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OZET

Tiirkiye’de mevcut bina veya makro 6lgekte konut yenileme uygulamalarinin
temel dayanagi olan, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiirtiilmesi ve 5366
sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve ydnetmelikleri kapsaminda son on yil
boyunca yapilan konut yenileme uygulamalar siirekli tartisma konusu olmustur. Miilk
sahipleri ve uygulayici idari kurumlar arasinda yasanan uyusmazliklar, yipranan, metruk

ve ¢okiintii halinde olan binalarin veya konutlarin yenilenmesini olumsuz etkilemistir.

Bu caligmanin amaci, Tirkiye’de makro Olcekte yapilan konut yenileme
uygulamalarinin, kurumsal dayanaklarini ve finansman yontemlerini incelemek ve bu
kurumsal dayanaklarin, makro 6l¢ekte konut yenileme uygulamasinda yeterli olup
olmadigini anlayabilmek icin yapilmis olup, uygulamada mevcut kurumsal dayanaklarin

yeterli olmamasi durumunda, Tiirkiye igin yeni bir model 6nerisini sunabilmektir.

2004 ve 2009 yillar1 arasinda Beyoglu Belediye Meclis Uyesi olarak gorev
yaptigim yillarda kentsel doniisiim ve konut yenileme uygulamalarini yakinen inceleme

firsat1 bulabildim. Uygulamada yasanan sorunlar ve miilk sahiplerinin géstermis oldugu



tepkileri de dikkate alarak bu konuda gelistirilecek bir ¢dziim 6nerisinin faydali olacagini

diistindiim.

Miilk sahipleri ile uygulayict idari kurum arasinda yasanan tartismalarin temel
sebebi, konut yenileme uygulama dayanaklarmin zorlayic1 olmasidir. Ozellikle riskli alan
ilan edilen alanlarin, ayn1 zamanda acil kamulastirmaya izin veren 2942 sayili yasanin
27. Maddesinin uygulanmasi, miilk sahipleri tarafindan miilkiyet hakkina miidahale

olarak degerlendirilmistir.

Konut yenileme alani i¢erisinde bulunan hak sahibi ve miilk sahibi vatandaslarin,
konutlarini yenilemek i¢in gerekli finansman kaynagina sahip olmamalar1 veya diigiik
gelire sahip kisilerden olusmasinin, yani sira, uygulamada saglanan devlet tesviklerinin
de yeterli olmadig1 goriilmiis olup, toplu konut yenileme siirecinde gecikmelere neden

oldugu gibi, adil olmayan kamulastirma kararlar ile birlikte siire¢ olumsuz etkilenmistir.

Ayrica, Istanbul gibi niifusu ¢ok yiiksek olan kentlerde konut yenileme
uygulamalari i¢in yeterli miktarda arsa bulmak ¢ok daha zordur. Yerinde ve yogunluk

artirmadan konut yenilemek en 6nemli stratejilerden bir olmak zorundadir.

Ekolojik dengeyi koruyan, sosyal agidan yasanilabilir ve siirdiiriilebilir kent
politikalarinin devam edebilmesi i¢in makro dl¢ekte toplu konut yenileme uygulamalari,
zorlayici etkisi olmadan, adil ve esit yaklagim sunan, miilkiyet hakkini koruyan, yenileme
yontemi agisindan uygulamada herkesin benimsedigi, alinan ortak karar ¢ergevesinde
demokratik bir sekilde uygulamasi gergeklesen ve konut yenileme finansmaninda devlet
tesvikini etkin bir sekilde kullanmay1 saglayan yeni bir yasal diizenlemeyle veya
kurumsal dayanaklar1 bakimindan yeni bir model 6nerisi ile uyusmazliklar ve sorunlarin
coziilebilecegi, ayn1 zamanda konut yenileme uygulamalarinin daha kabul edilebilir bir

sekilde yapilabilecegini anlatilmaktadir.

Onerilen yeni uygulama modelinin hedef kitlesi 4857 is kanununa tabi
calisanlarini kapsamakta olup, kamu ¢aligsanlari, yiiksek 6gretim ¢alisanlar1 ve emeklileri
direk kapsamamakla birlikte, dolayl1 olarak yapilacak ek diizenlemeler ile kapsam igine

dahil edilmesi miimkindiir.



Bu amagla hedefledigimiz sonug, miilk sahipleri veya hak sahiplerinin riskli bina
veya konutlarin1 yeniliye bilmeleri veya doniisiime tesvik edilebilmeleri i¢in karar ve
uygulama silirecinde daha demokratik bir ortam olusturulmasinin saglanabilmesi,
miilkiyet gilivencesinin devami saglanarak, konut yenileme finansmanimin devlet
tegvikleri ile desteklenerek sosyal amacli adil bir yaklagimla ekolojik dengeyi koruyan
bir uygulama olarak, daha hizli uygulanabilir bir konut yenileme kurumsal dayanagi

modeli amag¢lanmaktir.

Anahtar Kelimeler: Kurumsal Dayanaklar, Konut Finansmani, Makro Olgekte Konut
Yenileme Uygulamalari, Toplu Konut Yenileme, Kentsel Yenileme, Tiirkiye I¢in Model

Onerisi,
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ABSTRACT

The housing renewal applications, which have been done during the last ten
years in the scope of the laws and regulations No: 6306 Transformation of The Areas
Under Disaster Risk and No: 5366 Protection & Using of The Historical and Cultural
Immovable Assets By Renewing and Keeping Them Alive, have constantly been a
subject of discussion. The discrepancies, experienced between the property owners and
administrative institutions have had a negative impact on the renewal of the buildings,
which had been abandoned and in the form of a ruin.

The aim of this study is to review institutional foundations and financing methods
of housing renewal applications, which are made in macro scale in Turkey; to understand
whether these institutional foundations are sufficient in macro-scale housing renewal
applications or not and to be able to present a new model for Turkey in case the existing

institutional foundations fall short.

Between the years of 2004 and 2009, in which 1 served as a Beyoglu Municipality
Alderman, 1 had the opportunity to review the housing renewal and urban transformation

applications closely. I thought that a solution offer, which would be proposed by taking



into the consideration the reactions of the property owners and problems, experienced in

application, would be useful.

The main reason of the arguments, experienced between the property owners and
administrative institution, is making housing renewal applications mandatory.
Particularly, application of article no 27 of the Law No: 2942, which permits urgent
expropriation of the risky areas, has been appraised by the property owners as an

intervention to the property right.

It has been seen that the right holder and property owner citizens, who reside in
the housing renewal area, don’t have sufficient source of finance to renew their houses
or they are consists of persons, who have low income and the state incentives, provided
by the government in the application, aren’t sufficient. As these have caused delays in the
collective housing renewal process, it has also had a negative impact on the process with

unfair expropriation decisions.

Furthermore, it is much more difficult to find sufficient amount of land in the
cities with high population, such as Istanbul for housing renewal applications. A on the
spot housing renewal without increasing the intensity has to be one of the most important

strategies.

In this study, it is told that for continuation of sustainable city policies, that are
habitable from the social angle and protect ecological balance; in macro scale collective
housing applications that are realized in a democratic manner within frame of a joint
decision; have no mandatory impact; present a fair and equal approach; protect the
property right; anticipated by everybody in application from the angle of renewal method
and the conflicts and problems will be able to be solved and the housing renewal
applications will be able to be made in a more acceptable manner with a new model
proposal from the aspect of institutional foundations or a legal arrangements, that provide

using of the state incentives effectively in housing renewal financing.



The target group of the proposed new model covers the employees, who are
subject to the Labour Law No 4857, it is also possible to include government employees,
high education employees and retired persons in this scope with the additional

arrangements, that will be made indirectly.

The result, we target with this objective is a housing renewal institutional
foundation model as an application that protect the ecological balance with a fair social
approach, which can be applied faster to enable property owner or right holders renew
their risky buildings or to encourage them to the transformation by providing
continuation of the property security  and supporting housing renewal finance with the

state incentives.

