla birlikte, bazi belediyeler, genis
capta konut iiretimine olanak verecek kamulagtirma ve satinalma etkinliklerinde
bulunmuglardir.

Yerel yonetimlerin konut politikasinin uygulanmasindaki rolleri bakimindan,
tilkemizde son 20-30 yil icinde kimi dalgalanmalar goriilse de, yerel yonetimler konut
alanlarinin saglanmasinda, altyapinin tamamlanmasinda, topragin ingaata hazir duruma
getirilmesinde, planlarin yapilmasinda, ¢evrenin diizenlenmesinde 6nemli gérev ve
sorumluluklara sahip olmaktan geri kalmamiglardir. Biitiin bu iglev ve
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sorumluluklardan olusan siire¢ icinde yerel yonetimler, Tiirkiye'de pek¢ok merkezi
kurulugun yardimim goriirler. Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, Iller Bankasi, DPT,
DSI, TCK, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, TEK, Tiirk Telekom bunlardan birkagidur.
Bununla birlikte, yerel yonetimlerden pek azinin biiyiik ¢apta konut projelerini
gerceklestirmis olduklar: bilinmektedir. Yalmz arsa bulmaktaki giicliikleri degil, fakat
aym zamanda Orgiitlenme ve finansman bakimindan karsilagtiklan darbogazlar da yeni
yerlesme alanlarinda biiyiik ¢apta projeler gerceklestirmelerini giiclestirmistir.3

35 KELES, Rusgen: “Yerel Yonetimlerin Konut Sektdériindeki Gorev Yetki ve Sorumjuluklarinin Yasal
Gergeve Iginde Degerlendiriimesi®, Yerel Y®&netimlerin Konut Sektdriindeki Rold
Semineri, 17-19 Mart 1986, Mersin, s.11-23.



UCUNCU BOLUM
KOOPERATIFCILIK VE KONUT KOOPERATIFLERI

1. KOOPERATIF TANIMI ve GENEL OLARAK
KOOPERATIFCILIK

1.1. Kooperatif, Toplu Konut, Konut Kooperatifleri Tanim

Kooperatif; iiretim, kredi, tiiketim ve barinma gibi temel ihtiyaclarin tatmin ve
temini maksadryla kendi arzu ve iradesiyle biraraya gelen, kendi iktisadi gayretleriyle
bir igyeri ve isletme viicuda getiren insanlarin giri§imidir.36 1163 Sayili Kooperatifler
Kanunu’nda ise kooperatifler; "Ortaklarin belirli ekonomik ¢ikarlarini ve 6zellikle
meslek ve gegimlerine ait ihtiyaglanim karsilikh yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle
saglayip korumak amaciyla kurulan degisik amacgli kuruluglar" gseklinde
tanimlanmugtir. Ugiincii bir tanim, kanatimizce asagidaki sekilde yapilabilir:
Kooperatif, ayni tlirden ihtiyaglari, ortaklasa gayret sarfederek temin etmek amaciyla
birlesen insanlarin meydana getirdigi kurulugtur. '

Kentbilim Terimleri sozliigiinde toplu konut; “Konut yapim ortaklig1, konut yap1
kooperatifi ya da konut bankalan gibi kamusal ya da 6zel kuruluglarca gergeklestirilen
ve ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini kargilayan biiyiik captaki konutlandirma

ve yerlestirim girigimi” olarak tanimlanmaktadir.”’

Toplu konutlar;; 1) Kamu kuruluglari, 2) Konut yap: koperatifleri ya da 3)
Ingaat sirketleri yapar. Kamu kuruluglari, bazi bakanliklar, 6rnegin, imar Iskan
Bakanlig, toplumsal giivenlik kuruluglari, Kamu Iktisadi Tegebbiisleri ve yerel
yonetimlerdir.

36 ER, Celal: “Kooperatifgiligin Onemi ve Denetimi®, Karinca Kooperatif Postasi Dergisi,
Adustos 1986, S.596, s.7.

37 BENLIGIRAY, Yilmaz: Konut Kooperatiflerinin Finansmani ve Finansal Y&netim,
Anadolu Universitesi Yayiniari, No:284, Eskigehir, 1988, s.4.
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Konut yap1 kooperatifleri ise, Tiirk Ticaret ve Kooperatifler kanunlar1 uyarinca
kurulmug tiizel kigiliklerdir. Ingaat sirketleri ise kar amac1 gayesiyle konut {ireten
kuruluglardir. Toplu konut yapimcilarindan konumuzu olugturan konut yap:
kooperatiflerini agagidaki sekilde agiklayabiliriz.

Konut yap1 kooperatifleri; kisi ve kuruluglarin yardimlagsma ve dayanigma
suretiyle biraraya gelerek bir konut edinmek amactyla kurduklar: kooperatif tiiriidiir.

Bir bagka tanimla, liyelerin konut ihtiyaglarim1 kazang amaci tagimaksizin

karsilikli dayanigma ve yardimlagma ile karsilamay1 amagclayan bir tirgiittiir.38
1.2. Kooperatifcilik Ilkeleri

Bu tammlari daha iyi degerlendirebilmek ve kooperatif faaliyetinin 6zelliklerini
aydinlatabilmek i¢in gecmiste gesitli gayretlerin sonucunda geligtirilen ve temelde
Rochdale onciilerinden kaynaklanan kooperatifcilik ilkelerini incelemek yararl
olacaktir. 1966 yilinda Viyana’da Milletleraras1 Kooperatifler Birligi tarafindan son

sekli verilen bu ilkeler alt1 tanedir.”

A) Serbest Girig ilkesi: Kooperatifin faaliyet alanina ve amacina uygun olarak

herkes kooperatife iiye olabilir veya liyelikten ayrilabilir. Kooperatife giriste veya
tiyelikten ayrilmada bir zorunluluk getirilemez.

B) Yonetim Ilkesi: Kooperatif yonetiminde, sermayesi ve unvan: ne olursa
olsun, her ortak bir oy sahibidir.

C) Kérn Belirli Kisminin Risturn Olarak Dagitilmas: Ilkesi: Saglanan kérin bir
kismu, kooperatifle yapmug olduklar alig-veris oraninda iiyelere dagstilir.

D) Ortak Sermayesine Sinirlt Faiz Verilmesi Ilkesi: Gelir fazlasinin tiimiiniin faiz
giderlerine harcanmamasi igin, ortak sermayesine piyasadaki faiz oranlarindan daha
diigiik faiz 6denir.

38 BENLIGIRAY, Y: a.g.m., s.6.

39 ARIKAN, Rauf: “Tarim Urinlerinin Pazarlanmasinda Kooperatifcilik®, Kooperatif¢ilik Dergisi,
Tark Kooperatifgilik Kurumu Yayini, Ankara, 1986, Say 73, s.39.



E) Kooperatifgilik Egitimini Gelistirme Ilkesi: Kooperatif¢ilik bir egitim isi
oldugu igin, kooperatiflerde egitime 6zel bir nem verilmeli ve fon ayriimalidur.

F) Kooperatiflerle Igbirligi Ilkesi: Bagka kooperatifierin deneylerinden
yararlanmak amaciyla lilke icindeki ve digindaki kooperatiflerle her tiirlii igbirligi
yapilmalidur.

1.3. Kooperatifciligin Dogus ve Gelisimi

Toplumda siniflar belirdik¢e ig boliimii genislemis, iiretim alanlarinin
geligmesiyle bu alanda ilerlemeler kaydedilmistir. Insanlar giderek iktisadi gruplara
aynlmuglar ve sonunda ayr: ayn sinif ve meslekler ortaya ¢ikmiglardir. Sinif ve

meslekler belirdik¢e bunlar kendi aralarinda igbirligi yapmay1 ba§arm1§1ard1r.40

Bugiinkii anlamda kooperatifgilik 19'uncu yiizyilda Ingiltere’de ki endiistri
devrimi ile ortaya ¢ikmugtir. {lk kooperatif "Rachdalenin Haksever Onciileri” adim

veren dokuma iscilerince kurulmustur. Boylece diinya kooperatif¢ili§inin temeli
atilmugtir.

Tiiketim kooperatif¢iliginde Ingiltere, iiretim kooperatif¢iliginde Fransa, kredi

kooperatif¢iliginde de Almanya onciiliik yaprm§t1r.41 1985 yilinda merkezi Londra da
bulunan Uluslararasi Kooperatif Birliginin kurulmasiyla kooperatifcilik evrensel bir
orgiitlenmeye kavusmustur. Kooperatifler bir amag degil, bir aragtir.

Konut kooperatifleri tiiketim kooperatiflerinin bir kolu olarak 1840 yilinda
Ingiltere’de baglamus, sonralar1 Almanya ve diger Iskandinav iilkelerine yayilmugtir.”

40 HAZAR, Nurettin: Kooperatif¢ilik Tarihi; TEV Yayinevi No:3, Ankara, 1990, s.79.

41 KELES, Rusgen: Kooperatifgilik ilkeleri ve Sosyal Konut Politika Agisindan
Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, iB Mesken Genel Midirliga, Ankara, 1967, s.69.

42 FINDIKGI, Remzi: “Konut Yilinda Konut Kooperatiflerine Genel Bir Bakig”, Karinca Dergisi
Mayis, S.605, 1987, s.18.
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2. KOOPERATIFCILIK ve KONUT KOOPERATIFLERI

2.1. Genel Kooperatifcilik Ilkelerinin Konut Kooperatiflerince

Uygulanmasi

Kooperatifcilik ilkeleri kooperatif ¢esitlerine gore zaman zaman farkls sekillerde
yorumlansalar da, temelde bir araya gelerek belirli bir diisiince sekli, "kooperatif
diiglince" ortaya koyarlar.

Tiim kooperatiflerin basartya ulasmalarinin temelinde, kooperatif¢ilik ilkelerinin
dogru bir gekilde yorumlanip uygulanmasi yatmaktadir. Ancak bu ilkeleri esnek bir
sekilde ele alip uygulamak her zaman dogru sonuca gétiirecektir.

Konut kooperatifleri yoniinden dnem tagityan ilkeleri demokratik yonetim,
egitim ve igbirligi olarak belirleyebiliriz. Esasen konut kooperatiflerinin bagarisi biiyiik
olctide bu ilkelerin etkin bir bicimde uygulanmasina baghdir.

Serbest giris ilkesinin konut kooperatiflerine uygulanmasi igin bazi gartlarin
Ongoriilebilecegi aciktir. Konut kooperatifleri orta sinifa, orta gelir grubuna hitap
etmektedir. Bu sebeple, konut kooperatiflerine iiye kabiiliinde gelir diizeyi aym
olanlarin kabiilii ile kredi kurum sartlarina dikkat etmek gerekmektedir.

Sermayeye sinirli faiz verilmesi ortaklara risturn verilmesi gibi kooperatif¢ilik
ilkeleri konut kooperatiflerinde uygulanmas: gii¢ olan ilkelerdir.

Konut kooperatif iiyelerinin tiiketim kooperatif tiyeleri gibi, artik gelirin

dagitilmas: seklinde bir beklentileri de bulunmamaktadir.®
2.2. Konut Uretiminde Kooperatiflesmenin Onemi

Konut yap1 kooperatifciligi dogal olarak kentlesme olgusu ile birlikte geligen bir
harekettir. Diinyada kentlesmenin ilk bagladig: iilkelerde, konut pazarina arzda
bulunan oteki Orgiitlenme tiirlerinin gereksinmelere yeterince yanit verememesi
iizerine, konut yap1 kooperatif¢iligi hareketi baglamugtir.

43 FINDIKGI, Remzi: a.g.m., s.18.
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Konut gereksiniminin kargilanmasinda kooperatif¢ilik, gereksinim sahiplerinin
bireysel imkanlarinin biraraya getirilmesi, ferdi ihtiyaclarin 6rgiitlenmis grup ihtiyaci
diizeyine gelerek arz imkanlarinin kargisinda nisbeten giiclii bir duruma gelinebilmesi,
arz imkanlarinin bazen olusturulmasi, bazen yonlendirilmesi agilarindan, toplumun
hemen biitiin katmanlan i¢in 6nem tagimaktadir.

Konut sorununun, dzellikle en diigiik gelir gruplan icin tasidigi 6nem
karsisinda, maalesef, kooperatif¢iligin bu gruplar icin ¢ok gecerli bir yol olamadig1
hemen biitiin iilkelerde gozlenmektedir. Buna neden, bireysel imkanlarin bu gruplarda
esasen ¢ok yetersiz bulunmasi, orgiitlii halde uzun vadeli bir girisim i¢in niyet ve
programa sahip olunamamasidir. Ozellikle kooperatif birlikleri halinde orgiitlenilmesi
durumlarinda arsa, altyapi, kredi gibi temel sorunlarin iistesinden ¢cok daha kolay
gelinebilecegi, bu yaklasim icerisinde de diisiik gelir grubu mensuplarinin da daha
fazla desteklenebilme imkanlarinin yaratilabilecegi ortadadur.

Konut yap1 kooperatifleri ve konut birlikleri, iilkemizde Toplu Konut Kanunu
ile buna iliskin yonetmeliklerde, konut yapimecisi olarak yer almaktadir. Konut
kredileri de ortaklar adina bu kuruluslara agildigindan, kooperatif olarak hareket
etmenin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir.

- 2.3. Konut Kooperatiflerinin Kooperatifcilik Hareketi
Icindeki Yeri

Konut kooperatif¢iliginin bir tiiketim mi yoksa bir iiretim hareketi mi oldugu
konusu uzun siire tartigmalara neden olmustur.

Konut kooperatiflerinin kendine has ¢zelliklere ve sorunlara sahip olmasi, 6zel
metodlar gelistirmesi ve bu alandaki faaliyetleri, konut kooperatif¢iligini hem
tireticileri hem de tiiketicileri kapsayan ve kendine has 6zellikler tagtyan bir tiir olarak
ortaya ¢ikarmaktadir.

Konut kooperatiflerinde iiretici ve tiiketici 6zdegligi belirgin bir 6zellik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.
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Konutun sosyal nitelikler tagimasi, diger tiiketim mallarindan farklilig, tiretici
ve tiiketicinin aymi organizasyonda birlesmesi gibi hususlar, konut kooperatiflerini
kendine 6zgii bir tiir haline getirmig bulunmaktadir.

2.4. Konut Kooperatifierinin Avantajlar

Konut kooperatiflerinin en 6nemli avantaji {iyelerine saglamig oldugu ortak
pazarlik giicii ile, insanlarin kaynaklarini harekete gecirmek icin onlara giic
vermesidir.

Konut kooperatifleri, liyelerinin tasarruflarin, taleplerini orgiitleyerek onlarin
durumlarin1 kuvvetlendirir. Arsa alimindan ingaatin tamamlanmasina kadar gegen stire
icersinde, araci ve spekiilatorlerin devreye girmesine engel olur. Konut fiyatlarinda
asint dalgalanmalar onlenerek istikrar saglanir.

Konut Kooperatifleri:

- Kamu kurum ve kuruluslarinin faaliyetlerine yardimci olup onlarn
sorumluluklarina yardim eder.

- Uyelerin sorunlarinin ¢oziimiinde, kisisel katiimlarina olanak tamdigindan,
kendilerini ispatlamalarini saglar.

- Yasam ve caligma hayatinda birbirine uyum saglayabilecek hane halklarimi
toplayip bir araya getirerek, sosyal barigin saglanmasina yardim eder.

- Ingaat giderlerine, biiyiik 6lgekliligin sagladig1 kredi temini, malzemenin ucuza
temin edilebilmesi, nitelikli eleman kullanimi, teknolojiden kolay yararlanilmasi gibi
kolayliklar saglar.

2. 5. Konut Kooperatiflerinin Diger Kooperatif Tiirlerine Gore

Farkli Yonleri

Konut kooperatifleri diger tip kooperatiflere gore farklidir. Bu farklar su sekilde
belirtilebilir:
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- Kar amac1 giitmeme kavramu digerlerinden farkli anlam ve boyutlarda
kullamlmaktadr.

- Artik gelirin dagilimi, kurulus amaciyla bagdasmadigindan sézkonusu
degildir.

- Konut sahibi kisiye psikolojik ve ekonomik tatmin saglar.

- Kamu ve ozellikle yerel yonetimlerle bir iligki icerisindedir. Ozellikle arsa ve
kredi temininde merkezi ve yerel yonetimlerden yardim beklenmektedir.

- Uyelerin birbirleri ile iligkileri daha yakin ve gahsi olmaktadir. Uyelerin
iligkileri aile yagamlarinin tiim yonlerini icermektedir.

- Konut kooperatiflerinin 6z sermayesi, baglangi¢ yatirimlar i¢in gereksinim
duyulan sermayenin kiigiik bir boliimiinii olugturur. Bu sebeple biiyiik 6lciide dig
kaynaklardan bor¢lanma yoluna gidilir.

- Ulkemizde konut kooperatiflerinde konutlarin miilkiyet hakki iiyelere
aktaniimaktadir. Diinya uygulamalarinda yaptiklan konutlarin tiyeliini kooperatif tiizel
kigiliginde tutan kooperatifler de bulunmaktadir.

2.6. Konut Kooperatiflerinin Simiflandirilmasi

Konut kooperatifi, iyelerin konut gereksinimleri, bireysel yarigmanin ve kazang
giidiisiiniin etkilerinden kurtararak, karsilikli dayanigma ve yardimlagma ile
kargilamay1 amaglayan bir toplumsal orgiittiir. Kooperatiflerin bagka tiirlerinden
cesitli yonlerden ayrnlan konut kooperatifleri, yapim siirecinde oynadiklari rol
bakimindan ve yaptirdiklan konutlarin sahipligi yéniinden de kendi aralarinda bir kag
kiimeye ayrilabilir.

1. Yapim siiresince oynadiklan roller yoniinden kooperatifler dorde ayrilir: a)
Biriktirim sandiklar niteliginde olanlar. Bunlar, iiyelerinin kiigiik birikimlerini toplar
ve sonra onlara konut kredisi olarak dagitilirlar. b) Kendileri konut yapan ya da
yaptiranlar. ¢) Yaptirilmug bulunan konutlarin bakim ve yonetimini tistlenenler. d) Bu
islerden birden ¢ogunu birlikte yapanlar,
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2. Yaptirdiklan konutlarin sahipligi yoniinden ise konut kooperatifleri ii¢ grupta
toplanir: a) Konutlarin sahipligini iiyelerine aktaranlar. Genellikle bu tiir
kooperatiflerin émrii kisa ve konut sahipliginin iiyeye aktariimasiyla sinirlidir. b)
Konutlarin sahipligini kooperatiflerin tiizel kigiligi elinde sakli tutup, ortaklara
ayricalikli bir kiraci iglemi yaparlar. Bu tiir kooperatiflerde, kazang giidiisii etkisini
yitirmekte, sahipligin el degistirmesinden dogan ama¢ disi kullanimlar ve
spekiilasyon 6nlenmis olmaktadir. c) Ortagin ne konut sahibi ne de ayricalikli kiraci
durumunda bulundugu kooperatifler. Bunlarda ortak normal bir kirac1 gibidir.
Yonetime katilma haklarindan yararlanir.