Key Words : Institutional Foundations, Housing Finance, Macro Scale Housing
Renewal Applications, Collective Housing Renewal, Urban Renewal, Model Proposal

For Turkey.
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GIRIS

Kentlerin hizli biiyiimesi ve ¢ogalan yapi stoku nedeni ile yipranan ve metruk
halde olan binalarin artmasi ve plansiz yerlesim alanlarinin olusmasi nedeni ile makro
Olcekte konut yenileme uygulamalar1 ve ¢evre diizenlemelerinin yeniden planlanmasi
giiniimiizde zorunluluk haline gelmistir. 1960’11 yillarindan sonra iilkemizde kdylerden
kentlere goglerin artmasi ile birlikte plansiz yapilasma ve gecekondu sorunu ile birlikte
kentlesme sorunu kendini gostermeye baslamistir. Ozelikle plansiz ve imarsiz
yapilagmanin sonucunda ortaya ¢ikan, sagliksiz ve giivenli olmayan riskli binalarin, dogal
afetler veya yasanan biiyiik depremler sonucu, ¢ok biiyikk can kaybi ve ekonomik
kayiplara yol agmasi nedeni ile makro Olgekte konut yenileme uygulamalarinin

yapilabilmesi icin devlet cesitli yasal diizenlemelere zorunlu olarak ihtiya¢ duymustur.®

Cumbhuriyet doneminde 6zelikle imar diizenlemelerine 6nem verilmis ve 1930
ile 1935 yillar1 aras1 Osmanli devletin de kalan imar sistemi, yeniden diizenlenerek, imar,
hifzissithha, yol, belediye ve istimlak alanlar ile ilgili bes farkli yasal diizenleme ortaya
cikmigtir. 1945 ve 1960 yillar1 arast kentlerden koylere goéclerin artmasi ile birlikte
yetersiz olan sistem ile birlikte yeni kurumsal ve yasal diizenlemeler yapilmistir. Fakat
bu diizenlemelerde yetersiz kalmis ve 1960 yilinda itibaren beser yillik kalkinma
planlarma goére konut gelistirme politikalar1 uygulanmis ve 1980 yilinda konut
ihtiyaglarmin saglanmasi icin Toplu Konut Idaresi kurulmustur. Konut kredisi
ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in 1926 yilinda Emlak Bankasi kurulmus, sonraki yillarda
¢esitli kamu kurumlarinin kendi ¢alisanlar igin konut finansman kredisi verebilmek i¢in
bir¢ok yasal diizenleme yapmistir. 1999 yilinda yasanan Marmara depremi ile birlikte
riskli binalarin doniistliriilmesine yonelik 2005 yilinda Belediyeler yasasinda yapilan
degisiklik ile kentsel doniisiim ve gelisim alan1 Belediyelerin gorev alani igerisine dahil
edilmistir. Fakat yapilan bu diizenlemeler, mevcut, yipranmis riskli konutlarin
yenilenmesi igin yeterli olmadigindan dolay1 2005 yilinda 5366 sayili Yipranan Tarihi ve

Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi

L CAKIR, Sabri, Tiirkiye’de Gé¢, Kentlesme/Gecekondu Sorunu ve Uretilen Politikalar, SDU Fen Edebiyat
Fakiltesi, Sosyal Bilimler Dergisi, Mayis 2011, Say1:23, s5.209-222.
1



Hakkinda ki yasa ve 2012 yilinda 6306 sayili Riskli Alanlar Kanunu, makro 6l¢ekte toplu
konut yenileme uygulamalarinin yapilabilmesinin 6nii agilmistir.> Acele kamulastirma
yasasi ile birlikte bu yasalarin uygulanmasi, miilk sahipleri ile uygulayici idari kurumlar
arasinda uyusmazliklar olusmasina neden olmus ve yasanan uyusmazliklar nedeni ile
idari kurumlar tarafindan riskli alan ilan edilen bodlgelerde konut yenileme siiregleri
uzamis ve kamuoyunda tartisma yaratan konut yenileme uygulamalar s6z konusu
olmustur. Miilk sahipleri ve idari kurumlar arasinda yasanan uyusmazliklar konut
yenileme uygulamalari agisinda ¢ok dnemlidir. Ozellikle miilkiyet hakkinin korunmast,
konut yenileme uygulamalarinin zorlayici olmamasi ve konut yenileme finansmaninin
sosyal devlet agisindan yeniden ele alinarak kurumsal dayanaklar1 bakimindan yeni bir
yasal diizenlemeye ihtiya¢c vardir. Kurumsal dayanaklari bakiminda yapilacak yeni

diizenleme;

Zorlayici olmamali,

Uygulamada, adil ve demokratik olmali,

Konut miilkiyet hakkini korumali,

Diistik gelirli gruplar1 destekleyen diizenlemeler icermeli,

Konut finansmani agisindan devlet tesviki gelir ile orantili olmali,

Sosyal devlet yaklasimini igeren, diizenlemelerden olusmalidir.

Bu tespitler dogrultusunda, konut yenileme uygulamalar1 kurumsal dayanaklar
bakiminda Tiirkiye i¢in yeni bir model dnerisine ihtiya¢ vardir. Bu model 6nerisinin en
onemli 6zelligi, makro dlgekte konut yenileme alani i¢in yapilacak riskli alan tespiti miilk
sahibi ve hak sahiplerinin basvurusu ile baglar. Basvuru ile birlikte konut yenileme alani
igerisinde bulunan tiim hak sahiplerinin katilim1 ile konut yenileme alan1 uygulama genel
kurulu olusturularak, konut yenileme uygulamalari ile ilgili tiim siireglerin (imar planlari,
avan projeler, projelerin insas1 ve hukuki siireclerin takibi), Belediyeler ile birlikte bu
kurul araciligi ile maksimum 15 wyillik bir siire igerisinde tamamlanabilmesi
hedeflenmektedir. Konut yenileme finansmani sosyal agidan ele alinarak, konut yenileme

alan1 icerisinde bulunan miilk sahibinin maasindan kesilen gelir vergisi ve damga

2 DASKIRAN, Filiz, AK, Duygu, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Kentsel Déniisiim, 2015 s.264
2



vergisinin istisna tutularak, istisna olan tutarmn, azami 100 metrekarelik konut maliyet
bedelini karsilamak igin idarenin gosterecegi bir hesaba yatirilarak konut yenileme

finansmaninin saglanmasina yonelik yeni bir model 6nerilmektedir.



1. KONUT YENILEME UYGULAMALARI VE
KURUMSAL DAYANAKLARI

Kentlerin biiyiime ve gelisme siireglerinde konutlarin yenilenmesi veya yeni
cevresel diizenlemeler veya planlar c¢ercevesinde ihtiyaca gore yeniden insa edilmesi
artan niifus ve gogler nedeni ile zorunluluk haline gelmistir. Konut yenileme siireglerinin
belli bir mevzuat ve planlama ¢ergevesinde yapilabilmesi i¢in devletin kurumsal olarak
belli yasal diizenlemeler yapmasi ve yapilan bu yasal diizenlemeler cergevesinde
gorevlendirilen ve kendine bagli olan kurumlar araciligi ile bu uygulamalar1 yaptirmak,
yenilemek, degistirmek veya denetlemek gibi gorevleri zorunluluk olarak ortaya

cikmustir.

Bu ¢ercevede devletin, konut yenileme uygulamalart amacina iliskin ¢ikarmig
oldugu yasalar, kanun hiikkmiinde kararnameler, yonetmelikler, tebligler ve
gorevlendirilen uygulayict kurum ve daireler, makro diizeyde konut yenileme
uygulamalarmin, kurumsal dayanaklarini olusturur.® Ozelikle, Makro diizeyde konut
yenileme uygulamalar gerceklestirildiginde, toplumun talep ve ihtiyaglarinin sosyal ve
ekonomik agidan adil bir sekilde karsilanabilmesi sosyal devlet agisindan ve kaynaklarin

dogru kullanim1 agisindan ¢ok énemlidir.

1.1 KAVRAMSAL CERCEVE

Konut yenileme uygulamalart ve kurumsal dayanaklarimin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in kavramlarin etimolojik agidan ele alinip incelenmesi faydali
olacaktir. Bu cercevede, konut yenileme, kentsel yenileme uygulamalari, kentsel
doniislim, makro diizeyde konut yenileme uygulamalari, kurumsal dayanaklarin,
etimolojik acidan tek tek ele alip kavramlari agiklamamiz anlasilabilmesi agisindan

faydal1 olacaktir.

3 Toplu Konut idaresi Bagkanligi, 14.08.219, https://www.toki.gov.tr/yasal-dayanak
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1.1.1. Konut Yenileme

Konut yenilemenin tanimini yapabilmek ic¢in ilk once kelime anlamlarina

bakmak lazim.

Konut; Mesken, ev, apartman veya Insanlarin i¢inde yasayabildigi yer veya ev,

ve benzeri, ikametgah i¢in kullandig1 veya barmndigi yerlerdir.*

Yenileme; Konu olarak kentsel alanin yenilenmesi, yenilenme, i¢inde, yikip

yeniden inga etme veya yapma anlamini da ifade etmektedir.®

Makro diizeyde konut yenileme uygulamalarinin tanimini yapabilmek icin
kentsel yenileme ve kentsel doniigiim tanimini da yapmak ve sonra bu iki kavram arasinda

farki agiklayarak konut yenileme kavrami daha iyi anlasilabilir.

1.1.2. Kentsel yenileme

Genel ¢ergevede, zaman igerisinde dogal sebepler veya farkli sebeplerden dolay1
eskimis, yipranmig, kohnemis veya terkedilmis, vazge¢ilmis kentsel dokunun, mevcut
sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullar1 dikkate alinarak doniistiiriilmesi, degistirilmesi,

yeniden canlandirilarak kente kazandirilmasi veya 1slah edilmesi olarak ifade edilebilir.

Veya mevcut bir bolgede, deger kayb1 veya rantin ¢ok diismesi durumunda, o
bolgedeki yapilarin yeniden yikilip ve yapilmasi gibi olarak da anlasilabilecegi gibi eski

yapinin yikilarak, yeniden insa edilmesi anlamina gelebilir.

1.1.3. Kentsel Doniisiim

Islevini veya fonksiyonunu kaybetmis mekanlara, tekrardan fonksiyon
kazandirilmasi, kentte bulunan sagliksiz ve kagak binalarin yenilenmesi, dogal afetlerde

zarar gorecek binalarin veya yapilarin farkli kullanim alanlarina doniistiiriilmesi veya

4 Tiirk Dil Kurumu Baskanlig, 14.08.2019,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5aae75d03b12b3.88
829172,

5 OZDEN, Pelin Pmar, 1.U. Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Kentsel Yenileme Uygulamalarinda Yerel
Yoénetimlerin Rolii Uzerine Diisiinceler ve Istanbul Ornegi, 2000-2001, s. 257-258
http://istanbul.dergipark.gov.tr/download/article-file/5460
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http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5aae75d03b12b3.88829172
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5aae75d03b12b3.88829172
http://istanbul.dergipark.gov.tr/download/article-file/5460

yenilenmesi, kentsel fonksiyonlarin dogru sekilde alt yapisi ile birlikte tespit edilerek, bir

plan dahilinde yenilenmesi, gelistirilmesi veya degistirilmesinin tiimiidiir.®

Kentlerin yenilenme sekillerini kisaca soyle siralayabiliriz;

QD
1

Yenilenme, yenileme

b- Canlandirma, yeniden canlanma,

(]
1

Soylulastirma,

o
1

Yeniden olusum,

Uygulama; bir diisiinceyi, bir tasartyr ya da bir kurami gerceklestirme isi,
anlamima gelmektedir. Uygulamalar, bir diiglinceyi, bir tasariyr ya da bir kurami fakl
sekillerde gerceklestirme olarak tamimlayabiliriz. Boylece konut yenileme

uygulamalarini simdi tanimlayabiliriz.”

1.1.4. Konut Yenileme Uygulamalar

Yukarda etimolojik agidan agiklamis oldugumuz kavramlari birlestirip yeniden

ortaya koydugu anlami yorumladigimizda;

Konut yenileme uygulamalari, Insanlarmn igerisinde barindigi apartman, ev,
mesken, ikametgah icin kullandigi veya barindigi yerlerin, yikip yeniden yapilarak

gerceklestirilmesi igin kullanilan yontemler olarak tanimlayabiliriz.

Konut yenileme uygulamalarinin bir¢ok konut i¢in ve projenin bir biitlin olarak
toplu yapilmasi, veya yenilenmesi, makro diizeyde konut yenileme uygulamalarini1 ortaya
cikarmaktadir ki, bu da kentsel yenileme ve dolayisiyla kentsel doniisiim uygulamalarimin

icerisinde yer alan bir boliimiiniin gerceklesmesi anlamina gelmektedir.

Kisaca, makro diizeyde konut yenileme uygulamalari, birgok konutun veya

mevcut bir bolgede bulunan konutlarin, ayni planlama ¢ergevesinde yikilip yeniden planl

SUSTUN, Giil, Kentsel Doniisiim Hukuku, Istanbul, 2014, s. 6

"Tiirk Dil Kurumu, 14.08.2019,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5¢8a783f5¢0429.300
86011
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bir sekilde yapilmasidir. Veya parcali veya boliim boliim, kentsel yenileme olarak da
tanimlanabilir. Boyle bir yenilemede, cevresel diizenlemeler, insaat sektoriinde ki
teknolojik gelismeler, ekolojik denge dikkate alinir. Yer alt1 ve yer iistii diizenlemeler,
cevre diizenlemeleri ve sosyal donati alanlarin eklenmesi veya var olmasi durumunda,

yapilan uygulama kentsel doniisiim olarak da ifade edilebilir.

1.1.5. Kurumsal Dayanaklar

Kurumsal kelimesini agiklayabilmek i¢in ilk once etimolojik agidan kurum
kelimesini agiklamak lazim. Tirk Dil Kurumu internet sayfasinda su sekilde

aciklanmustir®;
Kurum;

1. Miiessese,
2. Ortaklik, Evlilik, ortaklik, aile, miilkiyet gibi yapisal bir anlam igeren, genellik ile
devletle iligkili olan birlik veya yapi,
Budun bilim terimleri sézliigiinde kurum kelimesinin tanimlanan sekli; “Belirli
diisiinceler ve davranis kaliplarinin, bireyler arasindaki iliskilerini, kokii birtakim torelere

dayali ve karsilikli gérevlerin olusturdugu toplumsal drgenlesme” olarak ifade edilir.

Iktisat terimleri soézliigiinde kurum kelimesi, “Belirli bir amaci gergeklestirmek
tizere kurulan 6zel veya kamu orgiitii,” seklinde tanimlanmistir. Kisaca bu tanimlamalari
birlestirir ve “kurum” kelimesini etimolojik agidan agiklamaya ¢aligirsak, kurum; “Belirli
bir amac1 gerceklestirmek {izere, bireyler arasindaki iliskilerin ve karsilikli gorevlerin
olusturdugu koklii yapiyt igeren, ortaklik, birlik, 6zel veya kamu miiessese, yap1 veya

orgtttiir.”
Kurumsal kelimesi Tiirk Dil Kurumu sayfasinda soyle tanimlanmistir;

1. Kurumla ilgili,

8Ttirk Dil Kurumu, 14.08.2109,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5ac09albd52
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2. Farkl1 birim ve fonksiyonlart ile bir kurumun 6zeliklerine tam anlamu ile

sahip olan, seklinde ifade edilmistir.®

Kurum, degisik birim ve fonksiyonlari ile belirli bir amac1 gergeklestirmek
tizere, bireyler arasindaki iligkilerin ve karsilikli gorevlerin olusturdugu koklii yapiy:
iceren, kurum niteliklerine sahip olma veya kurum niteliklerine sahip orgiitlesen

yapilagmadir.