2.7. Tiirkiye’de Konut Kooperatiflerinin Geligimi

Tirkiye’ye konut kooperatif¢iliginin ilk girigi 19. yiizyil sonlarinda olmustur.
Istanbul’da 1887 yilinda Ingiliz azinligimin konut gereksinimini karsilamak amaciyla
yalnizca Ingiliz uyruklularn iiye olabilecegi bir kooperatif sirket kurulmU§tt1r.44

1923-1945 doénemi: Cumbhuriyetin ilanindan sonra Ankara’nin bagkent olmasi ve
niifusun hizla artmasi, 6zellikle memur konutlarina olan gereksinimlerin karsilanmasi
i¢in baz1 tedbirler alinmasini gerektirmistir. Bu donemde yeni kurulmusg olan Tiirkiye
Kooperatif¢ilik Kurumunun yardimlaniyla iist diizey biirokratlar 1934 yilinda
Ankara’da Bahgelievler Yapi Kooperatifi ad1 altinda ilk konut kooperatifini
kurmustur. Ankara’da evi olmayan iist diizey biirokratlar1 konut sahibi yapmak
amacim benimsemigtir. Bu kooperatif devletin ve belediyenin desteginde kisa siirede
150 birimlik bir konut kooperatifi olugturmusgtur. Siiresi 20 yil olarak belirlenmis
yaptirilan konutlarin miilkiyetinin ortaklara devredilmesi ilkesi benimsenmigtir. Bu

kooperatif sonrakilere onderlik yaprugtir.*’

Kooperatif¢iliginin Avrupa iilkelerinde 150 yili agkin bir ge¢misi oldugu
gozoniine alinirsa, bu sahada 6nemli bir dl¢iide gecikilmig oldugu goriiliir.

44 KELES, Rusen: Kooperatifgilik llkeleri ve Sosyal Konut Politikas: Agisindan
Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, Ankara, 1567, s.41.

45 KELES, Rusen: a.g.e., s.42.
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Kar amagsiz bir konut organizasyonu olarak konut birlikleri 1935 yilindan bu
yana Tiirkiye’de sayisal ve niteliksel olarak 6nemli degisiklik ve gelismelerle kars:

kargiya kalrm§t1r.46

1945'li yillarda baglayan gogler, 1950'lerde konut sorununu ortaya ¢ikarmis,
konut sorununun ¢dziimiine bir alternatif olarak konut kooperatifleri sayisi da gittikce
artmgtir. Sayisal gelismeler yaninda bir takim niteliksel gelismeler de kaydedilmistir.

Konut yap1 kooperatifleri genellikle amaglarina erisebilmek i¢in tiim imkanlarin
seferber edilebilmesini amaglamakta, burada kooperatife yarar saglayabilecegi umulan
unsurlan biinyelerine katmaya ¢aligmaktadirlar. Bu olguda dogal olmayan bir husus
bulunmamakta, ancak, toplumun en gii¢siiz kesiminin konut yap1 kooperatifleri
cercevesinde orgiitlenmelerinin zorluklar, pratik gelismelerle kanitlanmaktadir. 1980
Oncesine kadar konut kredisi veren Sosyal Sigorta ve benzeri kurumlarin izlemekte
olduklar: kredi yontemleri de dogal olarak esasen orgiitlenmis bir kesimi muhatap
olarak almakta, yukarida 6ne siiriilen konut kooperatif¢ili§inin en alt gelir grubu igin
gegerli olamamas gergegi paralelinde uygulamalarda bulunmaktadir. .,

1966 tarih ve 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu ile diisiik gelir gruplarinin konut
yap: kooperatif¢iligi desteklenmeye ¢alisiimug; kredi olanaklarindan yararlanabilmeleri
icin. de diigiik gelirli olmak, belediye simirlari igerisinde konut ve arsaya sahip
olmamak sartlar1 getirilerek toplumun en gii¢siiz kesimine bu gekilde yardimeci
olabilmek amaci giidiilmiistiir.

1981 yilinda yiiriirliife giren 2487 Sayih Toplu Konut Kanunu ile de 775 Sayili
Yasada ongoriildiigii gibi, konut yap: kooperatifciliginde diisiik gelir gruplarina
6ncelik verilerek destek olunmaya ¢alisilmig, halen uygulamalar giintimiize kadar
devam edegelmistir.

Tiirkiye'de konut gereksinimi ve konut agig1 dikkate alinarak, kooperatiflere
daima iimit baglanmig, ancak 1984 yilinda, 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu yerine,
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikincaya kadar, esasli bir ¢6ziim bulunamamigtir.

46 SOYDAN, Oguz: “Danden Bugilne Turkiye’de Konut Kooperatif¢iligi©, Konut Birlik Dergisi
Eki, Konut Birlik, Mart 1980, S.73., s.2.

47 KELES, Rusgen: "Tarkiye'de Konut Kooperatifciligi", Konut Kooperatifleri Semineri-1,
Yorum Matbaacilik Yay., Ankara, 1982, s.22.
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2985 Sayi: Toplu Konut Kanunu ile konut yap1 kooperatifleri etkili bir gekilde
devreye sokulmusg, konut sektdriinde kredi olanaklar1 daha yaygin bir yontemle ele
alinarak, konut yap: kooperatiflerinin sayilarinin artmasi saglanmigtir.

Konut kooperatiflerinin geligimi ile ilgili olarak bir fikir edinebilmemiz igin
asagidaki tablo diizenlenmistir.

TABLO 5

KONUT KOOPERATIFLERI KESIMINDE SAYISAL
GELISMELER

(1985-1989)

YILLAR | VAROLAN] KURULAN| YILIN ARTIS

ORANI (%)
1085 22.450 1.986 8.8
1986 74.436 4.894 20
1987 29.330 8.468 29
1988 37.798 3.722 9.8
1989 41.520 1.356 33
TOPLAM | 42.876 20.426 14

Kaynak: Kent Kooperatifleri Merkez Birligi Aylik Biilteni,
Ankara, 17 Mart 1990, S.1, s.4.

Tablonun incelenmesinde 1984 ile 1990 yillan arasinda konut yap: kooperatifleri
sayisiun 22.450'den 42.876'ya ulagtigini goriiyoruz. 1986-1987 yillarindaki hizli
artiglar, 1988'de yavaslamaya baglamig, 1989'da hizini iyice azaltmg goriilmektedir.
(Tablo-5).

Konut yap1 kooperatiflerindeki bu duraklama, bir yandan hizl1 enflasyon, yap:
ara¢ ve gereclerindeki fiyat artiglari, gercek gelirlerdeki azalmalar, buna paralel olarak
konut maloluslarindaki bilyiik artislar, 6te yandan 1987'den baslayarak yeni projeler
icin daha az sayida konut yap1 kooperatiflerine kredi agilmasinin, 1989'da bunun en az
diizeye diigliriilmesinin, 89/1 Sayili duyuruya gore yalnizca yiizde 20 (subasmanla
yiizde 30) yapim diizeyindekilerin kredilendirilmesinin, yeni yonetmelikle alic1 pay:
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kural1 6ngoriilerek konut i¢in kredi istemlerinin en az bir yil ertelenmesinin biiyiik pay:
olmu§tur.48

Konut yap:t kooperatiflerinin yillara gére toplam konut iiretimi igcindeki
paylarimin seyrini (yiikselis ve diisiiglerle) agagidaki tablolarda izlersek,
kooperatiflerin konut iiretimleri ve gelismeleri, duraklamalar1 yillar itibariyle daha
detayla grmek miimkiin olacaktir.

TABLO 6
YILLARA GORE KONUT URETIMINDEKI KOOPERATIF
KESIMIN PAYI
(1979-1988 Yap: Izinlerine Gére)

KAMU OzeL

N KOOPERATIF TOPLAM
K Dizin
anut DuAn | Pap Konut Dizn | Pap | Konut | Dizin | Pa Konut
Birimd 199 % Birimd 1979 % Biimi | 1979 X Birimi )
=100 «100 =100 =100

1979| 42221 100| 17|216187| 100 | 858 31437] 100| 125| 251816| 100
1980 4.692) 11| 23{167759] 78 | 822 31538| 1005 155| 28989 81
1981 5482| 130 38| 112008 52 | 776| 26904| 86| 186| 144304| s7
1982| 5557| 132| 35/106003] 49 | 662| 48518] 154| 303| 100078| &
1983 99mn| 235|  s9(122285| 57 | 723| 36841 nz| as| 1wz e
1984| 13332 316 70|137.728| -64 | 727| 38426] 122| 203| 189.486| 75
1985| 7.894| 187| 3.0/174430| 81 | 673| 76563| 243| 295| 259187 103
1986 8627 204| 23| 241.419| 112 | 61.4|142779| 454| 363| 392825 156
1987| 20545| 487|  4.1]316266| 146 | 63.6|160863| 512| 322| 497672 198
1988] 13.276] 314| _ 28|292792] 135 | 6180167514 533| 354 am3sea| 1ss ]
Kaynak: Konutbirlik Dergisi. S.6. Y1l 4. Ankara, Nisan 1989., s.11.

1987'de Toplu Konut Yonetimi'nin dogrudan proje baglatmasi, yeni
yonetmelikle yap-sat¢1 firmalarin da yapimci olarak fondan yararlanabilmesine olanak
saglanmas: gibi tutumlar kooperatif kesimini kaygilandirmugtir. Toplu Konut
Fonu'ndan 1988 ve 1989 biitcelerinde yiizde 30'luk bir dilimin hazineye; 10'luk
dilimin de Sosyal Yardimlagsma ve Dayanigma Tesvik Fonu'na aktarilmasi, 1990 yih
biitgesinde yiizde 50'lik bir dilimin hazineye aktarilmasinin 6ngériilmesi, yeni
kaynaklarla zenginlestirilmeyen Toplu Konut Fonu'na umut baglayan kooperatif
kesiminin bu kaygilarim arttirmaktadir.

48°GERAY, Cevat; Kent Kooperatifleri Merkez Birligi Ayhk Bdaiteni, 17 Mart 1990, S.1,
s.4.
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Kooperatifierin hizinin kesiimemesi ve konut iiretiminde umut 15131 olmasin -
istiyorsak kooperatiflere Toplu Konut Fonu'ndan aynlan payin arttinimasi ve
kooperatif iiyelerine verilen kredilerin yiikseltilmesi gerekmektedir.

TABLO 7

YILLARA GORE KONUT URETIMINDE (BITIRILEN)
KOOPERATIF KESIMININ PAYI
(1979-1988 J’napl Izinlerine Gére)

KAMU

KOOPERATIF TOPLAM
YILLAR

Konut Dixin Pan Konuz Oizin Pany Konut | Dizin Pap Konut Dizin

Birimi 199 %< Binma 99 % Bunoy 1979 < Binou 9%

«100 =100 «100 =100
1979 1.835 100 1.5 108484 100 873 13978 100 11.2] 124297( 100
1980 3.362 184 241 123.789( 114 889} 12.056| 1005 861 139.237 112
1981 3.256 183 2.71 102.648) - 95 86.4 | 12874 92 108} 118.778 96
1982 5.857 319 5.0| 94.303 83 813 15826 113 13.6{ 115.98 93
1983 5.674 309 5.0 90578 84 7981 17201 123 1521 113453 Nn
1984 5415 295 14| 97.709 90 | 79.7| 19456 139 159 122580 90
1985 3.257 177 28| 93.675 |l 86 7921 21273 152 18.0| 118.205 95

i
19861 6146 335| 3.6/ 1281401 118 | 7601 34311] 245 20.4| 168557
1987| 6526 355| 1.4} 1426621 132 ’ 7470 41931] 300| 219
988 | sso7i 3l 29 1_5@.197, 144

136

[ 191.109 134
7601 433891 310 21.11 205.483 165

-Kaynak: Kent Kooperatif¢iligi Merkez Birligi Ayhk Biilteni, Ankara, 17 Mart 1990,

1981'de cikanlan Toplu Konut Yasasinin kooperatiflere oncelik tanimasi
sonucu, kooperatiflerin aldiklan yap: izinlerinde 1982 yilinda biiyiik artis oldugunu
Tablo 6'da gormek miimkiindiir. Tablo 7'de ise. 1982 yilinda kooperatiflerce bitirilen
konutlarin 6nemli 6lgiide arttifim goriiyoruz.

1984'de cikanlan ikinci Toplu Konut Yasasi'nmin uygulanmaya baglamasi
iizerine, 1985 yihindan baglayarak kooperatiflerin konut iiretimindeki payinda énemli
bilyiime oldugu bilinmektedir. 1988'de Toplu Konut Fonu'nun darbogaza girmesi
yiiziinden kooperatiflerce alinan yaps izinleri sayisinda bir duraklama baglamigtir. On
yilik donemde toplam yap: izinlerinde artig goriilmiig, $zel kesim yap: izinleri de

yiikselebilmis, buna karsilik kooperatif yapi izinlerinde bes katin iistiinde bir artig
olmugtur.

S6zkonusu on yillik dénemde oturma izinlerine gore kooperatif konut iiretimi {i¢

katina (3.10) yiikselirken toplam konut iiretimindeki artis 1.65, 6zel kesiminki 1.44
dolaylarinda kalmigtir.



DORDUNCU BOLUM

TURKIYE'DE KONUT SORUNUNUN COZUMUNE BIiR
ALTENATIF OLARAK KONUT KOOPERATIFLERi

1. TORKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILiGINi
DESTEKLEYEN KONUT POLITIKALARI

Tiirkiye'de cumhuriyetin ilanindan sonra farkhi dénemlerde ve boyutlarda ortaya
¢ikan ve gelisen konut sorunu, niifus artigi, gocler ve hizli kentlesme olgular sonucu
giderek daha fazla hissedilir bir duruma gelmis ve konut sektoriiniin artan énemiyle
beraber cesitli konut politikalar izlenmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, uzun dénemde giidiilecek konut politikasinin
belli ilkesini, "Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut
ihtiyaglarim karsilayacak tedbirleri alir" geklinde belirtmigtir. Bu ilkeye gore devlet,
odeme giigleri, maliyetler ve kira seviyesi yoniinden mevcut konut piyasasindaki
sartlara uygun olmayan diisiik gelirli ailelerin konut gereksinimini kargilamayi, belli
bagli gorevleri arasinda saymak ve politikasin1 buna gore tesbit etmek

durumundadir.*’

Konut kooperatifleri de, devletin izlemis oldugu politikalardan énemli 6lgiide
etkilenmekte ve cesitli donemlerde degisen &lgiideki devlet desteginden
yararlanmaktadir. Devletin konut politikalar1 ve konut kooperatiflerinin bu politika ve
desteklerden yararlanma durumu, donemler itibariyle asagida ele alinmugtur.

49 YORUKAN, Turhan, YORUKAN, Ayda: Sehirlesme, Gecekondular ve Konut

Politikasi, Imar ve iskan Bakanhd Mesken Genel Madarlaga Yay. No.2/2, Ankara, 1966,
s.25.
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1.1. Planh Donem Oncesi
1.1.1. Konut Alanmindaki Gelismeler

Ulkemizdeki 1950 yilina kadar konut politikasi alaninda 6nemli bir gelismeye
rastlanilmamgtir. Ikinci Diinya Savagi ve 6zellikle de 1950 yilindan itibaren huzl: bir
sanayilesme siirecine girilmesi ve kirdan kente gociin artmasi ile yasanan hizh
kentlesme, bir takim Snlemler alinmas: geregini ortaya ¢ikarmigtir.

1950 oncesi donemde konut sorununun iilkemizde en yogun sekli,
Cumbhuriyetin ilanindan sonra Ankara'nin bagkent olmasi ile Ankara'da yasanmistir.
Bu tarihten itibaren konuyla ilgili gesitli diizenlemeler yapilmaya baglanmstir.

1923 yilinda Ankara'nin bagkient olmasindan sonra konut konusunda atilan ilk
adim, yeni yonetim fonksiyonlarinda ¢alisanlann barinma gereksinimlerini kargilamak
amaciyla yeni geligme alanlari agmak icin ¢ikarlan 1925 tarih ve 583 Sayihs
Kamulagtirma Yasasidir. Bu yasa ile Ankara sehremanetine kamulastirma yetkisi
verilerek, Yenigehir semtinin bulundugu saha, yeni gelisme alanlar agmak amaciyla
kamula§t1nhm5t1r.5°

.. Yine 1925 yilinda 586 Sayili Yasa ile Ankara'daki biitiin memurlara, konut

kooperatifi kurmalan i¢in ayliklarinin yansi kadar avans verilmesi on g(‘iriilrnii§tﬁr.5l

Ankara'da bu donemde cikarilan bu yasalar, genellikle Ankara'da yogunlagan
memur kitlesinin, konut ve barinma ihtiyacinin giderilmesine ve bu kitlenin yiikselen
kiralar kargtsinda korunmasina yonelik olarak hazirlanmustir.

1928 yilinda c¢ikarilan 1352 Sayili Yasa ile, yukarida sozii edilen amag
dogrultusunda Ankara'da memur konutlar yapilmas: i¢in Maliye Bakanhgi'na yetki
verilmistir. Daha sonra 1929 yilinda ¢ikarilan 1452 Sayili Yasa ile, memurlara bir
konut tazminati ddenmeye baglanmig ve bu uygulama 1951 yilina kadar sirmiigtiir.

50 TOKMAN, Yiidizz Konut Politikalari Uygulamalarinda Ozel Bir Ornek: Yenimalle,

Kent-Koop Yay., No.45/3, s.24'den Fehmi YAVUZ, Ankara’nin iman ve Sehirciligimiz,
S.B.F. Yay. Ankara, 1952.

51 KELES, Rugen: Kentlegme Politikasi, Ankara 1990, s. 331.
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1930 yilinda 1580 Sayili Belediye Yasas: ile, belediyelerin konuta iligkin
gorevleri kiralik konut yapmak ile sinirlandinlmigtir. Yine 1940 yilinda ¢ikarilan 3780
Sayili Milli Koruma Yasast ile, kiralar 1930 yili diizeyinde dondurularak kiracilar
devlet tarafindan korunmaya ¢aligtimistir. Bu uygulama 1963 yilinda sona ermistir.