Dayanak kelimesi yine Tirk Dili Kurumu internet sayfasinda yayinlanan

sOzliige gore;

1- Mesnet (Teknik Terimler),

2- Niteliklerin tastyicisi; kendisine bir sey yiiklenilen sey, bir gergekligin
onaylanmasi i¢in olaylarin arkasinda ya da altinda bulunmasi gereken sey, temel
veya alta bulunan

3- Bir iddiay1 kuvvetlendirmeye yarayan tanit,

4- Dayanak noktas1 veya Destek olarak tanimlanabilir.

Kurum, kurumsal ve dayanak kelimesi tamimlarindan sonra “kurumsal

dayanaklar” cimlesini agiklayabiliriz.

Kurumsal Dayanaklar, degisik birim ve fonksiyonlari ile belirli bir amaci
gerceklestirmek tizere, bireyler arasindaki iliskilerin ve karsilikli gorevlerin olusturdugu
koklii yapiy1 iceren kurumlarin, bir gercekliginin onaylanmasi veya kabul goriilmesi
icin olaylarin altinda, ya da arkasinda bulunmasi gereken, mesnet veya dayanak
noktalaridir. Konut yenilemenin kurumsal dayanaklar1 yasalar ve tamamlayici

mevzuatlardir.

Kurumlar, iglevlerini, kurumsal dayanaklara gére sekillendirir ve ifa ederler.

9Tiirk Dil Kurumu, 14.08.2019
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5¢8a77a1354606.11064342
0Tiirk Dil Kurumu, 14.08.2019,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.5¢8a77a7a81902.74531755
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Ozel veya kamu kurumlarinin, faaliyetlerinin, olusmasi, sekillenmesi ve
faaliyetlerinin yapilmasinin mesnettini, anayasalar, kanunlar, yonetmelikler, protokoller,
sozlesmeler, uluslararasi s6zlesme ve anlagmalar, tebligler, toplumsal 6rf ve gelenekler,

cevresel ve dinsel sosyolojik anlayislar temel dayanak olusturmaktadir.

1.2 DUNYADA KURUMSAL DAYANAKLAR BAGLAMINDA,
KONUT YENILEME UYGULAMALARININ TARIHSEL
GELISIiMI

Diinyada niifusun hizla kentlere yonelmesi ile var olan konutlarin artan konut
ihtiyacini karsilayamamasi, insanlarin niteliksiz konutlarda barinmak zorunda kalmasi,
genel olarak bakildiginda tiim diinya kentlerinin ortak sorunudur. Ancak konut sorunu
yasayan llkeler farkli zaman dilimlerinde bunu daha yikici ve yogun olarak yasamis olup,
sorunun ¢éziimiine yonelik de gesitli ¢oziimler iiretmeye ¢alismiglardir. Kapsamli bir

sekilde ele alinan konut sorunun ¢6ziimii i¢in, konut politikalar1 olusturulmustur.

Zaman icerisinde lilkeler konut sorunun ¢6ziimii ve konutlarin daha nitelikli hale
gelebilmesi i¢in konut politikas: ile yakindan ilgili sosyal politika ve kentlesme ile

iliskisini de dikkate alarak bir¢ok ¢aligsmalar gerceklestirmislerdir.

Konut sorunu ortak bir sorun olmasina karsin tilkeler arasinda iiretilen ¢oziimler
ve konut politikalar1 farklidir. Ulkelerin gelismislik diizeyi, uygulanan genel ekonomik
ve sosyal politikalar, toplumsal ve kiiltiirel yap1, diinyadaki genel konjektdr gibi pek ¢cok
etmen, llkelerin konut sorununa iliskin yaklasimlarini ve getirdikleri ¢oztimleri farkl

kilmaktadir.

Bu neden ile konut politikasinin dayanaklart konut iretiminde,
diizenlenmesinde, sistemin uygulanmasinda yer alacak aktorlerin, konut ihtiyaglarinin

karsilanmasinda uygulanacak kriterlerin, devletin bu alandaki sorumlulugunun ve konut

1 SIRINER, Onver, Makbule, Konut ve Konut Politikasi, istanbul, 2016, .42
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ihtiyaglarin1 karsilanacagi toplumsal kesimlerin belirlenmesi, gibi noktalar her tilkenin

gecmis deneyimleri ve sosyo ekonomik yapisi ile yakindan ilgilidir.*?

Kirsal kesimden kent merkezlerine yogun go¢ olmasinin temel sebebi genelde
igsizlik ve daha iyi bir yasam saglama ihtiyacidir. ** Insanlarin bu sebeple kentlere goc
etmesi nedeni ile konut ihtiyaci da dogmaktadir. Bu kesimlerin gelir diizeyleri ¢ok diigiik
oldugu i¢in hiikiimetlerin konut politikalar1 {izerinde ¢alismas1 ve uygulamalar
gerceklestirmesini zorunlu hale gelmistir. Kirsal kesimden kent merkezine gog
yasanmast, bu durumun yillarca devam etmesi ve 2050 yilinda diinyada yasayan niifusun

% 70’inin sehirlerde % 30’unun ise kirsalda yasayacag: tahmin edilmektedir.*

Gelismis tllkelerde, kirsal kesimlerden kent merkezlerine go¢ siireci ve
degisimin, sermaye ve teknoloji ile de dogrudan ayrica baglantili olusu neden ile sermaye
ve teknolojiyi, daha 6nce elde eden gelismis tilkeler, kentlerde ki bu degisim siirecini,

diger iilkelere gore daha dnce yasamalarina neden olmustur.

Bunun sonucunda da kentlerde var olan alt yap1 ve kentsel diizenlemelerin
yetersiz olmasindan dolayi, dar gelirli, sosyal ag¢idan diglanmis ve su¢ oranlarinin ¢ok

yiiksek oldugu bolgeler veya mekanlarin olugsmasina neden olmustur.

Sehirlerde dar gelirli yoksul insanlarin hizla artmasi, yasanabilir veya
barinilabilir konut gereksiniminin, kentte yasayan insanlarin 6énemli bir kesimi igin liiks
haline gelmesi ve bunun ile baglantili olarak yoksullugun ve toplumsal sorunlarin giderek
yine kent sakinleri i¢in ciddi tehditler barindirmasi kamusal miidahaleyi zorunlu hale
gelmesine yol agmistir. Kentlere, bu amagla yapilan kamusal miidahale veya degistirme

girigimi, tiim diinyada “Sosyal Konut” anlayisinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

12 SIRINER, Onver, Makbule, a.g.e., Istanbul, 2016,

13 SEVING, Goniil, KANTAR DAVRAN, Miige, SEV;NC, Mehmet Resit, Tktisadi Idari ve Siyasal Arastirmalar
Dergisi, Tiirkiye’de Kirdan Kente Gog¢ ve Gogiin Aile Uzerindeki Etkileri, 2018, .71

14 AKALIN, Mehmet, Sosyal Konutlarin Tiirkiye’nin Konut Politikalari icerisindeki Yeri ve Toki’nin Sosyal
Konut Uygulamalari, F.U. Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt 26, Sayi 1, Elazig, 2016, 5.109
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Tarimda makinelesme ve sanayilesme anlaminda, gelisen kentlerinin bulundugu
ve gelismenin gerceklestigi tilkeler, kirdan kente gociin olusmasma sebep olan bu

gelismelerle birlikte sosyal konut sorununu da ilk olarak yasayan iilkeler olmuslardir.'®

Toplumu etkileyen bu sorunun ulastigi diizeyi anlayabilmek bu alanda yapilan
bir¢ok yasal diizenlemelerden de anlasilabilmesi miimkiindiir. Sosyal alanda konut ile
ilgili ilk yasal diizenleme, 1889°da Belcika’da yapilmis, daha sonra 1890 yilinda
Ingiltere, 1894 yilinda Fransa, 1901 yilinda Hollanda’da yasal diizenleme yapilmasi bir

rastlant1 degildir.

Sosyal alanda ilk biiyiik konut uygulamasi, Ingiltere’nin Londra sehrinde

“Bethnal Green” bolgesinde uygulanmistir.

Bethnal Green’da 1890 yilinda baslayan sosyal konut projesi, 1900 yilinda
tamamlanmis ve kotli kosullarda yasayan yaklasik 6000 kisin yasadigi barmnaklarin

bulundugu yere, yeniden insa edilmistir.

Bu proje alaninda olumsuz yasam kosullarindan dolayi, burada dogan
bebeklerdeki 6liim oraninin, Londra’nin diger kesimlerin de ki bebek 6liimlerinin dort

kat1 olmas1 en dnemli gdsterge olarak ifade edilebilir.®

Ingiltere’de yapilan bu uygulama “Toplu Konut Yenileme Uygulamasi”

acisindan ilk yapilan uygulama olarak da ifade edilebilir.

Ingiltere’de kirsal kesimden kent merkezine yasanan gog ve sorunlar nedeni ile
1909 yilinda, Konut ve Kent Planlamas1 Yasasini ¢ikarmasina neden olmustur. Yapilan
bu yasal diizenleme ile yerel yonetimler, imar ve gelisme semasi hazirlama yetkisi

almistir.

Bu yasal diizenleme, kentlerde ve kirsal alanlarda ig¢i evlerinin yapilmasin

tesvik etmistir.

15 YILMAZ, Ensar, CITCI, Salih, Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi; Kentlerin Ortaya Cikis1 ve Sosyo-
Politik A¢idan Tiirkiye’de Kentlesme Donemleri, Cilt.10, Say1.35, 2011, s.260
16 KUNDURACI, Nevzat Firat, Cagdas Yerel Yonetimler, 2013, 5.54
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Ingiltere,1932’ye kadar yerel ydnetimlere yonelik, konut ve kent planlamasina
yonelik bir¢ok yasa ¢ikarmistir. 1932 yilinda Muhafazakar olarak tanimlanan Hiikiimet
tarafindan ¢ikarilan kent ve kir planlamasi yasal diizenlemesi ile kontrol edilen topraklar
cok daha genisletilmistir. Yapilan bu yasal diizenlemeler ile esas olarak amaglanan,

yasanilabilir konut ve kamu saglig1 olmustur.’

Sanayilesme sonrasi hizli ve kontrolsiiz bir sekilde biiyiliyen kentler, dogal afet,
savas gibi ¢esitli sebeplerle fiziksel, ekonomik, sosyal alanlarda sorunlar ortaya ¢ikardigi
goriilmiistiir. Ortaya ¢ikan bu sorunlara ¢oziimler liretebilmek i¢in, merkezi yonetim ve
yerel yonetim beraber veya ortak bir¢ok ¢esit politikalar gelistirerek, degisim, doniisiim

veya yenileme siireclerini baslatmiglardir.

Boylece konut yenileme uygulamalari, gelisen siire¢lerde daha genis kapsamli
kentsel doniisim uygulamalar1 olarak da goriilebilmektedir. Kentsel degisim ve
doniistiirme, uygulamada, doniisiim yapilacak alanin birgok 6zelikleri veya fiziksel ve
sosyal durumu g6z 6niinde bulundurularak ve siire¢ igerisinde Ki degismelerde izlenerek
kaydedilip, farkli yontem veya eylem bi¢imlerinin gelistirilerek uygulanmasi
saglanmistir. Kentsel alanin yeniden doniistiiriilmesi, planlanarak yenilenmesi, degisen
sartlar ve uygulama kapsamina gore, alansal temizleme, gelistirme ve soylulagtirma,
kentsel yenileme, yeniden canlandirma, rehabilitasyon, makro diizeyde konut yenileme
uygulamalari, siirdiiriilebilir kent veya toplum mekanlari, seklinde ¢esitli uygulama

bigimleri ile adlandirilmustir.

Kentsel doniistime yonelik yeni kavramlar ve uygulama yontemlerinin ortaya
¢ikmasi kentsel doniisiimiin bir siire¢ icerisinde gelistigini gostermektedir. Sykes ve

Robert (Tablo 1) bu siireci 6 farkli donemde incelemistir.

" ALTTABAN, Ozcan, Ingilizlerin Planlama Deneyimleri, Ankara, 1992, 5.75
BKANDALOGLU, Nihat, Kentsel Doniisiim, 2016, s. 23, 24, 25
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Tablo 1 : Sykes ve Robert Kentsel Doniisiimiin Evrimi (2000)

1950°1er 1960°1ar 1970°ler 1980°ler 1990°1ar
Yeniden Insa Yeniden Yenileme Yeniden Yeniden
Canlandirma Gelistirme Canlandirma
= Jolumicrin caks 1950°lerin devamu; b gnnde . Daha kapsamh
e alanlarnin e yenileme ve Birgok temel
] - ¢ banliyilerin ) . yaklasimlara
E= ¢ogunlukla ‘mastir - . semt planina ve yeniden -
== . . biiyiimesi ve - . yonehs,
i plan’ temelli yeniden o - yogunlasma, gelisim -
= 1 . penferik biiyiime, = Pa e biitiinlesik
E = | msasi ve gemislemesi; . . pernterik projelen, sehir .
o 2 e T, ilk 1yilestirme il . yilestirme
= banliydlerin . . bilyiimenin dis1 projeler
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Kaynak: Nihat Kandaloglu, Kentsel Doniisiim, 2016, S.25

Birinci donem; 1950’ler, yeniden insa etme donemi, Master planlara dayanarak,
¢okiintli olan alanlarinin, yeniden yapilmasi, genisletilmesi veya biiyiimesi olarak ifade

edilir. Bu donemde, merkezi yonetim, yerel yonetim ve 6zel sektor temsilcileri olarak

13



miiteahhit ve girisimciler, aktor olarak rol almaktadir. Yerel arsa Ol¢egi ilizerinde
uygulama diizeyi s6z konusudur. Ozel sektoriin daha az i¢inde oldugu ve genelde kamusal
yatirimlar daha c¢ok oldugu bir donem olarak ifade edilebilir. Konut ve yasam
standartlarin gelistirilmesi sosyal icerigin en Onemli konusu, merkezi alanlarda ki
banliydlerin degismesi fiziksel durumun 6nemli 6zelliklerinden olup, ¢evresel yaklagim

olarak da peyzaj ve yesil alan planlanmas1 yaklasimi1 mevcuttur.

Ikinci donem; 1960’lar, yeniden canlandirma, 1950’lerde baslayan diisiincenin
stirmesi kenar yerlesmelerin biiyiimesi ve iyilestirmede ilk adimlarinin atilmasidir. Kamu
ve Ozel sektor esit oranlarda aktor olarak gorev almaktadir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 bolgesel diizeyde, sosyal kosullarin ve refahin gergeklesmesine yonelik

olup ve 6zel sektdriinde ilgisi bu dénemde artmaktadir. °

Uglincii dénem; 1970’ler, Yenileme ve mahalle projelerinde yogunlagsma séz
konusudur. Kamu kaynaklarimin kisitlandigi, yerel yonetimin etkisinin azaldigi, 6zel
sektoriin roliiniin arttigi, toplumsal temelli etkilerin artmasi, kéhnemis alanlarin daha

kapsamli yenilenmesi, yeni buluslar ile ¢evresel diizenlemelerin planlandig1 dénemdir.