1944 yilinda 4626 Sayili Memur Konutlar1 Yasast ¢ikanlmgtir. Bu yasa ile,
oncelik Ankara'da olmak iizere, devlete memurlar icin kiralik konut {iretme gorevi
verilmigtir. 1946 yilinda ¢ikarilan 3516 Sayih Memur Konutlar1 Yonetmeliginde ise,
bu yonetmelige gore yapilacak olan konutlardan sadece genel biit¢eye giren dairelerin
devamli kadrolarindaki memurlar ile subay ve askeri memurlarin yararlanmast
Ongoriilmiigtiir. Goriildiigii gibi bu yasanin kapsami dar tutulmustur. 1944-1946
yillarinda Emlak ve Eytam Bankasi araciligiyla yaptirilan 434 konutluk Saragolglu
Mabhallesi bu yasanin en bilyitk uygulamasin1 olusturmustur. Ancak bu konutlarin
oldukc¢a pahaliya mal olmasi ve yiiksek dereceli memurlara kiralanmasi neticesinde,
konut sorununa bir ¢dziim olusturulamamustir.

Yine 1946 yilinda, konutu olmayanlara ucuz konut yaptirmak iizere konut
kredisi vermek, yap: yapmak ve satmak, yap1 ve gerecleri sanayiini gelistirmek
amaciyla 4947 Sayili Yasa ile Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi Bankasi
adiyla ve yeni bir kimlikle yeniden kurulmugtur.

‘ Diger taraftan 1945 yilinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu (eski adiyla Ig¢i
Sigortalar1 Kurumu) 1949 yilinda 5417 Sayih Yasanin verdigi yetkiyle, bu sigorta
koluna ait kargiliklarin (ihtiyarlik sigortasi) en ¢ok yiizde 20'sinin, ipotek karsiliginda

konut kooperatifleri eli ile is¢i konutlan yapimina ayrilmasim saglamstir. 52

Ikinci Diinya Savagindan sonra, Tiirkiye'de énemli ekonomik ve sosyal-politik
degisiklikler ortaya ¢ikmistir. Cok partili rejim, 1950 yilinda demokrat bir yonetimin
iktidara gelmesine olanak vermis ve devletin bu donemde iktisadi konulara miidahalesi
azalarak ekonomiye liberal bir goriis hakim olmustur.53 Bu dénemde tarim ve endiistri
alaninda 6nemli gelismeler kaydedilmistir. Bu gelisme ve degisiklikler, kentlere olan
akimi hizlandirarak, hizh kentlesme ve gecekondulagsma olgularini artirmugtir. Bu hizh

52 SENYAPILI, Tansi: Ankara Kentinde Gecekondu Geligimi, (1923-1960), Kent-Koop.
Yay. No. 44, Ankara, 1985, s. 94-96.

53 Zeyyat HATIPOGLU: Torkiye iktisadina Giincel Bir Yaklagim, Istanbul, 1986, s.8.
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kentlesme ve gecekondulagma karsisinda bir takim Onlemler alinmasi geregi, bu

dénemde konut politikalarinin 6ncelifini gecekondulagmanin 6nlenmesinde
yogunlagtirmigtir.

1945-1960 yillan arasinda konut politikalarindaki ilgi memur konutlarindan

gecekondu ve is¢i konutlarina yonelmis ve gerekli yasal diizenlemeler de bu alanda
olmugtur.

Bu dénemde ¢ikarlan gesitli gecekondu yasalar1 (5218, 5228, 6188 ve 7637
sayil1 yasalar), bir yandan gecekondu yapimini yasaklarken, bir yandan da gecekondu
yapimum &nlemek amaciyla, piyasaya fazla sayida konut sunulmasini kolaylagtirmaya

caligmiglardir. Saglanan kolayliklar; ucuz arsa. diisiik faiz ve uzun siireli konut kredisi
ile teknik yardimdan olusmustur.

Konut ve gecekondu sorunlarinin yayginlagmasi ve ara ¢oziimlier ile
diizenlemeyeceklerinin anlagilmasi iizerine, 1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanhg:

kurularak, konut vb. gecekondu soruniar bu orgiitiin gorev kapsamina almmlgtlr.54

Planli dénem 6ncesi, konut sorununa ¢6ziim bulabilmek amaciyla ¢ikarilan tiim
bu yasalara ve uygulanan politikalara ragmen. hizli kentlesme. ve gecekondu
problemlerinin &niine gecilememis ve artan konut ihtiyaci yeterince kargilanamarmsgtir.

1.1.2. Konut Kooperatifciligi Alaninda Gelismeler

Cumburiyetin ilk yillarinda bir toparlanma donemi yasanan iilkemizde, 6nemli
ekonomik giicliikler yasanmigtir. Ankara'nin bagkent olmasiyla hizla artan niifusu,
onemli bir konut problemi ortaya ¢ikarmus ve bu probleme bir ¢8ziim yolu olarak

ortaya ¢ikan konut kooperatif¢iliginin drnegini, 1934 yilinda kurulan Bahgelievler
Yap1 Kooperatifi olusturmugtur.

Ikinci Diinya Savag: sonrasinda, savas doneminde duraklayan kalkinma siirecini
hizlandirma ¢abalarina girigilmistir. Bu ¢abalarin konut politikasina yansimasi ile,
1946 yihinda Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi bankasi ad1 altinda yeniden
orgiitlenmis, 1958 yilinda da Imar ve Iskan Bankalig1 kurulmus ve bu kuruluglar hem

54 SENYAPILI, Tansi: a.g.e., s.143.
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kooperatiflere, hem de ferdi tegebbiislere kredi ve diger alanlarda destek olmuglardir.
Ayrica 1945 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu'nun kurulmasi ve bu kurulug aracilig:
ile iscilerce kurulacak konut kooperatiflerine ipotek kredisi verilmeye baglanmasi,
konut kooperatif¢ilifini 6zendirmigtir.

1950 sonrasi1 donemde, hizl1 kentlesme konut kooperatiflerinde sayisal artiglar
olmasina neden olmus ve 1945-1960 yillan arasinda konut kooperatiflerinin sayisi

80'den bin 800', iiye sayis1 ise 5 bin 400'den 100 bin'e yi.ikselmigtir.55

Bu donemde kooperatiflerin iyi bir denetimden gegirilememesi, sahipsiz
kalmalarina yol acmis ve kooperatif¢ilik felsefesine uygun diismeyen davraniglar

ortaya cikmustir. Bunlarin neticesinde de, kooperatifler kendilerinden beklenen
hizmetleri sunamamuslardur.

Bu doénemde 7116 Sayili Yasa ile, Imar ve iskan Bakanlifi'na yap:
kooperatiflerinin ¢aligmalarini amaglarina yoneltmek, tip anasdzlesmelerini
hazirlamak, yapim ve yonetim iglerini denetlemek goérevi verilmi§56 olmasina ragmen,

konut kooperatiflerinin cogunun amaglanndan saptiklari ve yeterli destegi alamadiklan
gozlenmistir.

.. 1.2. Planl1 Donem
1.2.1. Konut Alaninda Gelismeler

Planli donem oOncesi iilkemizde genel bir konut politikasinin bulunmayis: ve

kentlere olan gogiin Onlenemeyisi, gecekondu ve arsa spekiilasyonu gibi 6nemli
problemleri ortaya ¢ikarmugtir.

1961 Anayasasi'nda, kalkinmanin planla olacag belirtilmis ve beser yillik ulusal
kalkinma planlar1 hazirlanarak ekonomik ve toplumsal konular bu planlarla

diizenlenmistir. ilki 1963 yilinda yiiriirliige giren bu planlarda, konut sektorii de ayn
bir boliim olarak ele alinmustir.

55 KELES, Rugen: Niifus, Kentlegme..., s.48,

56 KELES, Rusen: a.g.e., s.49.
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Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani'nda (1963-1967) konut sektorii, ilk defa bir
boliim olarak ele alinmugtir. Bu plan, konut yatinmlarinin verimsiz yatirimlar oldugu
varsayimindan yola c¢ikarak, konut kesimi yatinmiarinin toplam yatinnmiar icindeki
paymin yiizde 20'yi ge¢memesini ilke olarak benimsemistir. Planda ayrica, yatirim
miktartm degigtirmeksizin, liretilecek konut sayisimn artiriimasi 6ngoriilmiistiir. Bu
yaklagimla daha genis bir kitleye hitap edebilecek, saglik agisindan uygun, ucuz halk
tipi konutlarin tasarimi ilke olarak benimsenmis ve bu konutun en biiyiik boyutu

100m? olarak saptanmustir.

Planda konut yatirimlarinda 6zel sektor paylarinin artmas: ve kamu payimn
azalmasi hedeflenmis ve konut yatinmiarmnin yiizde 90.7'sinin &zel, ylizde 9.3'{iniin
kamu kesimince gerceklestirilmesi 6ngorillmiigtiir.

Bu plan doéneminde, toplumsal konutlan 6zendirmek ve 6zel konut piyasasim
etkilemek icin, toplumsal nitelikli konutlara vergi indirimleri veya vergi bagisikliklart
taninmus ve kredilerin kiiciik konutlara verilmesi karar1 alinmistir. Ancak litks konut
yaptirma kararinda olan tiiketici, bu kararlardan pek fazla etkilenmemistir..

Ayrica planda yer alan, konut edinmek isteyenlere ucuz arsa temin edilmesi,
arsalardaki deger artislarinin alim-satim sirasinda vergilendirilmesi, arsa
spekiilasyonunun &nlenmesi, gecekondularin arsa miilkiyeti sorunlarimin ¢oziilmesi

gibi ilkelerin de gerceklestirilmesi pek miimkiin olmamustir.”’

Ikinci Beg Yillik Kalkinma Plani'nda (1968-1973), konut yapma faaliyetlerinin
uzun siireli programlarla diizenlenmesi, liiks konut yapiminin sinirlanmasi, kiigiik
tasarruflarin konut finansmanina kaydirilmasi, kit kaynaklarin oncelikle gelisen
sehirlerde kullanmilmasi, gecekondu sorununun konut sektoriiniin biitiini iginde ele
alinmasi, konut sorununun genel yerlesme politikasina uygun gevre ve sehir diizeni
icinde ele alinarak ¢oziimlenmesi baglica ilkeler olarak tespit edilmigtir.

Konut yatinmlarini azaltma politikasi, ikinci Plan'da da yer almig ve konut
yatinmla. rinin tiim yatirimlar igindeki oranminin yiizde 17.9 olarak dondurulmas:
Ongoriilmiistlir. Ancak plan donemi sonunda bu oran asilarak, gerceklesme orani

57 Birincl Beg Yillik Kalkinma Plani (1963-1967), DPT Yayinlar, Ankara, 1964, s5.429-
437.
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yiizde 20.1 olmugtur. Buna ragmen sayica ihtiyacin altinda kalarak, konut agi1gimn
biiyiik cogunlugu gecekondularia kapatilmgtir.

Bu plan déneminde ayrica, devletin karma ekonomi diizeni i¢inde konut

pazarindaki yerini almasi ve piyasada yatirimei olarak degil, diizenleyici olarak gorev
yapmasi Onerilmigtir.

Ikinci Planda 6ngoriilen Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, 1969 yilinda arsa

spekiilasyonunu onlemede onemli bir ara¢ olarak kurulmus, ancak uygulamada
beklenilen diizeyde faaliyet gosterememigtir.

Planda kiralarin denetlenmesi konusunda, pazardaki arz-talep dengesini

bozmamak i¢in kira sinirlamasindan kaginilmasi 6ngoriilmiis, ayrica konut yapiminin

istthdam yaratici 6zelligi de dikkate a11nmx§t1r.58

Ucilincii Bes Yillikk Kalkinma Plani'min (1973-1977) hedefleri belirlenirken,
mevcut ihtiyag ve talep karsilastirilmis ve gelecekte ortaya ¢ikmas: muhtemel konut

ihtiyacinin demografik degisikliklerden, yenileme, kamulastirma ve kullanim amacinin
degistirilmesinden kaynaklanacag: kabul edilmigtir.

.. Ugiincii Plan déneminde konut yatirimlarinin toplam yatirimiar igindeki pay1
daha da diigiiriilerek yiizde 15.7 olarak ongoriilmiig, ancak plan dénemi sonunda bu
oran agilarak yiizde 17.9 diizeyinde gerceklesme saglanmustir.

Planda 6zellikle diisiik gelir gruplarn i¢in kiralik konut yapimina 6nem verilecegi
ve bu alandaki engelleri ortadan kaldiric1 orgiit yonetim ve finansman ile ilgili
Onlemlerin alinacagi ongoriilmiistiir. Bu konuda sorumlulugu 6zel kesim ve kamu
kesiminin paylagmasindan da s6z edilmigtir.

Ugtincii Plan'da ayrica gesitli kuruluslarin elindeki kredi fonlarimn bireylerin
konuta ayirabilecekleri fonlarla beraber tek bir kaynakta toplanarak belli 6nceliklere

58 Ikinci Bes Yilik Kalkinma Plani (1967-1973), DPT Yayinlari, Ankara, 1968, s.273-
288.
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gore kullamlmas: 6nerilmis ancak plan doneminde bu hususun gerceklestirilmesi
miimkiin olmarm§t1r.59

Dérdiincii Bes yillik Kalkinma Plani'nda (1978-1983), gecmis yillarin
deyimlerinden yararlanilarak konut sorununa daha gergekgi ¢oziimler araniimasina
calistilmustir. Planda ilk kez iilkemizde konutun barinma gereksinmesinden bagka
tasarruf ve yatinm mal seklinde goriilmesinin yanisira, bir sosyal giivenlik araci olma
ozelligine deginilmistir.

Dérdiincii Plan'da, konut sorununa toplu konutla ¢dziim getirilmesi, toplumsal
giivenlik kurumlariyla kamu yardimlagma kuruluglarinin konut icin ayirdiklari fonlarin
artiriimasi, kamu arsalarinin sosyal konut yapan kuruluslara tahsis edilmesi, kentsel

arsa liretimi ve konutlarin iiretimi hizlandinlarak kiralarin diigiik diizeyde tutulmas:
gibi ilkeler benimsenmistir.

Bu plan déneminde, 6nceki plan donemlerinde oldugu gibi, konut yatinmlannin
toplam yatirimlar i¢indeki pay: yine diisiiriilerek yiizde 14.6 olarak belirlenmigtir. Plan
doneminde gerceklesme yiizde 15.8 oraninda olmustur.

Dérdiincii Plan doneminde, konut alaninda yeni bazi uygulamalara baslamustir.
Yeni Kentsel Yerlesim Alanlar1 Kararnamesi. Devlet Memurlarina Konut Edindirme
Yonetmeligi, Bankalar Yasasim1 Degistiren Yasa Giiciinde Kararname, Sosyal
Sigortalar Kurumu'nun bireysel kredi girisimi, BAG-KUR Kredisi Yonetmeligi, Milli
Konut Politikas1 Kararnamesi, Toplu Konut Kanunu hep bu donemin iiriinleridir.
Ancak bu arayiglardan uygulamada bekienen sonuglan elde etmek miimkiin olmamig

ve konut a¢i81 giderek artnu§t1r.6°

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani'nda (1985-1989), konut sektdriiniin
ekonomiyi canlandirici ve istihdam yaratic1 6zelliginden yararlaniimasi ve bu amagla
ihtiya¢ sahiplerinin bankalar sistemi aracilifiyla tasarrufa yonlendirilmesi, biitce dis1

59 Uglncd Bes Yilhk Kalkinma Plani (1973-1978), DPT Yayinian, Ankara, 1973, s.273-
288,

60 Dordancil Bes Yilhk Kalkinma Plani (1978-1983), DPT Yayinlari, Ankara, 1978,
$.470-477.
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kaynaklarca bir Toplu Konut Fonu olusturulmas: ve konut kesiminde 6zellestirme,
mevcut ruhsatsiz yap1 ve gecekondulara altyap: gotiiriilmesi ilkeleri benimsenmistir.

Besinci Plan doneminde, konut yatinmlarinin toplam yatirimiar icindeki pay:

yiizde 15.8 olarak amagclanmis ve beg yillik donem sonunda gerceklesme orani yiizde
20.8 olmugtur.

Bu plan doneminde, konut yatinimlarinin verimsiz yatirimlar olarak
goriilmesinden vazgecilmistir. Konut yatinmlarinin ekonomideki énemi kavranmig ve
bu ekonomik etkilerden en fazla yararlanmanin yollart aranmugtir.

Ekonomik iktidarsizlik ve dzellikle de yiiksek enflasyon, bu dénem sonunda da,

konut sektdriinden beklenen sonuglarin elde edilmesine engel olmustur. o

Alunct Bes Yillik Kalkinma Plani'nda (1990-1994), konut yatirimlarinin
payinin, toplam yatinmlar icinde yiizde 21.5'in iizerine ¢ikmas: amaglanmustir,

Konut yatirimlarini artirmak icin planda kamu siibvansiyonlarinda diisiik gelir
guruplan ve altyapis: hazir arsa iiretimine 6ncelik ve sosyal konut yapimna agirhk
verilmesi ilkeleri benimsenmistir. Ayrica konut piyasasina yonelik finansman
kaynaklarinin desteklenmesi, Toplu Konut Fonu kaynaklarinin rasyonel bir sekilde
kullaniimasi ve kredi miktarinin artirilmasi, belediyelerin dar gelirliler igin kiralik ve
miilk konut iiretimini saglayacak diizenlemeler yapmalar1 ve gecekondulagmay1

Onlemek icin "kendi evini yapana yardim" yéntemiyle ¢ekirdek konut (niive konut)
projeleri hazirlamalar1 6nerilmisgtir.

Planda, ayrica, konutun g¢evre faktorii de dikkate alinmis ve gevresiyle bir
biitiinliik olugturmas: dnerilmistir. Ayrica teknolojik gelismelerin tesviki ve tilkemiz
sartlarina uygun teknolojilirin belirlenmesi ile ilgili caligmalara agirlik verilmesi bir
politika olarak saptanmigtir. Kamu lojman yatinmilarimin kalkinmada éncelikli yoreler

61 Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989), DPT Yayinlari, Ankara 1981, s.166-
168.
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ile konut sikintist geken kiiciik yerlesmelerde siirdiiriilmesi de, plamn &nerileri
arasinda yer alrm§t1r.62

Yedinci Beg Yillik Kalkinma Planinda, konut konusu ile ilgili aciklamalara

"Bolgesel Dengelerin Saglanmas1” kisminda "Bolgesel Gelisme ve Fiziki Planlama"
alt boliimiiniin kapsaminda yer verilmigtir.

Kentlesme ve kent planlamasina iliskin amag, ilke ve politikalardan bazilar
sunlardur:

- 1995-2000 doneminde niifusu bir milyonun tizerindeki biiyiik kentlere dogru
goc egilimini yavaslatic: politikalar uygulamaya konulacaktir.

- Yeni gecekondulagsmalara olanak vermemek i¢in yaratilan rantlanin kamuya
aktarilmasi saglanacaktur.