Dordiincii donem, 1980°1er; Yeniden gelistirme donemi, gelisme veya yeniden
gelisim projelerini yapilmasi, temsili projeler ve sehir dis1 projelerinin artigin s6z konusu
oldugu dénemdir. Ozel sektdr ve uzman birimlere 6nem verildigi, ortakliklarin gelistigi,
kamu fonlar1 ve devletin katkisi ile toplumun veya bireylerin ¢oziimler gelistirmesi ve
tiretmesi, yer degistirme gelisme alanlarin planlanmasi ve genis kapsamli ¢evresel
yaklagimlarin oldugu dénemdir.

Besinci donem, 1990'lar, daha kapsamli politika ve uygulamalarin oldugu veya
hassas planlarin s6z konusu oldugu bir dénemi kapsamaktadir. Toplumun rolii daha fazla
olup, 6zel sektdr ve ajanslarin 6n planda oldugu bir is birliginin s6z konusu olmasi,
tarthsel miraslara sahip ¢ikma duygusu, siirdiiriilebilir bir ¢evre, kamu 6zel sektor ve

goniilli finans kaynaklari ile giderek artan bir dengeli seviye s6z konusudur.

19 USTUNDAG, Onder, Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi; Kentsel Déniisiim Calismalarinda
Cografyacilarin Rolii Nedir? Ne Olmalidir? Cilt.23, Sayi1.2, Elaz1g, 2013,
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Altinc1 Dénem, 2000°1i yillar, Kentsel Ronesans olarak da ifade edilir. Kapsamli
ve ses getiren biiyiik projelerin yapildigi donemdir.

Yerel orgiitler, sivil toplum orgiitleri, tiniversiteler, kamu ile birlikte 6zel
sektoriin ig birligi ile doga ile entegreli, yesil ve akillik kent temali, isttihdam yaratan,
bolge ekonomisine uyumlu, kendini finans edebilen, ekonomik ve sosyal anlamda fiziksel

boyutlara sahip projeler s6z konusudur.

1.3 TURKIYE’DE KURUMSAL DAYANAKLARI
BAGLAMINDA KONUT YENILEME UYGULAMALARININ
TARIHSEL GELISiMi

Konut veya barinma, insanlarin temel ihtiyaglarindan biridir. Bu zorunlu
ihtiyacin bir hak olarak tamimlanmasi, Birlesmis Milletler 1948 tarihli, insan Haklar1
Evrensel Bildirisi 25. Maddesinde yer almis ve “herkesin barinma hakkinin oldugu”

vurgulanmistir.?

Barinma veya konut gelisiminin Anadolu da ki tarihsel siirecini, yakin ¢ag tarihi
baz alinarak, “Cumhuriyet Oncesi Dénem ve Cumhuriyet Dénemi” olmak iizere ayr1 ayri

iki donem olarak ele almak gerekir.

1.3.1. Cumbhuriyet Oncesi Konut Uygulamalari ve Kurumsal Yapi

Cumhuriyet 6ncesi donemde Anadolu topraklari tizerinde son bin yil1 baz alarak
Selcuklu ve Osmanli Devleti donemi yerlesik hayata gecis ve barinmaya yonelik

caligmalarini inceleyecegiz.

Selguklu Devleti yonetim sekli diger Tiirk ve Islam Devletleri yonetim sekli ile
benzerlik arz edip, yonetimde iilke hanedan1 s6z konusu oldugu i¢in baskentte bulunan
sultan, devletin mutlak egemeni olarak kabul edilmistir. Hilkiimdar veya sultan, devlet

baskanlig1 disinda yiiksek yargiya da baskanlik etmistir.

20 COBAN, Aykut Namik, Cumhuriyet Tlanindan Giiniimiize Konut Politikas1, Cilt.67, Say1.3, Ankara, 2012,
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Biiyiik Selguklu Devleti’nde en iist kurul Divan-1 Ala’dir. Bu kurulda tiim devlet
isleri goriistliip karara baglanmistir. Ayrica, askerlik igleri, maliye isleri ve adalet ile ilgili
kararlarin alindig1 baska kurullar veya divanlar da bulunmaktadir. Selguklu devletinde ve
eski Tirklerde oldugu gibi halk orduyu olusturmakta ve ordu ise ayn1 zamanda halktan
olusmaktaydi.?! Halk, savas zamaninda asker, baris zamanlarinda ise sivil bir vatandas
sayllmaktadir. Toplum genelde gogebe yasayan bir toplum oldugu icin yerlesik hayata
geeme konusunda ve sosyal hayatin sekillenmesi konusunda daha ¢ok Ahi Teskilati ve
Ikta sistemi etkili olmustur. Ahilik Teskilat1 ve Ikta sisteminin yerlesik hayata gecis
stirecinde barinma ihtiyacinin karsilanmasi daha ¢ok sosyo ekonomik anlamda bir esnaf
yapilanmast ve kamu arazilerinin kendi kumandanlarina tahsisi yapilarak vergi
toplanmasin1 ve toplanan vergi ile yerlesik hayata gecis siirecini, konut finansman
tarihsel gelisimi boliimiinde daha genis olarak ele alacagiz. Bu bolimde Osmanli

Devleti’nin kamusal ihtiyac1 i¢in yapi ihtiyact ve uygulamalarini ele alacagiz.

Osmanl1 Devleti, bulundugu ¢aga 6zgii yonetim sekli geregi, daha ¢ok devlete
ait, saray, askeri kisla, medrese, valilik, cami, ¢cesme, carsi, as evi ve benzeri kamusal

binalar ile ilgili yapilar 6n plana ¢iktig1 goziikmektedir.

Kanuni Sultan Siileyman dénemi Istanbul i¢in bir yiikselis dénemi olmustur. Bu
donemde sehir yapilanmasinda giiniimiize ulasan ¢ok sayida eser ve yapi1 insa edilmistir.
Medreseler, kervansaraylar, kopriiler, hamamlar ve has bahgelerle donatilarak biiyiik kent
olusumu saglanmistir. Yine bu donemde Hali¢ Galata Limani1 donemin en islek limant
olmustur: Bu dénemde de insa edilen yapilarla beraber devletin merkezi Istanbul igin
Planli kentlesme saglamistir. ilerleyen donemlerde ¢ikan yanginlar, depremler gibi dogal
afetlerle sehir tekrar yenilenmek zorunda kalmustir. Istanbul kenti sur dis1 yerlesimi ve
gelisimiyle acik kent modeli yapisinin en 6nemli 6rnegidir. Topkap1 sarayinin kuruldugu
bolge itibariyle, kara ve denizlere hakim bir sembolik yap1 olmasiyla beraber farkli estetik

goriiniim ortaya ¢ikmaktadir.??

2L YAMAN, Abdiilsamet, ARSLAN, Eda Akgiin, ARSLAN Cihan, Selguklu Devleti’nin Yonetim Yapisi, Vol.40
2018,5.159
22 ARIKAN, Ozden, Osmanli’da Kent Yapis: ve Kentler, 2017,
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Avrupa’da meydana gelen gelismeler, sanayi toplumu nitelikleri, politik
gelismeler, teknolojik ve ekonomik gelismeler, Osmanli Tiirk toplumunu {izerinde,
ekonomik anlamda, sosyal ve Kkiiltiirel anlamda, siyasi boyutu ile etkin olmaya

basladiginda bu siiregte en ¢ok ve hizli etkilenen sehir merkezleri ve kentler olmustur.