- Plan doneminin sonunda en az bir kentin yiiksek katma degerli'étkinlilderin
yogunlagtiga uluslararast, bir 6zek merkez durumuna getirilmesi saglanacaktir,

- Tek tip kentlerin ortaya ¢ikmasina yol agan standart imar yonetmeliklerinde
yoré ve kentlerin ozelliklerini 6n plana ¢ikaran degisiklikler getirilecektir.

- Kente gi¢ eden niifusun kentlilesme sorunlan iizerinde dikkatle durularak
egitim kurumlari, gontlli kuruluslar, sivil rgiitler ve kitle iletisim araclariyla egitsel
uyum izlenceleri hazirlanmasi ve uygulanmasi saglanacaktir.

Hizli kentlesme ve niifus artigi ile hizla artan ve artacak olan konut
gereksinmesinin karsilanabilmesi igin, Yedinci Plan, konut tiretiminin yanisira, konut
sahipliginin de 6zendirilmesini, bu amagla kamuya ek yiik getirmeyecek uygun
finansman modellerinin geligtirilmesini hedeflemektedir. Ayrica, dogal yikimiarin
Onlenmesi ve zararlarinin azaltilmasi yoniinde galigmalar yapilmasi; konut
teknolojisindeki gelismelerin desteklenerek yayginlastirtimasi, konuta iliskin varolan

62 Altinci Beg Yilhik Kalkinma Plam (1990-1994), DPT Yayiniari, Ankara, 1989, s.316-

'317 ve Yedinci Bes Yilik Kalkinma Plami (1995-2000), 25.07.1995 Tarih ve 22354
Sayih R.G.
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verilerin giincelliginin saglanmas: i¢in bir Konut Bilgi Bankasi kurulmasi
Ongoriilmektedir.

Konuta iliskin olarak, gerek varolan durum belirlemelerinde, gerekse amaglar,
ilkeler ve politikalar ile tiizel ve kurumsal diizenlemeler iginde konut ve yapi
kooperatiflerine yer verilmedigi goriiimektedir.

Ayrica, bolgesel gelisme icin belirlenen amaglar, ilkeler ve politikalar arasinda
"kirsal kesimde, cagdas gereksinmelere uygun iggérii ve bilgi akiminin
kolaylagtirnilmasi, yerel yonetimlerin de katkisiyla girigimcilik ruhunun geligtirilmesi ve
kooperatif¢iligin etkinlestirilerek yayginlagtiriimasi igin rehberlik ve damigmanlik
isgoriilerine 6nem verilecegi" belirtilmektedir.

1.2.2. Konut Kooperatif¢iligi Alanindaki Gelismeler

Planh d6neme gegildiginde, konut sorununun artmasina neden olan kirdan kente

go¢, sagliksiz hizli kentlesme ve gecekondu olgularinin 6nemli derecede etkinliklerini
artirdif1 gozlenmistir.

Kalkinma planlari, bu sorunlarin ¢oziimiine yonelik tedbirler icerirken, konut
kooperatiflerine de yer vermistir.

1969 yilina kadar kooperatiflere iligkin 6zel bir yasanin olmayis1, kooperatiflerin
bagan kogullarini etkilemistir. 1969 yilinda 1163 Sayili Kanun'un ¢ikariimasiyla, yapi
kooperatifleriyle ilgili ilk ciddi gelismeler baglamigtir. Planli doneme gegisle birlikte
ekonominin birgok kesiminde kurulmas: 6zendirilen kooperatifler giderek daha aktif
gérev almig ve yayginiasmuslardir. Bu arada Bag;Kur'un kooperatif kurmay1 sart

kosmasi ve OYAK'm bu yolu agik tutmasi kooperatifler agisindan olumlu gelismelere
yol agmustir.
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2. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILERINE KRED]
SAGLAYAN BASLICA KURULUSLAR

2.1. Toplu Konut Yasas1 Donemi Oncesi
2.1.1. Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi (TEKB)

Konutu olmayanlara ucuz konut yaptirmak iizere konut kredisi vermek, yap
yapmak ve satmak ve yap1 malzemesi endiistrisini geligtirmek iizere 1946 yilinda

kurulan TEKB'nin kredi uygulamalari §unlard1r:63

* Konutu olmayanlara yeni iiretilmis sosyal konutlar i¢in krediler,

* Yap: tasarrufu kredileri,

* 775 Sayili Gecekondu Yasas: geregince gecekondu Snleme bolgelerinde inga
ettirilen konutlara agilan krediler,

* Ingaat ve onarim kredileri,
* Hazir bina kredileri,
* Dogal afetler nedeni ile agilan krediler.

TEKB'nca 1949-1962 yillan arasinda konut kooperatiflerine 24;7.157 .000.- TL
konit kredisi tahsis edilmistir. Bu tarihler arasinda TEKB'den kredi alan kooperatifler

17 bin 214 konut birimi iiretmislerdir.** 1963-1984 yillar1 arasinda ise bin 622
kooperatifin 76 bin 689 ortagina 9.089.216.859.- TL konut kredisi tahsil edilmistir.
TEKB'den kredi alacak kooperatiflerin imar kosullarina uygun arsaya sahip
bulunmalari, binalarin tahmini bedeli ile alinacak kredi arasindaki farki saglamalari,
yollarin ve donatimlarin nasil yapilacagin belirlemeleri, proje ve yapt ruhsatina sahip
olmalan1 gerekmektedir. Kredilerin geri 6deme siiresi 10 yil, faizi yiizde 22'dir.
Kooperatifin ortaginin bagka bir konutu bulunmasi halinde siire 5 yil, faiz yiizde
35.54 dir.%

63 AKSOYLU, §8: Tirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalan,
Yayinlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, ITU Mimariik Fakiltesi, Istanbul, 1983.

64 TEKB Genel Midarlaga, Ankara Bélge Mudarliginden Alinan Bilgiler.

65 KELES, Rusen: a.g.e., s.45.
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2.1.2. Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

Bir sosyal giivenlik kurulugu olan Sosyal Sigortalar Kurumu konut kredisi
vermeye 1950 yilinda gikarilan "Ihtiyarlik Sigortasi Kanunu" ile baglamustir.

Kurumun 1952 yilindan itibaren ¢aligmalarn §un1ard1r:66

* TEKB aracilifiyla acilan krediler (1952-62),
* Dogrudan dogruya kurumca kooperatifiere acilan krediler (1962-1985),

* Kurumca inga ettirilen konutlar,

* Kuruluslar (Stimerbank, Etibank) kanal: ile finansman1 saglanan konutlar.

Isci konutlarinin baghica finansman kaynag: olan SSK tarafindan 1962-1986
yillar1 arasinda 4 bin 232 konut kooperatifinin 203 bin 348 ortagina 75.475.627.000
TL konut kredisi verilmistir. (Bkz.Tablo 8). 4.6.1986 Tarih ve 3300 Sayili Yasa ile
4792 Sayili Sosyal Sigortalar Kurumu Yasasinda degisiklik yapilarak Sosyal
Sigortalar Kurumu'nun konut kredisi kaynaginin kullanim yetkisi Toplu Tonut ve
Kamu Ortaklig1 Idaresi'ne verilmistir. SSK'ca verilen kredilerin miktarlari,
kredilendirme sartlar1 ve geri 6deme siireleri soyledir: 1950 yilinda kredi miktan konut
maliyetinin yiizde 50'si iken 1952 de ylizde 80'nine, 1964'de yiizde 90'ina
cikartlmugtir, % Krediler 1964'de 40.000 TL, 1969'da 60.000 TL, 1973'de 75.000
TL , 1976'da 100.000 TL, 1979'da 45.000 TL , 1983'de 900.000 TL. olarak
belirlenmigtir.

SSK konut kredisi vermek i¢in kooperatif olmay: sart kogmaktadir. Ortaklarda
bagka bir yerde evi olmamak, bin 800 giinlik prim 6demis bulunmak kogulu
aranmaktadir. Ayrica kooperatifin arsasinin, niifusu 10.000'den fazla olan ilge

merkezlerinin belediye sinirlan i¢inde veya il belediye sinirlan iginde ve imarh
alanlarda olmasi gerekmektedir.

Kooperatif ortak sayisinin geri kalmig iller haric 30 dan az olmamasi
zorunludur. Kredilerin geri 6denmesi 1983 yonetmeligine gore 85 m’ 'ye kadar olan

konutlar igin 18 yil siire yiizde 8 faiz, alan: 85-100 m” olan konutlar icin 14 yil siire

66 KOCABAYLIOGLU, A.: SSK'da ig¢i Meskenleri Mevzuati ve Uygulamasi, Istanbul
Fatih Yaymnevi, 1974, s.20-35

67 DINCER, N.: “Tirkiye'de Bir Sosyal Konut Politikasi Olarak Konut Kredileri”, TMMOB Konut
Kurultayl, Ankara, 1974.
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yiizde 8 faiz seklindedir. 1964 yilina kadar 100 m” olan konut alan: s bu tarihte

63 m*ye indirilmis ancak 1966 da tekrar 100 m*ye ¢ikarimstir.®

TABLO 8
SSK'NIN 1962-1985 YILLARI ARASINDA
KREDILENDIRILDiGI KOOPERATIF SAYISI, URETILEN
KONUT BiRIMI VE TAHSIS EDILEN KREDI MIKTARLARI
(Kredi tahsis tarihine gore)

Yillar Kooperatif Uretilen konut Tahsis edilen
sayisi birimi kredi miktar:
(000_TL)

1962 26 1374 44 945
1963 37 893 31049
1964 65 2293 76 049
1965 55 1826 61 940
1966 79 2578 101 061
1967 122 3546 151 630
1968 164 3836 179 277
1969 215 5633 284 537
1970 313 8262 465 537
1971 344 7960 473 253
1972 319 11807 704 447
1973 301 12447 1353 020
1974 208 8430 939 839
1975 288 16325 1743 213
1976 2111 11757 2021 783
1977 222 11691 2472 632
1978 294 15978 6 810 808
1979 299 19635 9930 846
1980 201 12447 9 888 259
1981 243 13150 12 942 903
1982 74 4781 3232 598
1983 55 4545 4611003
1984 117 9354 13 028 798
1985 74 3679 3511100
1986 6 435 415 100
TOPLAM 4232 203348 75 475 627

Kaynak: SSK 1984 Calisma Raporu 1983 Bilangosu, 1985 is Programi, SSK

Matbaasi, Ankara, 1985.

68 DINCER N.: a.g.m., Ankara, 1974, s.28.




68

SSK'ca desteklenen konut Kooperatiflerinin 6zellikleriyle ilgili olarak 1973

yilina yapilan bir aragtirmada su sonuglar elde edilmj§tir.69

* Kooperatif konutlarinin bilyiik ¢ogunlugu orta ve yiiksek gelir gruplarina

hitap etmektedir.

* Kooperatiflerin daha ¢ok az birimli Uiniteler olarak orgiitlendikleri

goriilmektedir.

* Konutlar yapim bittikten sonra el degistirmektedirler.

SSK 1962-1984 yillart arasinda en fazla krediyi sirasiyla Istanbul, Ankara,

Izmir, Kocaeli, Kayseri ve Konya illerine vermistir (Bakiniz Tablo 9).

TABLO 9

SSK'CA 1962-1984 YILLARI ARASINDA KREDILERDIRILEN
KOOPERATIFLERIN YOGUNLASTIGI ILLER

Kooperatif Uretilen Uretilen Konut
Mler | Kooperaif | fobiamleinde|  Birm Toplam Iginde
Yiizdesi Yiizdesi

Istanbul 663 15.97 44 800 22.40
Ankara 373 8.98 21539 10.80
Izmir 300 7.22 11 003 5.52
Kocaeli 249 6.00 10 382 5.21
Kayseri 236 5.68 14 086 7.07
Konya 168 4.05 6 977 3.50

Kaynak: SSK Genel Madurlaga Kooperatif Dairesinden Aiinan Genel Bilgiler.

2.1.3. Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlagma Kurumu'nun iiyelerine konut saglamak igin yaptig:
uygulamalar sunlardir.

* Kendi direttigi konutlan tiyelerine satar,

69 DINGCER, N.: a.g.m., Ankara, 1974, s.13.
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* Uyelerin kuracaklan kooperatiflere kredi verir,

* Uyelerine bireysel kredi verir.

Ordu Yardimlagsma Kurumu 1963-85 yillari arasinda toplam 5643 iiyesine
3.958.742.000 TL kooperatif kredisi 6demistir (Bakinmiz Tablo 10). OYAK bireysel
konut kredisi verdigi liyelerin 20 yillik hizmeti olmasim1 sart Kosar, ancak
kooperatif¢iligi tesvik amaciyla 15 yillik liyelerine kooperatif kredisi vermektedir.
Kredi verdigi kooperatifler en az 20 ortakli olmalidir. Kredi limitleri ve geri 6deme
kosullar1 Tablo 11'de gosterilmektedir.

TABLO 10
OYAK TARAFINDAN 1963-1985 YILLARI ARASINDA
KREDILENDIRILEN KOOPERATIFLERCE URETILEN
KONUT BIRIMI VE BU KOOPERATIFLERE TAHSIS EDILEN

KREDI MIKTARLARI
(Kredi tahsis tarihine gore)

Yillar Uretilen Tahsis Edilen
Konut Birimi Kredi Miktar
Sayisi (Ortak Savisi) (000 TL).
1963 129 1650
1964 152 3778
1966 30 3195
1967 37 5261
1968 13 2610
1969 23 898
1970 17 1101
1975 19 1390
1976 120 12100
1977 241 27287
1978 422 75194
1979 673 198118
1980 1213 504093
1981 503 303344
1982 532 470538
1983 574 365370
1984 842 717850
1985 917 1261140
TOPLAM 6560 3958742

Kaynak: OYAK 1961-1984 Yatinmiar, Uye Odentileri, OYAK Genel Midarlagi
Yayini, Ankara 1985, s.22.
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TABLO 11
OYAK TARAFINDAN VERILEN KREDI LIMITLERININ

YILLARA GORE ARTIS DEGERLERI, FAIZ ORANLARI VE GERIi
ODEME SURELERI

Yillar Kredi Limiti (TL) Faiz Orani Geri Odeme Siiresi
1.9.1962 30.000 % 6 12 Y1
1964 40.000 % 6 15Yd
1966 50.000 % 6 15 Yil
1.5.1970 50.000 % 5 15 Y1l
1972 70.000 % 5 15Yd
1974 80.000 % 5 15Y1l
1976 100.000 % 5 15 Y1l
1.1.1977 120.000 % 5 15 Yi
1.6.1977 150.000 % 5 15 Y1
1.6.1978 200.000 % 5 ~15Y1
1.9.1978 250.000 % 5 15Yd
1.6.1979 300.000 % 5 15Yd
1.6.1980 450.000 % 5 . 15Yd
.. 1.5.1981 600.000 % 7 15Y1l
1.6.1982 750.000 % 7 15Yd
1.6.1983 850.000 % 7 10 Yul
1.6.1984 1.250.000 % 7 10 Y1
1.6.1985 1.800.000 % 9 10 Yd

Kaynak: OYAK 1961-1984 Yatinmlar, Uye Odentileri, OYAK Genel MiidGriigi Yayim, Ankara
1985, s.22.

2.1.4. Bag-Kur

Esnaf ve Sanatkar ve diger bagimsiz ¢aligsanlarin Bag-Kur konut kredilerinden
yararlanabilmeleri icin en az 15 ortakli bir kooperatif kurmalan gerekmektedir. Bag-
Kur 1975-1980 yillar1 arasinda toplam 244 kooperatifin 8 bin 603 ortagina
1.012.632.000 TL konut kredisi vermistir. (Bakiniz Tablo 12). Toplam tahsis edilen
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kredi miktar1 1978-1980 yillar1 arasinda verilen ek kredilerle 1.329.109.000 TL ye
ulagmaktadxr.70

TABLO 12

BAG-KUR'CA 1975-1980 YILLARI ARASINDA
PROJELENDIRILEN KOOPERATIF SAYISI, URETILEN KONUT
BIRIMIi VE TAHSIS EDILEN KREDI MIKTARLARI

(Kredi tahsis tarihine gore)

Kooperatif Uretilen Tahsis Edilen

Yillar Sayisi Konut Birimi K?%dgoﬁlit‘an
1975 13 673 87 902
1976 67 2236 231455
1977 63 2233 207 220
1978 58 1826 250710
1979 15 413 38545

~ 1980 28 1212 177 800
TOPLAM 244 8949 1013632

Kaynak: BAG-KUR istatistik Yilligi: Ulusal Basimevi, Ankara, 1983. '

Bag-Kur konut kredisini verdigi kooperatif ortaklarinin konutlarinin 100 m’'nin
altinda olmasini ve krediden yararlanacaklarin bagka evlerinin bulunmamasim sart
kosmaktadir. Kredi sinirini ise yapr degerinin yiizde 80'i olarak belirlemistir.
Kredilerin faizi yiizde 5, geri 6deme siiresi 15 yildur,

2.2. Toplu Konut Yasasi Donemi

2487 Sayili Toplu Konut Yasasi'nca olusturulan "Toplu Konut ve Kamu

Ortaklig1 Idaresi” bu yasanin gegici 1. ve 2. maddelerine gore 100 m® ‘den kiiciik
konutlar icin yasanin yiiriirliige girmesinden 6nce kurulmus ve ingaat1 yarim kalmus

kooperatifiere "Kamu Konut Fonu'ndan” kredi tahsis etmi§tir.7l

70 BAG-KUR istatistik Yilligi; Ulusal Basimevi, Ankara, 1983.

71 2487 Sayih Topilu Konut Yasasi, R.G.10.7.1981 , 17396 no, madde 10 gegici 1 ve 2.
maddeler.
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2985 sayili yeni Toplu Konut Yasasi'nca olusturulan "Toplu Konut Fonu'nun"
kaynaklar: yeniden belirlenmis ve "Kamu Konut Fonu", "Toplu Konut Fonu'na"

aktar11m1§t1r.72 Daha sonra ¢ikarilan uygulama yonetmeligi ile kredi sinirlari
belirlenmigtir. ” Buna gore kooperatiflere agilacak krediler 60 m”den kiiciik konutlar
icin 1.750.000 TL, 61-80 m” konutlar icin 2.750.000 TL ve 101-150 m” konutlar icin
3.250.000 TL'dir. Daha sonra yapilan degisiklikte bu degerler 60 m>den kiiciik
konutlar igin 2.000.000 TL, 61-81 m® konutlar igin 2.500.000 TL, 81-100 m’

konutlar icin 3.000.000 TL, 101-150 m” konutlar icin 3.500.000 TL'ye ¢ikariimustur.
Ad1 gegen yonetmelige gore faizler ve geri ddeme siireleri ingaatlarin Toplu Konut
Alam iginde olmas: halinde yiizde 15 - yiizde 15 ve 10 - 15 yil, Toplu Konut Alan
diginda olmasi halinde yiizde 20 - 40 ve 10 - 15 yil iken yine ad1 gegen degisiklikle
ingaatlarin Toplu Konut Alani i¢inde veya disinda olmas: halinde yiizde 15 - 40 ve 15
yil olarak degistirilmistir. Toplu Konut Fonu'ndan kredi tahsisi yapilan eski
kooperatifler ile yeni kooperatifler ve yapimci sayisi, bu kooperatif ya da yapimcilara
liretilecek konut birimi ve tahsis edilen kredi miktarlan Tablo 12'de gosteriimektedir.

Tiirkiyede konut kooperatifciligi yoluyla konut iiretiminin genel bir
degerlendirmesi yapilacak olursa, hem konut kooperatiflerinin basarili olamadiklarini,
hem konut politikasinin ilkelerinden hem de kooperatif¢cili§in felsefesinden zaman

zaman saptiklarini s(jyleyebiliriz.74
2.2.1. Kamu Konut Fonu

2487 Toplu Konut Yasasi ile topiu konut kuruluglarin1 konut kooperatifleri,
kooperatif birlikleri ve toplumsal giivenlik kurumlan olarak tanimlamisgtir. Bdylece
ozel kesimdeki tiim yap: firmalari kamu konut fonunun sagladifi firsatlardan
yararlanamaz duruma gelmistir. Bu yasa biitgeden her yil ayrilan bir pay ile kamu
konut fonu olugturmus ve konut tiretimini artirarak konut yapim orgiitlerinin finanse

edilmesini 6ngérmiistiir. Yasa uygulamasinda asil rol merkezi yonetime yani

72 2985 Sayih Toplu Konut Yasasi, R.G.17.3.1984 , 18344 no, madde 2 ve madde 8.
73 Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi, R.G. 28.4.1984, 18738 no, Madde 24.

74 KELES, Rugen: 100 Soruda Tirkiye'de $ehirlesme, Konut ve Gecekondu, Ankara,
Gergek Yayinevi, 1983, s.18.
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Bayindurlik ve Iskan Bakanhgi'na birakilmistir. Yasada 6ncelik, orta ve diisiik gelirli
kiimelere verilmigtir.

Kamu Konut Fonunun kullanihiginda 6ngoriilen baglica amaglar sunlardur ;

1. Yiizde 80'i konutsuz yurttaglara kredi ve siibvansiyon olarak ve toplu konut
projelerinin altyap: giderleri igin,

2. Yiizde 12'si toplu konut projelerinin gerceklestirildigi alanlarda arsa ve arazi
kamulastirma igin,

3. Yiizde 5'i Emlak Bankasi'nin kurdugu yapim ortakliklar igin,

4. Yiizde 3'li proje tasarimi, teknolojik yenilikler, yap: elemanlari, enerji
tasarrufu saglayan ve gevre kirliligi onleyici yiikler igin.

2.2.2. Toplu Konut Fonu

Toplu Konut Fonu 1984 yilinda 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu” ile konut
alaninda faaliyette bulunan her kurulusa yardimci olmak amaciyla biftge dis1 bir
kaynak ‘olarak olusturulmustur. Eski Toplu Konut Kanunu ile Biitgeye dayanan
kaynaklarla calistiriimak istenen konut finansman maddelerinin kaynak
yetersizlifinden calisamadiklan goriilmiistiir. Bu fon biit¢e digi kaynaklara dayali
olardk ve tiitketim harcamalarindan kaynak temin eden bir anlayisla olusturulmustur ve
uygulama yonetmelikleriyle kredi agma ve kredilerin geri 6denme yeni yonetmelikleri
geligtirilmigtir. "

Toplu Konut Kredileri Uygulamalari

Toplu Konut Idaresi 1984 yilinin ikinci yanisindan 1996 yili Agustos ay1 sonuna
kadar 1.013.959 konutun iiretimine katkida bulunmugtur. Bu konutlardan 897.904
adedinin ingaat1 tamamlanarak iskana agilmustir. 116.055 konutun ise ingaatlar1 devam

etmekte olup, insaatlan ileri asamada bulunan bu konutlarin biiyiik bir kismu yil
sonuna kadar tamamlanacaktir.

75 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi, 17.3.1984, R.G. 1834, Madde 2 ve Madde 8.

76 Toplu Konut Yasasi Uygulama Yonetmeligi, 28.4.1984, R.G. 18738, Madde 24.
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TABLO 13
TOPLU KONUT IDARESI'NIN 1984-1996 (AGUSTOS SONU)
DONEMINDE FINANSMAN SAGLADIGI KONUTLAR

Krediledirme Modeli Bitirilen | inga Halinde Toplam | Pay1 (%)
1. Toplu Konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi Uyaninca Acilan Krediler

- Toplu Konut Kredileri

(Kooperatifler+Toplu Konut 764.826 | 99.872 864.698 | 85.27

Yapimcilari)
- Ferdi Konut Kredileri 96.441 8 96.441 | 9.51
2. Belediye Arsalan Uzerinde 4554 | 14273 18827 | 185
3. ldare Arsalan Uzetinde 32.083 1.910 33993 | 337
TOPLAM 897.904 |116.055 |1.013.959 | 100

Kaynak: Toplu Konut idaresi Bagkaniigi'ndan alinan bilgiter.

Toplu Konut Kredileri, kooperatifler ve Toplu Konut Yapimcilarina agiimaktadir.
Toplu Konut Yapimcilan iginde kooperatiflerin pay: yiizde 7'dir. Idarenin tiim
uygulamalan i¢indeki kooperatiflerin sayisi ise yiizde 85 olmaktadur.

b- Krediler Hﬁkklnda Genel Bilgiler

/Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligine gore, Toplu Konut Fonu'ndan
Toplu Konut Yapimcilanina (Kooperatifler, kooperatif birlikleri, sosyal yvardimlagma
kurumiari, yapimcilar, satmak iizere konut iiretem gergek ve tiizel kisiler ve belediyeler)
konut ve altyap: ingaatlan icin kredi destegi saglanmaktadir.

Konut, altyap1 ve ¢evre diizenleme kredilerinin miktan1 ve kredi aciimasi icin
gerekli seviyeler her yil Idarece belirlenerek kamuoyuna duyurulmaktadir.

Bir konut projesine kredi acilabilmesi igin asagidaki sartlarin saglanmasi
gerekmektedir:

- Konut biiyiikliigii briit 100 m2'yi gegmeyecektir.

- Kredi talep edilen konutlar, yazhk, dinlenme ya da tatil amach kullamlacak ikinci
konut nitelifinde olmayacaktir.

Krediden Yararlanmak Isteyen Kisiler:

- Kendine, esine ve velayeti altindaki gocuklarina ait bagka bir konutu
bulunmadifim veya bagka bir Toplu Konut Projesine ortak veya iiye olmadigim,
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- Toplu Konut Fonu Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde kendisi, esi veya

velayeti altindaki ¢ocuklan i¢in daha 6nce Fon'dan kredi kullanmamms oldugunu ya da
kullanmamakta oldugunu,

Beyanname ve Taahhiithame ile beyan ve taahhiit etmek zorundadirlar.

Kredi bagvurular Idarece ilan edilen tarihlerde kredi kullanimina aracilik eden

bankalara yapilmaktadir. Halen, T. Emlak Bankasi, T.Vakiflar Bankas1 ve
Pamukbank kredi kullanimina aracilik etmektedir.

c- Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi Esaslarina Gore
Acillan Krediler

1991 yil1 sonu itibariyle Toplu Konut Fonu'ndan daha dnce kredi agiimus olup
ve ingaat1 devam etmekte olan konut sayis1 293.749'du. 1992-1996 yillan arasinda,
Idare'nin 6ncelikli hedefi, devam eden konutlarn bitirilerek konut stokunun artiriimasi
olmustur. Bu amagla, ek kredi a¢ilmasina agirlik verilmig ve 316.859 konutun insaati
tamamlanmistir. Aym: dénemde yeni kredi acgilan konut sayisi ise 122.982 olmustur.

Boylece, 1996 yilt Agustos ay1 sonu itibariyle devam eden konut sayist 99.872'ye
dilgmiigtiir.

TABLO 14

TOPLU KONUT FONU'NDAN TOPLU KONUT KANUNU
UYGULAMA YONETMELIGINE GORE ACILAN KREDILERIN
DURUMU (FERDI KREDI ILE TOPLU KONUT YAPIMCILARINA)

1984-1991 | 1992-31.08.1996] 1984-1996
KUMULATIF Genel Toplam
Proje Sayisi 11.188 1.210 12.398
Konut Sayis: 838.157 122.982 961.139
Devam Eden 293.749 (*) (193.877) 99.872
Tamamlanan 544.408 316.859 861.267
Acilan Kredi (Milyar TL) 6.437 26.938 33.375
Odenen Kredi (Milyar TL) 5.385 20.251 25.636

(*) Devam eden konut sayilan, yeni agilan konut sayilan ile tamamianan konut sayilan

arasindaki farki gostermekte olup, parantez igindeki rakam ilgili dénemdeki azalmay:
gostermektedir,

Kaynal: Topiu Konut idaresi Bagkaniigindan alinan bilgiler.
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1995 Yili Uygulamalari:

- 94/2 Sayili Teblig: 14.09.1994 tarihinde yayimlanan bu tebligi ile, daha &nce
Toplu Konut Fonu'ndan hi¢ kredi a¢iimamig ve ingaat seviyesi 31.12.1994 tarihine
kadar en az yiizde 40 seviyesine ulagan projelere konut basina 102.000.000 TL kredi

actlmugtir. Bu Teblig kapsaminda 25.040 konut i¢in 3 Trilyon 922 Milyar TL'lik kredi
acilmstur.

- 95/1 sayil1 Teblig: 25.02.1995 tarih ve 22213 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanan bu teblig ile daha 6nce 94/1 ve 94/2 Sayih Tebliglere gore kredi kullanan
projelere birim insaat puani ilerlemesi kargliginda 6denmekte olan 1.275.000 TL'lik
kredi yiizde 100 oraninda artinlarak 2.550.000 TL'sina ¢ikarlmustir. Buna goére insaat
seviyesi yiizde 40'a gelen konutlara 178.500.000 TL'sina kadar iistyap: 17.000.000

TL'sina kadar altyap: ve cevre diizenleme kredisi olmak iizere toplam 195.500.000 TL
kredi agilmug olacaktir.

- 95/2 Sayil1 Teblig: Toplu Konut Fonu'ndan daha dnce kredi agilmamg konut
projelerinden insaat seviyesi yiizde 40'lik ylizde 94.99 arasinda olanlara kredi
actimasina iliskin 95/2 Sayih Teblig 25 Agustos 1995 tarih ve 22385 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Buna gore ingaat seviyesi yiizde 40'lara
gelen projelere 178.500.000 TL'sina kadar iistyapi, toplam 195.500.000 TL kredi

actlmigtir. Bu Teblig cergevesinde 241 projenin 27.838 konut i¢in 6.3 Trilyon TL
kredi agilmustir.

- Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi: Yonetmelik
11.07.1995 tarih ve 22340 Sayili Resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Bu Yonetmelikte konut edinmek isteyen kisilerin, 6n birikim yaparak gerekli
olan 6zkaynag: saglamalarini temin etmek amaciyla Konut Tasarruf Merkez Hesabi
aciimasi, hesap sahiplerinin konut kredisi kullanmaya hak kazanmalari, hak

sahiplerine konut kredisi kullandirilmas: ve konut kredilerinin geri 6denmesine iligkin
esas ve usuller diizenlenmistir.

Hesap actirma iglemi, Idarece yapilacak duyurudan sonra baglayacaktir.

- Alman Yap: Tasarruf Kredileri: 23.02.1995 tarihinde Almanya'da imzalanan
100 Milyon Dolarin III. Dilim Kredilere Iligkin Yeddiemin Cergceve Anlasmasi ve
Alman Yap: Tasarrufu Kredilerinin Tiirkiye'de Toplu Konut Idaresi adina T.Emlak
Bankas1 araciligr ile kullandirilmasina iligkin Uygulama Plami gergevesinde
Almanya'da oturma ve galigma miisaadesi bulunan Tiirk vatandaglarinin Alman Yap:
Tasarruf Sandiklari'ndaki kredilerini Tiirkiye'de konut edinmeleri halinde de
kullanmalarina olanak saglanmigtir. Kredilerin islerlik kazandigi 18.06.1987
tarihinden bugiine kadar 6.536 kisiye kredi kullandirilmugtir.
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1996 Y1ih Uyguiamaiar:

- 96/1 Sayil1 Teblig: 23.05.1996 tarih ve 22644 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan bu
Teblig ile daha 6nce kredi kullanan projelere birim ingaat puam ilerlemesi kargihginda
odenmekte olan 2.550.000 TL'lik kredi yiizde 68.6 oraninda artirilarak 4.300.000
TL'sina gikanimigtr. Altyap: ve Cevre Diizenleme Kredileri de 30.000.000 TL'sina
cikartiimugtir. Buna gore ingaart seviyesi yiizde 40'lara gelen konutlara 283.500.000
TL'sina kadar istyapi, 30.000.000 TL'sina kadar Altyap:r ve Cevre Diizenleme
Kredisi olmak tizere toplam 313.500.000 TL. kredi acilmus olmaktadir. Bu Teblig

cercevesinde, Agustos 1996 sonuna kadar 42.088 konut icin 9.9 Trilyon TL. kredi
aclmustir.

- 96/2 Sayili Teblig: Toplu Konut Fonu'ndan daha 6nce kredi agiimamis konut
projelerinden insaat seviyesi ylizde 40-94.99 arasinda olanlara kredi agilmasina iligkin
96/2 Sayili Teblig, 15 Agustos 1996 tarih ve 22728 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Buna gore insaat seviyesi yiizde 40'a gelen
projelere 283.500.000 TL'sina kadar tistyap:, 30.000.000 TL'sina kadar Altyap:
Cevre Diizenleme Kredisi olmak iizere toplam 313.500.000 TL. kredi acilacaktir.

TABLO 15

iLK DEFA KREDI ACILAN VE TAMAMLANAN
KONUTLARIN YILLARA GORE DAGILIMI

Yillar Ilk Defa Kredi Ingaat:

Acilan Tamamilanan
1984 149.947 7.350
1985 87.865 46.672
1986 157.776 82.594
1987 157.420 35.038
1988 58.929 93.279
1989 29.878 126.221

1990 113.044 75.120
1991 83.298 78.138
1992 24.811 86.479
1993 17.059 85.901
1994 30.576 69.235
1995 30416 47.702
1996 (Agustos Sonu) 20.121 27.542
TOPLAM 961.139 861.267

Kaypak: Toplu Konut idaresi Bagkaniigi'ndan alinan bilgiler.
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TABLO 16

1992-1996 (AGUSTOS SONU) DONEMINDE EK KREDI
ACILAN VE TAMAMLANAN KONUT SAYILARI

Yillar Ek Kredi Agilan (*) | Ik Defa Kredi A¢ilan | Ingaati Tamamlanan
1992 199.198 24.811 86479
1993 33.314 17.059 83.901
1994 96.352 30.576 69.235
1995 ~78.286 30.425 ~47.702

1996 (Agustos 44599 20.121 ~21.542

Sonu)
TOPLAM 451.749 122.992 316.859 |

(*) Daba once kredi agtimig olup, 92/1, 92/4, 94/1 ve 95/1 Sayili Tebligler kapsaminda izl
bitirme, ek bitirme ve ¢bziim kredileri olarak birkag kez kredi agilan konut sayilanim gostermektedir.
Kaynak: Toplu Konut idaresi Bagkaniigi’'ndan alinan bilgier.

TABLO 17

1992-1995 (ARALIK SONU) DONEMINDE ACILAN EK KREDI
VE YENI KREDI MIiKTARLARI

Yillar Acilan Ek Kredi Miki Yeni Acilan Kredi Miktar1 | TOPLAM (Milyar TL)
1992 3.148,6 317,6 3.466,2
1993 1.017,8 1.416,9 2.4347
1994 4.814,0 661,1 5.475,1
1995 6.9615 2.348,1 9.309,6
1996 6.991,4 2.163,3 0.154,7
(Agustos
Sonu)
TOPLAM|  451.749 122.992 316.859

'Kaynak: Topiu Konut idaresi Baskaniigindan aitnan bilgiler.
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TOPLU KONUT FONUNDAN KREDi TAHSISI YAPILAN ESKi

KOOPERATIFLER (1982 - 1986)

Yillar Kredilendirilen | Uretilecek Konut Tahsis Edilen
Kooperatif Sayis: Birimi Kredi Miktan

(TL)

1982-1983 1233 65990 53465454712
1984 1078 72307 125932 802 687

1985 581 39711 85 687 691 601

1986 2 1119 2 576 068 000
TOPLAM 2894 179127 267 662 017 000

&—aim Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'ndan alinan biigiter.

Bireysel krediler ve sehit polis ailelerine acilan kredilerle birlikte 14.1.1986
tarihi itibariyle Toplu Konut Fonundan toplam 378 bin 894 konuta 905.946.177.000
TL 'kredi tahsisi yapilmis ve bu miktarn 473.573.126.000 TL.si 6denmistir. DPT'ce
1984-1989 yillar1 arasinda 1.491.000 konut birimi olarak belirlenen konut
gereksinmesinin 442 bininin Toplu Konut Fonu kaynaklarindan iiretilmesi

Oongoriilmiigtiir. Bu alt1 yillikk donemin ii¢ yili sonunda Topiu Konut Fonu

kaynaklanindan toplam gereksinmenin yiizde

10'u, Toplu Konut Fonu'ndan

karsilanacag: planlanan gereksinmenin yiizde 35'i karsilanabilmistir, _

U

bilgi ve istatistikler, Toplu Konut idaresi Baskaniigi'ndan alinmistir.

Toplu Konut Fonu ve uyguiamalan hakkinda bu ve bundan énceki sayfalarda veriien tim
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3. KONUT KOOPERATIFLERINE YON VEREN YASAL
DAYANAKLAR

* 5180 Sayihh Belediye Yasasi (1950) belediyelere gelisme alanlarinda konut
yapmak ve isteyenlere satmak yetkisini vermistir. Ancak uygulamada belediyeler bu
7
yasadan kooperatifler icin yararianamamuglardir. 8

* 5228 Sayil1 Bina Yapimuni Tegvik Yasasi (1948) kooperatiflere belediyelerce
dagitilacak arsalardan yararlanma olanag veriyordu. Ancak kooperatifler bu yasadan
da yeterince yararlanamarmuslardir.

* 6188 Sayili Yasa (1953) ile kooperatifiere arsa yardimlaninda 6ncelik tanimms
olmasina ragmen bu vasa da kooperatif¢iligi tesvik edememistir.