1839 Tanzimat Fermani'yla Osmanli devlet yonetiminde kentlere bakis agisi
sosyal reformlar ile birlikte degisim gostermeye baslamistir. Tanzimat Fermani’ndan
sonra yasanan reform ve 1slahat cabalar kentlerde etkili olmus ve Avrupa’da giindeme
gelen kentsel gelismeler ile tam olarak rtlismese de benzer ihtiyac ve degisim talepleri
On plana ¢ikmistir. Bu degisim talepleri, siyasi, idari, ekonomik ve sosyal boyutlart yani

sira yerel hizmetlerin ¢alismalar1 ve mevcut durumu ile ilgili talepleri de igermektedir.

19. yiizy1l igerisinde Osmanli Devleti’nde ekonomik yapsi ile birlikte, gelismis
milletler aras1 ve siniflar arasi farklilasma bi¢imi ve nitelikleri de etkin bir sekilde s6z
konusu olmustur. Sanayi devrimini ger¢eklestiren Avrupa, Osmanli iizerinde emperyalist
denetim kurmaya calismis ve Osmanli Devleti’nin i¢ dinamiklerini etkilemis ve bu

siiregler daha ¢ok kentlerde etkisini gostermistir.?®

Osmanlh ele gecirdigi sehirleri, fetihten sonra, ilk asamada gliven ortamini
olusturma, daha sonraki asamada sehirdeki yerel adetlerin ve demografik bilgilerin tespit
edilmesi ve bunlara gore kurallarin konulmasi i¢in “sancak/sehir kanunnameleri”
hazirlamistir. Boylece Osmanli Devleti’nde her sehrin kendine mahsus ve yerel kosullar
dikkate alan kanunnameleri vardir. Boylece sehrin ge¢mis kiiltiir ve gelenekleri goz
oniinde bulundurularak, gelecekte de yasatilmasi agisindan bir siireklilik sonucunu da

dogurmustur.

Kanun ve Nizamnameler, kent hayatinda birinci islevi diizeni saglamak olsa da
ayrica, kentte, niifus sayimi, miilklerde miilkiyet tespiti ve kenttin fetihten sonra nasil

senlendirilip, siirekliliginin devam ettirilecegi bu sekilde tespit edilmistir.

ZOKMEN, Mustafa, Osmanli'dan Cumhuriyet'e Tiirkiye'de Kent ve Kentlesme, 14.08.2019,
https://www.tarihtarih.com/?Syf=26&Syz=355124&/0Osmanl%C4%B1dan-Cumhuriyete-T%C3%BCrkiyede-Kent-
ve-Kentle%C5%9Fme-/-Dr.-Mustafa-%C3%96kmen-

17


https://www.tarihtarih.com/?Syf=26&Syz=355124&/Osmanl%C4%B1dan-Cumhuriyete-T%C3%BCrkiyede-Kent-ve-Kentle%C5%9Fme-/-Dr.-Mustafa-%C3%96kmen-
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Sehir i¢in hazirlanan kanunnamelerden sonra, sehirlerde yapmis oldugu bir diger
uygulama, sehrin adaletinde sorumlu yonetici olarak Kadi, asayis ve idari yoneticileri
olarak Subasi, Yasak¢i, Aga, ve Sehremini tayin edilmesidir. Dolayisiyla, ele gecirilen
bir sehirde giivenlik, adalet ve idari yonetim siireci tamamlanmis olurdu. Cesitli
donemlerde isim ve kapsamlar1 degismekle birlikte genel olarak Osmanli yonetim

taksimat1 eyalet, sancak, kaza, nahiye ve koylerden olusmustur.?

Kadilar, Osmanl eyaletinde hukuki islerin yani sira sehrin giinliilk yasamini ve
altyapisini takip etmek, kurumlarin adaletle, giivenli bir sekilde ¢alismasini saglayarak
idare ederlerdi. Ayn1 zamanda, sehirdeki devletin gérevlisi ve hem de devlet nezdinde ise

sehrin temsilcisi olarak kabul goriirdii.

Osmanli1 donemi, merkezi hiikiimeti veya Padisah tarafinda yapilan bir kisim

cami, medrese ve saraylar sunlardir.?®

Osmanli Devleti’nin insa ettigi camiler; Ilk insa edilen cami Fatih camisidir.
Daha sonra, Beyazid Camisi, Haseki Camisi, Sehzade Camisi, Siilleymaniye Camisi,
Selimiye camisi, Sultan Ahmet Camisi, Yeni Cami, Lali Camisi, Dolmabah¢e Camisi,

Aksaray Valide Camisi

Osmanli Devleti’nin inga ettigi medreseler; Istanbul’da bulunan Haseki,
Sehzade, Riistem Pasa, Mihriman Sultan medreseleri ve Edirne’de bulunan Selimiye

medresesidir.

Osmanli Devleti donemi yapilan askeri yapilar; 1. Beyazid doneminde yapilan
Anadolu Hisari, Fatih Sultan Mehmet han doneminde yapilan Rumeli Hisari, Kilit bahir
kalesi ve Kale-i Sultaniye, 4. Mehmet doneminde yaptirilan Seddiilbahir Kalesi, 3. Selim

déneminde yapilan Selimiye ve Levent Kislasidir.

24 UGUR, Yunus, Osmanli Sehirleri ve Sehirlesmesi, 2015, 14.08.2019,
http://www.academia.edu/23720435/0smanl%C4%B1_%C5%9Eehirleri_ve_%C5%9Eehirle%C5%9Fmesi

%5 Tarih Mektebi, 14.08.2019, http://tarihmektebi.blogspot.com/2013/03/osmanli-devleti-mimari-
eserleri.html
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Osmanli doneminde, devlet yonetiminin icra edildigi bircok saraylar yapilmis
olup, Topkap1 saray1, Yildiz saray1, Beylerbeyi sarayi, Ishak Pasa sarayi, Dolmabahge

saray1 ve Ciragan sarayr Osmanli donemi yapilmis ve halen ayakta durabilen saraylardir.

Topkapt Sarayi, 1478 yilinda, Fatih Sultan Mehmet han doneminde
Sarayburnu’nda yapilmis olup, yaklasik 400 yil Osmanli Devleti’nin yonetildigi merkez
olarak kullanilmistir. Y1ildiz Sarayi, annesi Mihrisah Sultan i¢in 3.Selim tarafindan insa
edilmigtir. Dolmabahge Sarayi, 1853 ile 1856 yillar1 arasi Padisah Abdiilmecid

Doénemi’nde yapilmistir.

Ishak Pasa Sarayi, 1784 yilinda Dogu Beyazit’mn bolge valisi olan ishak Pasa
tarafindan yaptirilmistir. Beylerbeyi Sarayi, Sultan Abdiilaziz donemi, 1861 ile 1865
yillart arasinda Serkis Balyan’a yaptirilmistir. Ciragan Sarayi, Avrupa’da bulunan bazi
devletlerde bor¢ alinarak 1871 yilinda, yine Sultan Abdiilaziz doneminde Serkis Balyan’a
yaptirilmistir.

Osmanl1 Devleti’nde mimari gelismeler, insanlarin ihtiyaglarini karsilamak i¢in
yapilan ¢alismalar iizerine ortaya ¢ikmistir. Yapilan tiim mimari ¢alismalarda diizenli bir
organizasyonun oldugu goriilmektedir. Osmanlt mimarisi 16. yiizyillda genelde
merkeziyet¢i bir yonetim sekli ile sultanlarin sanat ve mimari ¢alismalara 6nem vermeleri

nedeni ile biiyiik 6lgekte yap1 liretimleri saray tarafindan yiiriitilmiistiir.

Osmanli devleti ele gecirdigi sehirlerde toplumun ihtiyaglarini karsilamak tizere
askeri ve yonetim binalar1 yapmak i¢in, diger Tiirk devletlerinde yaptig1 gibi yonetim
merkezinde, ingaat ve imar ¢alismalar1 yapma diginda, ayn1 zamanda sanatsal ¢alismalari

da ytiriitmek tizere “Hassa Mimarlik™ teskilatin1 kurmustur.