* 7116 Sayili Imar ve Iskan Bakanligi Kurulus Yasas1 (1958) ile konut
¢aligmalarimi yoneltmek. tip statu hazirlamak, yapim ve yonetim iglerini denetlemek,
konut kredilerini ve tahsis yartlarini saptamak gérevi Imar ve Iskan Bakanligr'na
verilmigtir.79 1983 \iunda ¢ikan Bayindirlik ve Iskan Bakanligimin érgiit ve
gorevlerini yeniden duzenieven vasa giiciinde kararnamede de bu gorev ve yetkiler
aynen yer almaktadir. 89

* 775 Sayili Gecekondu Yasasi (1966) Imar ve Iskan Bakanhigi'nca hazirlanan
tip statiiye gore kuruimus konut kooperatiflerine gecekondu 6nleme bolgelerinde alt

yapis1 hazir arsa tahsis1 vapiimasini olanakh kilmaktadar' 81 )

* Arsa Ofisi Yasasi (1969) ile Arsa Ofisi elindeki konut yapmaga uygun

arsalan kar amac: giitmeden kooperatiflere satabilecektir.

78 KELES, Rusen: Kooperatifgilik ilkeleri ve Sosyal Konut Politikasi Agisindan

Tiarkiye’de Konut Kooperatifieri, Ankara: iiB, Mesken Genel MadariGg, 1967.
79

KARTAL, K.: Ekonomik ve Sosyal Ydnleriyle Tirkiye'de Kentlesme, Ankara, Yurt
Yayiniarn, 1983, s.32.

80 KELES, Rusen: Kentlegme ve Konut Politikasi, Ankara: A.U. SBF Yayini, 1984.

g1 ' KELES, Rusen: “Toplu Konut, Konut Kooperatifieri ve Deviet”, XIil. iskan ve Sehireilik

Haftasi Konferansiari Topiu Konut Soruniari Siyasasi, Ankara: A.U.SBF Yayi,
1983.
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* 1163 Sayih Kooperatifier Yasas1 (1969) kooperatifiere kredi isteminde 6ncelik
hakkini, iist érgiitler kurabilme hakkini vermis ve yerel yonetimlere kooperatifier

kurma veya kurulmus kooperatiflere ortak olma olanag: tammnmgtir.

Bu kanun, 3476 Sayi, 10.05.1988 tarihli kanunla degistirilmistir. Yapilan
degisikliklerle kanun yeni ve en kapsamh mevzuat halini almgtir.

* 2487 Sayili Toplu Konut Yasas: (1981) ile kooperatifler devletin
yardimlarindan oncelikli olarak yararianabilmekteydiler. Bu yasa, konut
kooperatif¢iliginin Tiirkiye'de tarihsel gelisimi boliimiinde bahsettigimiz nedenlerle
yiiriiriiikten kalkarak yerini yeni Toplu Konut Yasasi'na birakmugtur.

* 2985 Sayili Toplu Konut Yasas: (1984) ile 2487 Sayili Toplu Konut
Yasasi'nda kooperatiflere taninan oncelik kaldinlmustir. Her iki toplu konut yasasinda
da yerel yonetimlerin bu konudaki yetkileri agik¢a belirlenmemigtir.
2320 Sayili Memur, Is¢i ve Emekliler i¢in Konut Edindirme Yardim Hakkindaki
Yasa (1986) ile memur, is¢i ya da buniarin emeklilerine igverenin ya da devletin konut
aliminda kullaniimak iizere konut yardimi yapmas: karara baglanmsti.

4, KONUT KOOPERATIFLERINDE UST ORGUTLENMELER

1163 Sayili Kooperatifler Yasasi'nin kooperatifiere birleserek birlikler
kurma izni verdigini daha 6nce belirtmistik. Konut kooperatiflerinde birlik kurma
girisimleri olduk¢ca yeni geligmelerdir. Birliklerin, merkez birlikleri olarak
orgiitlenmeleri halinde arsa. altyapi, kredi, planlama, orgiitiesme, ¢evre diizenlemesi,

egitim, arastirma, uluslararas: iliskilerin gelistirilmesi yoniinden yararh sonuciar elde
edilebilmektedir.

Ulkemizde baslica birlikler Ankara'da Kent-Koop, Istanbul'da Konutbirlik ve

82
digerleri de Ege-Koop, Er-Koop, Kuzey-Koop, Dogu-Koop'dut. ~ Ancak iilkemizde
mevcut kooperatiflerin pek azi birlikler icinde orgiitlenmislerdir. Tiirkiye Yap:

Kooperatifleri Merkez Birligi ise 1985 yiinda kurulmustur, *

g2 Budak, R.: “Kooperatifler Bélgesei Birliklerinde Orgitienmeli®, Konut Birlik Dergisi, Subat
+ 1986, s.15.

g3 Cumhuriyet Gazetesi, 12 Mayis 1985
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Kent-Koop Ankara Belediyesi'nin destegi ile 1980 yilinda konut yapimuina
baglamugtir. Bu girigim Ankara'nin batisinda 1034 ha'lik bir alana kurulacak 55 bin
konut birimini ve 250 bin niifusu kapsamaktadir.

Avrupa Iskan Fonu'ndan da kredi alan bu girisimin 1000 konutluk b&liimii
1984 yilinda tamamianmg, 15 000 konutluk boliimiiniin ise halen ingaatt devam
etmektedir. Kent-Koop, Kentag, Ezkent, Kent-kur gibi sirketlerin kurulmasina
katkida bulunarak birlige yap: malzemesi temini ve teknik yardim igin destek
saglamustir. Tiirkiye'de gesitli belediyelere yeni yerlesim projeleri orgiitlemek iizere
anlagma yapan Kent-Koop'un bu girigimleri Tablo 19'da gosterilmektedir.

TABLO 19

<o

KENT-KOOP'UN ORGUTLENMESINiI USTLENDIGI YENI
YERLESME GIRISIMLERI

Sehirler Alan (ha) Konut Birimi Sayisi
Elazig (Dogukent) 420 15000
Van (Mavikent) 217 . 6700
Malatya (Yakinkent) 137 6350
Kastamonu (Kuseykent) 337 7500
Izmir (Egekent) 160 10000
Istanbul (Avcilar) 160 7000
Bursa (Yenikizik) 60 4000
Kusadas: (Belkent) 4 450
Stke (Yenikent) 77 3000
Bodrum 40 1300
Marmaris 6.8 220
Antalya 32 3600
Didim 6.2 296
Denizli 320 17000
TOPLAM 1817 82416

Kaynak: KENT-KOOP 1982 Calisma Raporu. 1982 Program ve Biit¢esi, Ankara, 1983, 5.37 vo.



BESINCI BOLUM

TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFLERININ
GENEL BIR DEGERLENDIRMESI

1. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFLERININ
USTUNLUKLERI

Konut kooperatif¢iligi sistemi bagta iskandinav iilkeleri olmak iizere gelismis
lilkelerin pek ¢cogunda basarili bir gekilde uygulanmaktadir. Geligmekte olan birgok
lilkede ise 6nemi yeni anlasiimaktadir. Latin Amerika'da olumiu ve olumsuz pekgok
deney konut kooperatiflerinin diisiik gelirlilerin gereksinimlerine uygun hale
getirildiklerinde bu gruplar i¢in ideal bir ¢6ziim oldugunu gostermektedir.

Konut kooperatif¢iligi sisteminin istiinliikleri soyle siralanabilir: 84

1.1. Mali Ustiinliikler

- Ortaklarim1 tasarrufa yoneltir ve bu tasarruflarin konut yapimi igin
Orgiitlenmesini saglar.

- Arsa alimindan yapimun sona ermesine kadar gecen siirede aracilar kaldirdig1
i¢in konutlar ucuza malolur.

- Toplu iiretim teknikleri kullanilabilir ve malzeme toptan olarak ucuza alinabilir.

- Gereksinim sahiplerini orgiitleyip kollektif bir talep olusturur ve uygun
sartlarla kredi bulma olanag yaratr.

- Yonetim gorevleri demokratik olarak secilmis goniillii ortaklar veya onlarn
temsilcilerince yapilir. Bdylece yonetim maliyetlerinde azaima saglanabilir.

84 KELES, Rusen: Kooperatifcilik ilkeleri ve Sosyal Konut Politikasi Acisindan

Tarkiye'de Konut Kooperatifieri, 1B, Mesken Genel Madarlaga, Ankara, 1967, s.30.



1.2. Teknik Ustiinliikler
- Kendi teknik servislerini geligtirebilir ve standartlarim olusturabilir.
- Nitelikli eleman istihdam eder.

1.3. Sosyal Ustiinliikler

Diigiik gelir grubunun konut gereksiniminin karsilanmasi i¢in uygun bir
sistemndir. Ortakhifin ayn: nitelikteki topluma devri yasalarla saglanabilir. Konut ve
cevresi istenilen gekilde olugturulabilirse, ortaklik devami olabilir.

- Yapim sirasinda ve konutlarin bakim sirasindaki kollektif davramg toplumsal
dayamigmay: gii¢lendirir ve ortaklann siirekli seferberligini saglar.

- Devlet, yerel yonetim ve biirokrasi ¢niinde toplu talep olusturur.
- Devlete konut gereksinimini karsilamada yardime: olur.

- Toplumsal donatimiarin olusturulmasiyla yasanabilir bir konut gevresi
saglanir.

- Deneysel birikimler kooperatif sisteminin diizelmesine katkida bulunur.
2. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFININ CESITLERi

Konut kooperatifleri ingaat siirecinin cesitli safhalarinda oynadiklar: rol ve

yaptirdiklar: binalarin miilkiyeti konusundaki tutumiar1 bakimindan ayn ayn
smiflandinlabilir. 85

2.1. Ingaat siirecinin gesitli safhalarinda oynadiklar1 rol bakimindan
siniflandirma:

a- Ortaklann kiiciik tasarrufiarini, konut yapmak amaciyla kredi olarak yeniden
dagitmak iizere toplayan tasarruf sandiklan niteliginde olanlar.

.85 KELES, Rugen: a.g.e., s.33.



85
b- Konut yapim isini {izerine alan kooperatifler.
c- Yapilmis olan konutlarin bakirmuni iistlenen kooperatifler.
d- Bu safhalarin birden fazlasinda gérev yapan kooperatifler.
2.1.2. Binalann miilkiyeti konusundaki tutumiarina gére smiflandirma:

a- Yaptiklan konutlarin miilkiyetini ortaklarina devreden kooperatifler: Yapim
sona erdiinde dagilan bu tip kooperatifler 6zellikle Asya iilkelerinde yaygindur.

b- Acik ortak kullanim alanlarinin miilkiyeti kooperatifte, konutlarin miilkiyeti
ortaklarinda bulunan kooperatifler: Batida "Condominium olarak bilinen, payli
miilkiyete dayanan ¢ok birimli apartmanlar sistemine benzeyen bu tip kooperatifler
Latin Amerika'da ve Israil'de yaygindr.

c- Miilkiyetin siirekli olarak kooperatifin elinde bulundugu tipler:, Kooperatif
ortaklarimin konutlarin miilkiyetini elde etmedigi, sadece oturma hakkim elde ettigi bu
tip kooperatifler Iskandinav iilkelerinde ve ABD'de yaygindir.

_.d- Ortaklar1 uzun stireli kiraci durumunda olan kooperatifler: Ortaklarin
yonetimde s6z sahibi oldugu bu tip kooperatifler 6zellikle Bati Avrupa iilkelerinde

yaygindir.

3. KOOPERATIFCILIK ILKELERI ACISINDAN TURKIYE'DE
KONUT KOOPERATIFLERI

Kooperatif ilkelerine uygunlugu sinayan bulgular soyle 6zetlenmektedir:

a- Konut kooperatifleri iilkemizde dar gelirlilerden ¢ok orta ve iyi halli insanlar
tarafindan kurulmaktadir.

b- Bazi kimseler aym1 zamanda birden ¢ok konut kooperatifine iiye
bulunmaktadir. Konut kooperatifciligi spekiilatorlere agiktir.
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c- Konut kooperatiflerinin bagarisizlifinda, kooperatif ortaklarinin
kooperatif¢ilik ilkelerini bilmemeleri ve kooperatiflerin ¢aligmalarim demokrasi
kurallan icinde diizenlememis olmalan etkili olmaktadur.

d- Kooperatif girisim anlayiginin temelinde bulunan araci ve sémiiriicii kdrin
ortadan kaldirmak ilkesi geregi gibi gozetilmemektedir.

e- Yaptinlan konutlarin miilkiyetinin kooperatiflerde tutulmas: yerine ortaklara
devredilmesi, bunlarin bakim ve yonetiminde ortak ¢abalarin yerini bireyci
diistincelerin almas: sonucunu dogurmaktadir.

f- Kooperatifler karsilastiklan giicliikleri yenebilmek icin, iktisadi ve siyasi giicii
olan kisilerin yardimlarimi saglamak igin, bu yardimlarin maddi ve manevi bedelini
0demekten kacinmamaktadirlar. g4

g- Kooperatif ilkelerinden uzaklagma ig¢i kooperatiflerinde digerlerine gore daha
azdur. :

4. SOSYAL KONUT POLITIKALARI VE TURKIYE'DE
KONUT KOOPERATIFLERI

Sosyal konut politikalarina uygunluk bakimindan sinanan bulgular ise goyle
Ozetlenmektedir:

a- Konut kooperatiflerinin yaptirdi§1 konutlar asgari ve orta nitelikteki halk
konutlar standartlarinin iistiinde 6l¢iilere sahiptir.

b- Konut yaptirmay: bagaran kooperatiflerin orami sanildiindan yiiksek olmakla
birlikte, kooperatifler eliyle konut sunumunun toplam sunum igindeki pay: kiigiiktiir.

c- Kooperatiflerce yaptirilan konutlarin satilmas: ve kiralanmas: yaygin bir
uygulama halindedir.

86 KELES, Rusen: a.g.e., s.47
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d- Arsa alim satimlartyla, bunlardan kir saglanmasinin konut kooperatiflerinin
davranslarina belli 6l¢giilerde hakim oldugu goriilmekle beraber, buradaki kir amaci,
konutlarin kiraya verilmesi ve satilmasindaki kadar yaygin degildir.

e- Konut kooperatiflerinin imar nizamlarina aykir1 hareketleri sanildiginin

aksine, belediye ve imar sinirlan diginda arsalar alarak zorlamaktan ¢ok zoning
kurallarinin zorlanmas: bi¢iminde olmaktadir.

f- Tiirkiye'de konut kooperatifleri daha ¢ok tek tek apartman bloklar

yaptirmaktadir, bilyiik olgekli ingaatin saglayacagi maliyet tasarruflarindan
yararlanamamaktaduriar.

5. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFLERININ GENEL
SORUNLARI

Iskandinav iilkeleri, Dogu Avrupa iilkeleri, Israil ve Hindistan gibi iilkelerde,
konut sorununun ¢éziimiinde konut kooperatif¢iliginin en ¢ok bagvuriiian yontem
olmasi; yillik konut iiretiminin Isvigre'de yiizde 13.7'sinin, Cekoslovakya'da yiizde
38.3'iiniin, Isveg'te yiizde 15.6'simin, Norveg'de yiizde 28.8'inin konut
kooperatifleri yoluyla karsilaniyor olmasi, Tiirkiye'de ise yillik konut ihtiyacinin

konut kooperatifleri yoluyla kargilanan kisminin yiizde 10'unun altinda bulunmasi son
derece dikkat gekici bir 6zellik tagimaktadir. 87

Ulkemizde yap: kooperatif¢iliginin, daha dar anlariyla konut kooperatifciliginin
gelisimi yetersiz ve saghksiz olmustur. Konut kooperatif¢iligine iligkin sorunlar
oncelik siras:1 gozetmeksizin §6yle agiklayabiliriz:

a- Yapilan pekgok aragurmadan da belirlenebildigi gibi, konut kooperatifciligi,
bugiinkii durumda ancak simirli kaynaklari olan orta ve dar gelir gruplarina
uygulanabilecek bir yakiagimdir. Temel sorun, tilkemizdeki iicret diizeninin ¢ok diisiik
olmasidur. Dar gelirli olan kesimin gelir diizeyi temel ihtiyaglarini kargilayamazken,
konut sahibi olabilmek i¢in 6demelerde bulunmalari, kendilerini ya da bu kesimin

g7 KELES, Rugen: Kentlesme Politikasi, Ankara, 1990, s.280.
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cogunlukla ortak oldugu konut kooperatiflerini kaynak yetersizli§i ile kars1 karsiya
birakmaktadir. s

b- Konut kooperatiflerinin karsilagtiklar1 diger bir giicliik, kredi akiglarinda
goriilen tikanikliklardir. Krediler ingaat mevsimi gegtikten sonra agildifindan,
ingaatlarin gecikmesine neden olmaktadir. Yillik enflasyon oramimin yiiksekligi
maliyeti artirmakta, kredi kaynaklarinin bunu kargilayamamasi sonucu yeni kredi

kaynaklan aranmakta; verilen sozler yerine getirilemediginden, kooperatiflere karg1
giivensizlik dogmaktadir. 89

Konut kooperatiflerinin basarili olma sansi, kredi alabilme oranlarina gore
artmaktadir. Fakat kredilerin bol olmasi dolayisiyla basar1 oraninin yiikselmesi,
kredilerin en etkin bicimde kullanildigin1 gostermemektedir. 90

Kredi konusunda karsilasilan diger bir gii¢liik, devletin ve konut
kooperatiflerine kredi saglayan diger kuruluslanin ¢ok sik politika degistirmeleridir.
Ozellikle 1980'1i yillarda goriilen politika degisikliklerinin konit kooperatiflerinin
cogunu olumsuz yonde etkiledigi soylenebilir.

2985 Sayili Toplu Konut Yasas: doneminde 1989-1990'l1 yillarda faaliyetine
.. devam eden kooperatiflerin bir cogu bu kanunun amacnin, yani 6zellikle yoksul ve
dar gelirlilerin konut sahibi olmasi yaklasiminin digina ¢ikmiglardir. Kanunun ilk
ciktig1 yillarda biitiin tasarruflarini kooperatiflere iiye olmak icin harcayan dar ve orta
gelirli gruplar, kooperatifler Toplu Konut Fonu'ndan kredi alamadikca yeni 6demeler
yapmak zorunda kalmuslardir. Ingaat maliyetlerinin artmast ile artan kooperatif aidatlar
genellikle 6denemedigi i¢in kooperatifler, ancak iist gelir gruplarinin iiye olabildigi
kurumiar haline gelmistir. Bu durum ise, kooperatiflesmenin temel kurulug gayesine
aykin sonuglar ortaya ¢ikarmustir. 92

88 AYKAG, Burhan: “Tirkiye'de Konut Kooperatif¢iligi®, Kartnca Dergisi, Mayis 1991, Say1 653,
s.70.

8
9 AYKAG, Burhan: ag.m., s.80.

%0 BERKMAN, Giiden: 1984'den Sonrasinda Konut Kooperatif¢iligl, Ankara, 1996, s.x.

91 AYKAG, Burhan: a.g.m., s.80.

92 GORMEZ, Kemal: "Tirkiye'de Toplu Konut Yasalar Déneminde Konut Kooperatif¢iligi®, Karinca

Dergisi, Say1 653, Mayis 1991, s.100.
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Devlet, konut kredisi saglama islevini yiiklenince konut sorununu etkileme,
yonlendirme ve ¢oziimlemede ¢ok 6nemli bir politika araci elde etmis olmaktadr.

Kooperatiflerce sunulacak konutlarin miktarini, niteligini ve hangi toplumsal
kesimin gereksinimini karsilayacaklarin belirlemek devletin elindedir. Devlet kredi
verme kosullarim, miktarini, kredilendirilen maliyet yiizdesini, 6n birikim yiizdesini
degistirerek farkli donemlerde ve farkli bolgelerde gereksinime uygun konut
politikalarim kolayhkla uygulayabilir.®3- Bununla birlikte, devletin siirekli politika
degisiklikleri nedeniyle bu imkamni iyi kullanamadig1 goriilmektedir.

Konut kooperatiflerinin bilan¢olarinda kaynak yapisi, her igletme gibi yabanci
kaynak ve 6z kaynaklarindan olusur ise de, bu kaynaklarin detayina inildifinde sadece
kaynak olarak krediler ve ortak aidatlan ile karsilagiimaktadur. %4

c- Konut kooperatiflerinin bir diger 6nemli sorunu denetimle ilgilidir. Konut
kooperatiflerinde denetim, i¢ ve dig denetim olmak iizere ikiye aynlir. D1§ denetim {ist
oOrgiit denetimi ile devlet denetiminden ibarettir.

I¢ denetim ise; 6zdenetim olarak adlandirilan ve kooperatif ortaklari tarafindan
yapilan denetimdir. Devietin kooperatifleri denetlemesi, biri kooperatif ve ilgililerin
yapacaklan iglemlerde belirli kurallara uyulmast, yani diizenleme yolu ile denetleme,

digeri, kooperatif iglerini miidahale suretiyle denetleme olmak iizere iki ana grupta
toplamir. %

Konut kooperatiflerinde 6z denetim noksanlifi pek¢ok sorunun temel
kaynagidir. Kooperatif ortaklarinin yeterli demokratik katihim ve 6z denetim bilincine
sahip olmamalari, bu denetimin devlet tarafindan yapildigim sanmalari, bu alanda
isteksizlik duymalan, i isten gegtikten sonra mahkemelere bagvurmalari, hem
kendilerinin biiyiik olgiide zarar gormelerine yol agmakta, hem de konut
kooperatiflerine giivenin azalmasina neden olmaktadir. %6

93 BERKMAN, Giiden: a.g.e., s.119.

94 TENKER, Nejat: “Yeni Finansman Modelieri®, Kent Kooperatif¢iligi Ugiincii Teknik
Semineri, Antalya, 1988, s. 47.

95 AYKAG, Burhan: a.g.m., s.80.

96 AYKAG, Burhan: a.g.m., s.80.
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Denetim konusunda bizzat kooperatif faaliyeti ytiriitenlerin zihinleri de kangik
goriinmektedir. Yapilan bir aragtirmada, hangi kurulugun kooperatifleri denetlemesi
gerektigi seklindeki bir soruya verilen cevaplar, kurulmas: gerekli olan kooperatifler
bakanliginin denetimi, 6zdenetimin yeterli oldugu, krediyi veren kurulusun denetimi
tistlinde yogunlagmus, kooperatif birlikleri siralamanin en sonunda yer almigtir. Bu iist
birliklerin kooperatifler tistiindeki etkinliklerini yitirdigini ve kooperatifler adina sorun
¢Oziimiine yonelik bir drgiitlenme gelistiremediklerini gostermektedir. 97

Devletin kooperatifler iizerinde denetim sorunu ¢6ziilmiis degildir. Bu alanda

kooperatif¢iligin temel ilkelerine uygun bir diizenlemenin yapilmasi
gerekmektedir. 98

d- Konut kooperatiflerinin ¢ogu ne kooperatif¢ilik, ne de konut yapimi deneyimi
olmayan kisilerce yonetilmektedir. Yoneticilerin meslekleri ve egitim duramlan biiyiik
¢ogunlugunun toplumun orta ve {ist kesimlerinden geldigini gostermektedir. 99
Konut kooperatiflerimizde son zamanlarda profesyonel kooperatif yoneticileri
piyasaya g¢ikmusur. Bu da, yoneticiligin yeni bir meslek grubu olusturdugunu
gostermektedir. Iyi niyetli olmayan yoneticiler ise, kredi imkanlarini kendi cikarlan
dogrultusunda kullandiklart igin konut kooperatiflerinin bagarisizliina neden
olmaktadirlar ve kooperatifleri kar amaci giiden kuruluglara déniigtiirmiislerdir.

e- Sorunlardan bir digeri, heniiz ya biitiin kooperatifleri diizenleyen bir yasa ya
da konut kooperatiflerini ilgilendiren temel bir yasamn gikmamasidir. Sorun ya tek bir
kanun ¢ikarihip her bir kooperatif kolu igin ayn tiiziikler hazirlamak ya da faaliyet

alanlar1 birbirlerinden ayr1 olan kooperatifler igin ayr hukuki diizenlemeler yapmakla
¢oziilebilir gibi goriinmektedir, 100

97 BERKMAN, Gilden: a.g.e., s.9.
%  GORMEZ, Kemal: a.g.m., 5.100.
99 BERKMAN, Giilden; a.g.e., s.7.

100 GORMEZ, Kemal; a.g.m., s.100.



DEGERLENDIRME
SONUC VE ONERILER

DEGERLENDIRME

Tiirkiye'de konut kooperatifcliginin gelisiminin genel bir degerlendirmesini
yaptigimizda asagidaki sonuglara varilabilir:

Tiirkiye'de 1980'lere kadar konut kooperatifleri yoluyla iiretim toplam konut
liretiminin yiizde 6-10'unu olusturmakta iken, 1980-1985 d6neminde bu oran yiizde
21'e ulagmigtir. Bunda Toplu Konut Yasasi'nca olusturulan Toplu Konut Fonu'ndan
konut sektoriine yapilan kaynak akiginin rolii vardir.

Konut kooperatifleri 1950-1980 yillar1 arasinda etkinliklerini az ortakli
girisimler olarak siirdiirmiislerdir. Kooperatiflerin biiyiik 6lcekte iiretim yapmalar
verel yonetimlerden goreceklert yardimla iligkilidir. Konut kooperatif¢iliginin bagarih
oldugu iilkeler yerel yonetimiere bu konuda genis yetki verilen iilkelérdir. Ulkemizde
yerél yonetimlerin konut kooperatiflerinin kurulmasina 6nciiliik etmeleri ve kurulmug
olanlara ortak olmalar: oldukga yeni girisimlerdir. 1980'li yillarda gesitli illerimizde
yerel yonetim-konut kooperatifi igbirli§iyle yeni yerlesme girisimleri orgiitienmeye
basglamustir.

Planli doneme gelinceye kadar konut kooperatifleri halk konutu standartlarina

uygun olmayan konutlar liretmislerdir. Kooperatiflerin bir kismi yaptirdiklari
konutlar1 satmuslar ya da kiraya vermislerdir.

Arsa alim satimlan ile kazang saglama egilimi gosteren kooperatiflerle ayn1 anda
birden fazla kooperatife ortak olarak gereksinimini agan 6l¢iide konut sahibi olmak
isteyen kisilere de rastlanmustir.

Konut kooperatiflerinin biiyiik ¢ogunlugunun ortaklari, orta ve yiiksek gelir
grubuna dahil kisiler olmustur.
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Mevcut yasalarla konut kooperatiflerinin iizerinde etkin bir denetim
saglanamamasi, ortaklarini dolandiran gergek olmayan orgiitlenmelerin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Toplu Konut Fonu'ndan saglanan kaynak akig1 konut
kredilerini amaglananin disinda kullanmak isteyenlere gekici gelebilir. Nitekim son

yularda bu tiir kooperatiflerle ilgili haberler ve konudaki uyarnlar gazetelerde yer
almaktadur.

Konut kooperatiflerine kredi veren finansman kuruluglar tiretilen konut birimi
sayisina gore karsilastinildiginda, SSK'nin 6nemli Ol¢iide konut biriminin
liretilmesine katkida bulundugu goriilmektedir. Geligmis iilkelerde, 6zellikle
Iskandinav iilkelerinde Is¢i Sendikalar iggilerin konut kooperatifleri yoluyla konut
edinmelerini desteklemislerdir. Tiirkiye'de isci sendikalarinin bu yonde yogun bir
¢abasi oldugu soylenemez.

Tiirkiye'de konut kooperatifleri Asya tilkelerinde sik¢a rastlandig: gibi, yapim
bittikten sonra konutlarin mulkiyetini ortaklarina devreden ve dagilan tipler olarak
orgiitlenmislerdir. Oya denevler. ornekleri daha ¢ok Iskandinav iilkelerinde goriilen
ve konut miilkiyeti Kooperaut elinde bulunan tiplerin, kooperaif tipleri i¢inde en
basarili olanlar oldugunu gostermustir.

. SONUC VE ONERILER

Giiniimiizde 6zellikle gelismekte olan iilkeler, pek ¢ok sorunla kars1 karsiya
bulunmaktadir. Bu sorunlarin basinda da, bu iilkelerde yasayan ¢ok sayidaki
konutsuz kisi ve ailelert konut sahibi yapmak gelmektedir. Konutu olmayan veya
konut olarak nitelendirilemevecek alanlarda barmnan niifus kitlesi, gelismekte olan
tilkelerde niifusun tigte birini olusturmaktadir.

Tarihin ilk ¢aglarindan giinlimiize kadar ulasan yerlesme ve barinma sorunu,
insanlarin toplumsal. ekonomik ve kiiltiirel yasantilarina bagl olarak cesitli
agamalardan ge¢mistir. Bugiin ise bu sorun, hemen hemen diinyanin tiim iilkelerinde

¢oziilememis ve gelismekte olan lilkelerde ise, soruna nihai bir ¢oziim
bulunamamustir.

Konut sorunu, cesitli nedenlere bagl: olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenlerin
belli baglilarini; niifus artisi, kirdan kente gé¢ ve hizli kentlesme olgulari
olusturmaktadir. Bu sorunlarin iistesinden gelinmesinin giicliigii ise konut sorununun
¢Ozlimiinii giiciestirmektedir.
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Konut birbirinden farkli pek¢ok iglevi yerine getirmektedir. Bu agidan da konut
sorunu farkli boyutlar tasimaktadir. Barinak olma, iiretilen bir mal olma, bir tiiketim
mali olma, bir yatinm mali olma, giivence saglama, toplumsal iligkilerin
diizenlenmesinde ve kiiltiirel ¢evrenin olusturulmasinda bir ara¢ olma gibi iglevleri
yerine getiren konuta, bu islevlere gore farkh acilardan yaklasiimas: gerekir.

Ulkemizde pekgok ailenin kalabalik gruplar ve sagliksiz sartlar i¢inde yagamakta
oldugu goriilmektedir. Halen konut olarak kullanilan binalarn biiyiik bir kisminin
barinma kosullan1 (konutlarin nitelikleri), altyap:r imkénlari, insaat yapiminda

kullanilan malzemeleri bir ailenin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerine cevap vermekten
olduk¢a uzaktir.

Barinma kosullar ve altyap: tesisleri agisindan bakildiginda énemli bir konut
probleminin, niifus-konut iligkisi a¢isindan bakildiginda ise, biiyiik boyutlara ulagmug
bir konut ac¢iginin bulundugunu goriiriiz.

Degisen toplum yapisi, endiistrilesme, gogler, kentlesme, sosyal ve kiiltiirel
gelismeler, bakim ve yenileme gerektiren biiyiik Sl¢iideki konut stoku konuta olan
gereksinimi ve talebi siirekli olarak arttirmaktadir.

... Tiirkiye'de konut agif1 ve konut gereksinimi ¢ok yiiksek bir diizeyde
bulunmasina ve talebi arttiran etkenlerin cokluguna ragmen, konuta kars1 olan talep
potansiyel talep olarak kalmakta ve efektif talebe doniisememektedir. Hanehalklari
konut edinme arzusunda bulunduklar halde, ekonomik nedenlerden dolay1 bu istegini
satin alma giicii ile destekleyemedigi icin, efektif talep haline doniistiirememektedir.
Bu nedenle, konut arzina en fazla etki edebilecek faktorler; talep, finansman, arsa ve
altyapi, yap1 teknolojisi ve malzemeleri ile girisimcilik ve orgiitlenme olarak ortaya
cikmaktadir. Efektik talep azligi, konut arzinin artiriimasina engel olmakta ve konut
sorununa bir ¢dziim getirilememektedir.

Konut piyasasindaki talebin efektif talep haline doniistiiriilmesi ve arzin
arturiimast, konut piyasasina gerekli 6nem ve destegin verilmesi ile miimkiin olabilir.
Konut sorunu, bugiin sadece bireylerin degil, toplumun temel bir sorunudur. Bu
nedenle de tek basina degil, tilke sorunlariyla birlikte ele alinmas: gerekmektedir.

Devletin bu alanda devreye girmesi ile, konut bir kamu hizmeti niteligi

kazanmustir. Devlet daha cok dar ve orta gelirli hanehalklarinin barinma sorunlari ile
ilgilenmigtir.
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Bir¢ok sanayi kolunu dolayli ya da dolaysiz yollardan etkileyen konut iretimi,
ekonomiyi siiriikleyici bir sektér durumunda olan ingaat sektorii icinde énemli bir
agirliga sahiptir. Sektoriin isdihdam yaratma olanaklari da oldukga genistir.

Konutun ekonomik ve toplumsal éneminin kavranmasi, konut ile ilgili devlet
politikalarinin temel politikalar arasinda yer almasina neden olmustur. Konut hakk:
Anayasamizda da temel haklardan biri kabul edilerek, konut gereksiniminin
karsilanmas! devletin esas gorevlerinden sayilmustir.

Konut sorununun politika ve secenekleri donemler itibariyle gelistirilmigtir.
Konut alaninda ilk &nlemler, Ankara'min bagkent olmasi ile, bu kentte yogunlasan

memur kitlesinin barinma gereksinimi ve yiiksek kiralar kargisinda korunmasina
yonelik olmustur.

Planli donemde, baslangigta konuta verimsiz yatirimlar olarak bakilarak yeterli
destek ve tesvik verilmemuistir.

Konut sorununa ¢oziimler aranmasina ancak dordiinci plan déneminde
baglanmigtir. Dordiincii planda konutun tasarruf ve yatirnm mali seklinde
goriilmesinin yanisira, bir sosyal giivenlik araci olma 6zelligine de deginilmigtir.

Besinci plan doneminde, konutun, verimsiz bir yatirim mali olarak
gorillmesinden vazgecilmig, konut yatirimlarinin ekonomik énemi kavranarak, bu
ekonomik etkilerden en fazla yararlanmanin yollar1 aranmugtir.

Altinci planda, konut yatirimiarini arttirmak icin, kamu siibvansiyonlarinda

diigiik gelir gruplar ile altyapisi hazir arsa tiretimine dncelik ve sosyal konut yapimina
agirhik verilmesi ilkeleri benimsenmistir.

Yedinci Beg Yillik Kalkinma Planinda, hizli kentlesme ve niifus artis1 ile hizla
artan ve artacak olan konut gereksinmesinin karsilanabilmesi i¢in konut iiretiminin
yanisira, konut sahipliginin de 6zendirilmesini, bu amagla kamuya ek yiik
getirmeyecek uygun finansman modellerinin geligtirilmesi hedeflenmektedir.

Ayrica, dogal yikimlarin onlenmesi ve zararlarinin azaltilmasi yoniinde
caligmalar yapilmasi; konut teknolojisindeki gelismelerin destekienerek
vayginlastirilmasi; konuta iligkin varolan verilerin giincelliginin saglanmasi igin bir
Konut Bilgi Bankasi kurulmasi 6ngoriilmektedir.
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Konuta iligkin olarak, gerek varolan durum belirlemelerinde, gerekse amaclar,
ilkeler ve politikalar ile tiizel ve kurumsal diizenlemeler icinde konut ve yap:
kooperatiflerine yer verilmesi istenmektedir.

Konut a¢181 nedeniyle, konut sorununun biiyiik boyutlara ulagtig: iilkemizde,
sorunun ¢odziimiine tek tek konutlar yaparak ulasmanin imkansizhg agiktir. Sorunun

¢oziimiine, alternatif olarak konut kooperatif¢ilifi ve toplu konut yapimu ile konut
liretimi gosterilmektedir.

Konut kooperatif¢iligi sayesinde, ihtiya¢ sahiplerinin mevcut imkanlan bir araya
gelerek ferdi ihtiyaclar orgiitlenmis grup ihtiyaci diizeyine gelmekte ve arz-talep
imkanlan giiclenmektedir.

Kentlerde yasayan dar ve orta gelirli kesimin, bireysel konut iiretimi ve yap-satc1
konut iiretimi ile konut gereksinimlerini gidermeleri oldukca giigtiir. Bu nedenle, dar
gelirli kesimin konut talebine cevap verebilecek iki alternatif ¢6ziim kalmaktadir.
Bunlardan birisi; yasal ve sorunun ¢oziimiinde en etkili olabilecek kooperatif¢ilik

yolu, digeri ise yasal olmayan ve soruna bagka boyutlar getiren gecekondulagma
yoludur.

.. Kirsal alanlardan ¢ok fazla go¢ alan Istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Bursa ve
nyarbaer gibi biiyilik kentlerimizde gecekondu sorunu biiyiik 6nem tasimaktadir.
Gecekondulagma, konut sorununa bagka boyutlar getirmektedir.

Geligmekte olan iilkelerde. siyasi endiseler, devletin konuta yeterince kaynak
ayirmasinin giicliigli, gecekondu sorununun ¢oziimiinii ve soruna kars: onlemler
alinmasim giiclestirmektedir. Hatta gecekondu konut @iretimi, konut sorununa bir
¢6ziim olarak da goriilmekte ve cesitli donemlerde bagislama siirecleri yaganmakta ve
gecekondu bolgelerinin iyilestirilmesi i¢in ¢cabalar harcanmaktadr.

Kentlerde yasayan dar gelirli kesimin konut gereksiniminin kargtianmasinda
diger yol ise, yasal ve en etkili olabilecek kooperatif¢ilik yoludur.

Kooperatifler yoluyla konut iiretimi, diinyanin pekgok iilkesinde dar gelirlilerin
konut gereksinimlerinin karsilanmasinda kamu otoritelerince desteklenmistir.

Tiirkiye'de de konut sorununun ¢éziimiinde etkili bir yol olarak goriilen ve
konut iiretimindeki payin1 giderek artiran kooperatifler, 1930'lu yillardan bu yana
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sosyo-ekonomik kosullar ve uygulanan konut politikalarinin destegi ile niteliksel ve
niceliksel gelismelerle konut iiretimine hizmet etmektedirler. Ancak, kooperatiflerin
daha etkin iglerlik kazanabilmesi ve sorunlarimi agabilmesi icin, bu sorunlarin tam
olarak belirlenip ¢oziimii i¢in ¢esitli gevrelerin destek vermesi gerekmektedir.

Konut kooperatif¢iligi ilk 6rnegini, Ankara'da Cumhuriyetin ilanindan sonra
ortaya ¢ikan konut problemine ¢oziim olmak iizere, 1934 yilinda olusturmugtur. Daha
sonraki donemde Emlak ve Kredi Bankasi'nin, Imar ve Iskan Bakanhgi'mn, Sosyal
Sigortalar Kurumu'nun kurulmasi ve kooperatifcilide destek vermesi ile
kooperatif¢ilik 6zendirilmistir. Ancak bu donemde, kooperatif¢ilikteki yetersiz
denetim, kooperatif¢ilige olan giiveni sarsrustir.

Konut probleminin ¢oziimiinde kooperatiflerin etkin olabilecegi diisiiniilerek,
kalkinma planlarinda konut kooperatiflerine de yer verilmistir. 1969 yilina kadar
kooperatiflere iligkin 6zci bir vasanin olmayigi, onlarin bagar1 kogullarin1 olumsuz
yonde etkilemistir. 1163 Savili Kooperatifler Kanunu'nun ¢ikmas: ile, konut
kooperatif¢iligi gelismeye baslamistir. Bu arada Bag-Kur'un kredi icin kooperatif
kurmay1 sart kogsmasi ve OYAK'in bu yolu acik tutmasi, kooperatifler agisindan
olumlu gelismeler yaratmisur.

.. Konut sorununa yeterince ¢oziim getirilememesi sonucunda, dar ve orta
gelirlileri konut sahibi vapmak. devletin konut sektdriindeki agirlhigini hissettirmek ve

konut sektoriinii durguniuktan kurtarmak i¢in 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu
cikarilmustir.

1981 tarihli Toplu Konut Kanunu; arsa temin etmek, finans saglamak ve
gerektiginde bizzat konut inga etmek iglevlerini yliklenmigtir. Konut sorununun
¢Oziimii igin bilyiik umutlar baglanan ve bankalarin, devletin ve bireylerin katilacaklar
bir finans sistemini ongoren bu Kanun, basarili sonuglar yaratmamistr. Fonun
biitceye dayandiriimast nedeniyle yeterli finans kaynag saglanamamugtir.

1981 tarihli 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu'nun basarisizligi sonucu, 2985
Sayili Toplu Konut Kanunu yiiriirliige girmistir. Bu Kanun, 2487 Sayili Kanun'un
aksine, Fonun biitce ile iliskisini kesmis ve Fonu biit¢e dis1 kaynaklara baglamustir.
Bu Kanun, konut sorununa: arsa temini, altyapi, sosyal tesis, konut iiretimi, ingaat
malzemesi ve yapim teknolojisi ile bir biitiin olarak yaklagmustir.
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Gegmiste konut sorununa; karsi bir umut 15181 olarak goriilen Toplu Konut
Kanunu, her gecen giin giderek bir umut olmaktan uzaklagmistir. Giderek diigen
toplu konut kredisi oranlari ters bir gelisme yaratrmstir. 1984 yilinda 100 m,'lik bir
konutun maliyetinin yiizde 81'i kredilerle karsilanirken, 1991'de ancak yiizde 7'si
kredilerle kargilanabilmistir. Ayrica ingaat maliyetleri bu 7 y1l iginde 16 kat artmugtir.

Konut sorununa Ig¢i ve Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi ve Konut
Sertifikalar1 Sistemi gibi alternatifler sunulmustur. Ancak bunlar bir ¢dziim
olugturamamuigtir. Sertifikalarin spekiilasyon amaciyla kullaniimas: ve fiyatinin
oldukga yiiksek olmasi ile elde konut stoku bulunmadan bu uygulamaya gegilmesi
gibi olumsuzluklar tagimasi bu uygulamay1 basarisizlagtirmistir.

Gelistirilen tlim bu alternatiflerin yetersizligi, konut kooperatiflerinin 6nemini
daha da arttirmistir. 1934 yilindan giliniimiize kadar ii¢ 6nemli atihm yapan
kooperatifler niceliksel artiglar gosterirken, tirettikleri konut sayilarinda da 6nemli
olctide artiglar olmugtur. SSK kredilerinin verilmeye baslandigi 1950'li yillar, yerel
yonetim kooperatif isbirliginin saglandigi 1970 yillar ve Toplu Konut ve Kamu
Ortakli1g1'nin kurulmasi ile baslayan 1980'li yillar konut kooperatif¢iliginde 6nemli

gelismeler yaratmustir. Bu gelismelerle birlikte kooperatif sektor, konut {iretimindeki
payini giderek artirmugtir.

-

Konut kooperatifciligi, 1980'1i yillardan itibaren, niceliksel gelisim yaninda,
niteliksel olarak da onemli bir gelisim ve degisim gostermeye baslamistir. Konut
kooperatif¢iliginden kent kooperatif¢ilifine gecisi saglayan bir yapt ortaya ¢ikmugtir.
Bu yap1 konut yapimi, konut kooperatifciliginden farkli olarak, fiziki, toplumsal ve
kiiltiirel cevresiyle birlikte ele alinmugtir. Yeni yapi, konuta gereksinim duyanlarin bu
gereksinimlerinin kargilanmasini devletten beklemek yerine, sivil toplum orgiitlerinde
biraraya gelerek, yerel yonetim ve merkezi hiikiimet ile igbirligi kuruimasi temeline
dayanmaktadir. Kent-Koop'un Ankara'da Batikent Projesi ile baglatmig oldugu bu

model, bugiin Tiirkiye'nin pek ¢ok kentinde olusturulan sivil toplum orgiitlerince
uygulanmaktadir.

Kent-Koop ile birlikte konut kooperatif¢iliginde 6nemli adimlar atan Konut-
Birlik de, 1987 yilinda parsel bazinda orgiitlenmeden proje bazinda orgiitlenmeye
gecmis ve projesinin siirekliligini saglayabilmek icin yeni kooperatif tarzlari
gelistirmistir.
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Niteliksel ve niceliksel olarak tnemli bir degisim siirecine giren konut
kooperatiflerimizin, bu basar1 siireclerini devam ettirebilmeleri ve daha fazla
ilerleyebilmeleri i¢in, bugiin icinde bulunduklar1 pek ¢ok sorunun iistesinden
gelmeleri gerekmektedir. Bu sorunlann ¢oziimiinde de devletin, ¢esitli kamu kurum

ve kuruluslarinin, yerel yonetimlerin ve ortaklarin destegine biiyiik dlciide gereksinim
duymaktadirlar.

Bugiin dar ve orta gelirli kesimin konut gereksiniminin karsilanmasinda, 6nemli
bir arag¢ olan konut kooperatiflerinin yasadig1 en 6nemli sorun, finansman sorunudur.
Konut fiyat: ile konuta sahip olmak isteyen bireylerin gelirlerinden bu amagla
aywrdiklan tutar arasindaki fark, uygun kosullu krediler veya baska kaynaklarca
saglanmaktadir. Gelir dagiliminin son derece dengesiz oldugu Tiirkiye'de, dar gelirli
hanehalklarinin kendi birikimleri ile konut sahibi olmalar oldukca gii¢ gériinmektedir.

Konut kooperatiflerinin bagvurduklari iki tiir finansman kaynag: bulunmaktadir.
Bunlardan biri 6zkaynaklar, digeri ise yabanci ya da dis kaynaklardir. Ozkaynaklar,
ortaklarin kooperatife girerken koyduklari sermayeyi ifade eden, katilim sermayesi ve
konut yapimu i¢in belirlenen maliyeti taksitler halinde ddedikleri iiye ddemelerinden
olusmaktadir. Bankalar. sosyal giivenlik kuruluglar1 ve Toplu Konut idaresi'nin
konut finansman i¢in sagladig1 kaynaklar ise dig kaynaklar1 olusturmaktadir. Ancak
bugiin iilkemizdeki uygulamada, dis kaynaklarin yetersizli§i, elde etmenin zorluk
veya imkansizli§ i¢ kaynaklar 6n plana ¢ikarmistir.

Konut finansmaninda en etkili banka Tiirkiye Emlak Bankas: olmustur. Emlak
Bankasi kendi kaynaklarindan ipotekli krediler actig1 gibi, cesitli fonlara aracilik da
yapmaktadir. Ancak Emlak Bankasinin konut alaninda yeterince kaynak ayirmamasi

ve Ozel tasarruflarini bu alanda harekete gecirmemesi, finansman alanindaki bagarisini
olumsuz yonde etkilemistir.

Konut finansmanina destek veren Bag-Kur ve SSK gibi sosyal giivenlik
kuruluglar1 sonra bu desteklerini 1981 ve 1986 yillarinda ¢ekmiglerdir. SSK
tarafindan verilen krediler 1986 yilinda durdurularak, sigortalilarin kredilendirilmesi
islevi Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi'ne devredilmigtir. Sosyal giivenlik

kuruluslar: arasinda halen konut kredisi veren ve kooperatiflere bu alanda destek olan
kurum OYAK'tir.

1981 yilinda konut finansmaninin ¢dziimiine hizmet etmek iizere kurulan Toplu
Konut Fonu, 1984 yilinda daha isler hale getirilmistir. Fon kaynaklarinin amag dis1
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kullanilmasina imkan veren yasal dayanaklarin varlig1, kaynakiarin bagka alanlara
kaymasina neden olmustur. Toplu konut kredileri konut maliyetlerinin ancak % 17'lik
kismuni karsilayabilmektedir. Kredi temini ayn bir giicliik olusturdugu gibi, kredi geri
Odeme taksitlerinin memur maas artiglarina, kredi borcu faizinin ise, genel fiyat
artiglarina endekslenmesi, alic1 pay: hesab: agtinlmas: ve kredi agilacak projelerin

ingaat seviyelerinin, su basmani harig yiizde 20 seviyeye gelmis olmasi gibi kosullarin
gerekliligi kredinin cazibesini azaltmaktadur.

Dar gelirli kooperatif ortaklarinin ekonomik giiclerinin, diisiik seviyede
odemede bulunmaya olanak vermesi, ingaat yapim siirelerinin uzamasina ve toplam
maliyetlerin de artmasina neden olmaktadir. Hatta bazi ortaklarin, 6demelerini

zamaninda yapamayip ortaklik haklarini devretmeleri sonucuyla karsilagtiklar1 da
goriilmektedir.

Gelir dagilimindaki dengesizligi giderici diizeyde bir konut kredisi uygulamaya
konulmasi 6énem tasimaktadir. Soruna ¢6ziim olabilmek amaciyla, konut kredilerinin
konut maliyetleri i¢indeki payinin artirilmasi ve konut kredisine gereksinim duyan
daha fazla hanehalkina ulagabilecek ek kaynaklar yaratilmasi gerekli olmaktadir. Bu
amaca ulagmak i¢in de. Fon kaynaklarinin yeniden gbzden gecirilmesi, bankalarin bu
alanda etkinliklerinin artirilmasi, yerel yonetimlerden destek alinmasi, kii¢lik
konutlarin tegvik edilmesi. hanehalklanm gelir durumlan ile baglantih olarak kademeli
kféailendirme yollarinin aranmasi, ayrica kooperatif bankasimin kurulmasi igin
caligmalarin yogunlastiriimasi yollar1 aranmalidir. Netice olarak, her gelir grubunun
odeme olanaklart icinde konut edinebilecekleri arz bigimleri olusturulmalidir.

Sorunlardan bir tanesi de, maliyetlerin hizla arttig1, yapim alaninin ve dolayisiyla
ortak girigimin sinirli oldugu ve bunlarin doguracag: olumsuzluklar: giderecek
sartlarin yaratilmadig1 ortamlarda, bir boliim konutun, diger ortaklarin kaynaklariyla

yapilarak, bir kaynak kaydirmas: uygulanmasidir. Bu durum da, kooperatif ortaklari
arasinda giivensizlige yol agmaktadir.

Tiirkiye'de kirsal ve kentsel toprak reformunun gerceklestirilememesi, arsa
konusunda tiim konut yapimcilarini oldugu gibi, konut kooperatiflerini de 6nemli bir
cikmaza sokmaktadir. Ozellikle kentlere her yil eklenen yeni niifus kitlesinin
barinmasi i¢in gerekli konutlarin yapilacag: arsanin temini igin, konut kooperatifleri
daha ¢ok kentin gelisme alanlarina yonelmektedir.
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Bugiin kooperatiflerin daha biiyiik ¢apta orgiitlenmeleri ve kentsel yerlesim
alaninda konut yapimina elverigli alanlarin bulunmayisi, onlar1 kentin gelisme
alanlarindan arsa temin etmeye zoriamaktadir. Kentin yeriesme alanlarinda ise, ancak
yik-yap-sat modeli ile konut yapimi miimkiin olabilmektedir.

Kooperatiflerin kentsel gelisme alanlarindan arsa temin etmeleri, altyap: ve kamu

hizmetlerinin getirilmesi agisindan dnemli giicliiklerle karsilagmalarina da sebep
olmaktadr.

Arsa temininde agmak zorunda olunan diger bir sorun da, serbest piyasadaki
saticilardan temin etmek zorunda kaldiklan yiiksek fiyath arsalardir. Dar ve orta gelirli
kooperatif ortaklarinin, bu yiiksek fiyatlarla arsa temin etmeleri oldukga giictiir. Bu
nedenle, kentsel arsa iretilirken hitap edecegi kitleye gére 6deme koguilar, istek ve
oncelikler diigiiniilmeli. verel yonetim ve kamu kooperatiflerine bu konuda destek
olunmalidir. Kentin iginde veriesmeye acilmast muhtemel alanlarda énceden arsa
stoku yapilip, kamunun bu alanlardan dar ve orta gelirlilere arsa tahsis etmesi, arsa
spekiilasyonunu da onleyvecektir. Bu ¢ergevede belediyelerin kooperatiflere devretmek
lizere toplu konut alanlari olugturmaya yonelik arsa edinme olanaklan arttirilmalidr.

Netice olarak. konut urz malivetni diisiirmek i¢in maliyet i¢cinde arsanin paymm
azaltacak tedbirler alinmalidir.

) Kooperatiflerde denetim de, iilke ve toplum agisindan 6nemli oldugu kadar,
ortaklarin ve iigiincii Kigilerin haklarini korumak, kooperatiflere olan giiveni artirmak
ve kooperatifin amacina saglikh bir sekilde ulasabilmesi a¢isindan da zorunludur.

I¢ ve dig olmak iizere iki yolla denetlenen konut kooperatiflerinin yeterince
denetlendigi sdylenemez. Sinirh sayida kamu personeliyle yiiriitiilen denetim amacina
ulagmamaktadir. Ayrica. denetim elemanlarinin denetim igin gerekli olan nitelikleri
tastmamast da, denetimi etkisiz kilmaktadir.

Konut kooperatif ortaklarinin sayisinin ¢ok olmasi ve farkli yerlesim
bolgelerinde ikamet etmeleri. kooperatifin mali ve hukuki yapis: hakkinda yeterli bilgi
sahibi olmamalari, kooperatif defterlerini inceleyebilmek i¢in genel kurul izni veya

yonetim kurulu kararina gereksinim duymalari, kooperatiflerde i¢ denetimi
giiclestirmektedir.

Art niyetli kooperatif yoneticilerinin, ortaklarn iigisizlik veya bilgisizliginden
yararlanarak, ortaklar, kooperatif ve alacaklilar aleyhinde eylemde bulunmaya
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yoneldikleri goriilmektedir. i¢ denetimin yetersiz oldugu, dig denetim icin ise devletin
yeterince elemaninin bulunmadig: kosullarda, en etkin denetim igin iist birliklerin
uzman elemanlarla kooperatif ve birlikleri denetlemeleri gerekmektedir.

Kooperatiflerin denetlenmesi konusunda en iyi ¢6ziimiin, iist 6rgiit denetiminde
oldugu soylenebilir. Kooperatiflerin kanunda 6ngoriilen {ist drgiitlenmeye giderek, bu
alanda etkin bir denetime tabi tutulmalar1, agiklarin kapatilmasinda etkili olabilir.

Bu nedenle de, kooperatifler agisindan gesitli avantajlar tasiyacak olan iist
orgiitlenmelerin bir an 6nce gerceklestirilmesinde biiyiik yararlar bulunmaktadir.

Belediyelerin toplu konut iiretimi alaninda daha etkin kilinmalar1 gerekmektedir.
Yerel yonetimler, ucuz arsa arzi gergeklestirmek, konut {iretimini dogrudan
orgiitlemek veya kooperatifler eliyle gerceklestirilmesini saglamak gibi yollarla orta ve
alt gelir gruplanimin konut edinmelerine daha biiyiik katkilar saglamalidur.

Kiralik konut iiretimi, konut sorununun ¢éziimiinde Tiirkiye'de sistematik
olarak bagvurulmayan bir yoldur. Gerekli yasal diizenlemeler yapilarak
kooperatiflerin kiralik konut tretmelerine imkan verilmesi, hem kooperatiflerin

giiclenmesine, hem de konut agiginin ¢dziimiine katkida bulunacaktir.

. Kooperatif¢iligin geligmesini saglayacak onemli bir tedbir de, kooperatif
konutlan alanlarina temel altyap: ile hizmetleri siiratle temin etmek, bu alanlara éncelik
tammaktir.

Konut sorununun ¢oziimiinde, kooperatif¢iligin gelistirilmesi yaninda, kamunun
cagdag oOrgiitlenmeye yonelmesi de sarttir. Oncelikle, Sehircilik ve Konut
Bakanli$1'min kurulusu gerceklestirilerek konutla ilgili yeni politikalarin belirlenmesi,

uygulanmasi ve merkezi yonetimle yerel yonetimler arasinda eggiidiimiin saglanmasi
bakanlik diizeyinde ele alinmalidir.

Ote yandan, konut ve iskan/yerlesme konusundaki mevzuatin siiratle
teklestirilmesi yoluna gidilmelidir. Bu cercevede, degisik kanunlardaki yerlesme
kararlar: ile ilgili hiiktimler tek bir iskan kanununda yeniden diizenlenmelidir.
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