Osmanli Devleti’nde yap1 insas1 ve imar iglerindeki kurumsal yap1, Tablo 2’de

gdsterilmistir.?

TAS, Murat, Osmanli’dan Giiniimiize Yap1 Uretiminde Mimarlik Meslek Orgﬁtlenmesinin Gelisimi,
Uludag Universitesi, Mithendislik-Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 8, Say1 1, 2003, syf. 204
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Tablo 2 :Osmanli Devleti’nde Yap1 Insasi1 ve Imar Islerindeki Kurumsal Yap1

Ddnemler Asamalar Kurumiar Yasalar
1839 Tanzimat Fermani
CLIJm huriyet Oresi %B:ég:%m;;larekeh} Hassa Mimariar Tegkilati Sehremaneti | Fermanlar
i 1839 Tanzimat Ferman
(Osmanli Ddnemi) Nafia Nezareti .
(Batillagma Hareketi) (Baymdrik skan Bakanli) Sehremaneti | Ebniye Nizamnamesi
Sonrasi Donem
Ebniye Nizamnamesi
. Nafia Nezareti
1923-1928 Arasi Donem (Bayindirlik Iskan Bakanligi) Sehremaneti | 642 Sayili Belediyeler
Kanunu
Yap! Yollar Kanunu
Cumhuriyet Sonrasi 1928-1956 Arasi Donem | Bayindidik Bakanlidi Belediye 3458 Sayil mimarlik ve
Dénem Miihendislik Kanunu
1956-1972 Arasi Donem | Imar ve skan Bakanhidi Belediye 6985 Sayili Imar Kanunu
1972-1985 Arasi Donem | Imar ve Iskan Bakanligi Belediye 1605 Sayili Kanun
Bayindirlik ve Iskan
1985-2003 Bakani Belediye 3194 Sayil Imar Kanunu

Kaynak: Murat Tas, Osmanli’dan Giiniimiize Yap: Uretiminde Mimarlik Meslek

Orgiitlenmesinin Gelisimi, 2003, 5.204

Osmanli devleti doneminde vakiflar araciligir ile sarayda bulunan kadin
sultanlarin ve mimarbasilarinin yonlendirmesi veya denetimi ile kentsel ihtiyaclarin
karsilanmasi yeni donemde miimkiin degildi ve bu uygulamanin yerini, 1855 yilinda
Istanbul’da yeni belediye ydnetimi olan, “Sehremaneti” kuruldu. Daha sonra 1857
yilinda, Beyoglu, Galata’da belediye hizmetlerini yiiriitmek {izere “Altinci Daire-i

Belediye” kurulur.

1877 yili Birinci mesrutiyet donemi ¢ikarilan Dersaadet Belediye Kanunu ile
yeni bir ydnetim yaklasim tiim Imparatorluk siirlar1 i¢inde yaygimlastirildi. Var olan

sorunlar ¢oziilmek calisildr.?’

Yasanilan kent doniisiimiine, modernitenin akilcilik c¢ercevesi icinde

yaklasilmasinin ikinci sonucu, bir planlama cer¢evesinde, doniisiimii ger¢eklestirmeye

27 UNAL, F eyzullah, Tanzimat’tan Cumhuriyete Tiirkiye’de Yerel Yonetimlerin Yasal ve Yapisal Doniigtimil,
Dumlupinar Universitesi, Sosyal Bilimler Dergisi, say1 30, Agustos 2011,
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calismak oldu. Sehir planlamasi tam bir modernite projesi olmakla beraber, Tiirkiye’de

oncelikle planlama, Istanbul’da baslatilan uygulamalarla gergeklesti.

Istanbul’da planlama ile ilgili ilk ¢alisma 1836 ile 1837 yillar1 aras1 Von Moltke
tarafinda yapildi. Bunun birlikte ilk imar talimatnamesi niteligini tagiyan 1839 tarihli
“ilmithaber” yayimlandi. Ve arkasinda sirasi ile 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi, 1864
tarihli Ebniye ve Turuk Nizamnamesi, 1882 tarihli Ebniye Kanunu, diizenlenerek

yiirtirliige konulmustur.

Bu calismalar dogrultusunda hazirlanan ilk planlar sehrin tiimiinii kapsayacak
sekilde planlanarak yapilan ¢aligmalar degildi. 1850 yillarinda, dncelik ile kii¢lik alanlar
i¢in mevzii planlar yapildi. Bu mevzii planlar arasinda, 6zellikle istanbul’da ahsap evlerin
yayginligt dolayisiyla sik sik ¢ikan biiyiik yanginlar sonucu hasar géren yerlerin yeniden
ingas1 ve gogmen ailelerin yerlestirilmesi, sehir ¢evresine kurulacak yeni mahalle ve
parklarin yapilmasinmi1 kapsamaktadir. Kent planlamasiin uygulanmasi 1850’11 yillardan
sonra Istanbul disindaki sehirlerde de yaygimlasmaya basladi. Bu ilk yillarda kent
planlamas1 faaliyeti daha c¢ok yabanci harita miihendislerince yapiliyordu. 1860’11
yillardan sonra Erkan-1 Harbiye’nin harita subaylariyla miihendishane hocalarinin bu

alanda etkinlestikleri goriilmektedir.?®

Kisaca, Osmanli doneminde, Istanbul’da baslamak iizere sahil kentleri ve diger
tasra illeri ile ilgili kii¢lik mevzi planlar1 ve kurulan Belediyecilik anlayisi ile birlikte bir
sehir planlamasi anlayisi baglamis olacaktir. Cumhuriyet donemine gegis asamasinda bu

baslangig ve tecriibe sehir planlamasi i¢in az da olsa katki saglamistir.

1.3.2. Cumbhuriyet Donemi Barinma ve Konut Uygulamalar:

Cumhuriyetin kurulmasi1 ile birlikte tilkemiz i¢in ulus-devlet politikasi
dogrultusunda yeni bir tanimlama dngériilmiistiir. Ongériilen bu yeni rejim, Osmanli’nin

genis bir cografyada olusturdugu heterojen yapiyi, yeni bir kimlik olusturma amaci ile

BTEKELI, lhan, Tiirkiye'de Cumhuriyet Déneminde Kentsel Gelisme ve Kent Planlamasi, 2009, Istanbul, Syf. 109,
http://www.academia.edu/30885669/T%C3%9CRK%C4%B0YEDE_CUMHUR%C4%BOYET_D%C3%96NEM%C
4%BONDE_KENTSEL_GEL%C4%B0%C5%9EME_VE_KENT_PLANLAMASI
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Tiirk kimligi kurgulama diisilincesi ile inkilaplar araciligi ile gerceklestirmeye calismis ve
gecmisini ve gelecegini bu sosyal kimlik ¢ercevesinde yeniden tanimlamak i¢in ¢aba
harcamistir.?® Cumhuriyet ile birlikte hiikiimetler, toplumun birlik beraberligi ve ulus
devlet bilincini yagatmak ve benimsetmek vazifesini 6nemli bir gérev olarak 6ngdérmeleri,
hedeflenen amaglar dogrultusunda kent mekanlarinin biitiinlesme ve ortak ulus devlet
politikalar1 benimsenmesi dogrultusunda diizenlemeler 6n goriilmiistiir. Kent meydanlari
ve cevre diizenlemeleri toplumu biitiinlestiren alanlar olarak goériilmesi nedeni ile kent
insasinda, oncelik, kent meydanlarina verilmistir. Kent meydanlarina oncelik verilmesi,
sosyal donati alanlarinin ve gevre diizenlemelerinin 6n plana ¢ikmasi, kentin sekillenmesi
acisindan 6nemli etken olmustur. Cumhuriyet donemini 1923 ve 1950 dénemi, 1950 ve
2000 yillara olarak incelendiginde, 1923 ve 1950 Cumhuriyet Dénemi Konut Politikas1

ve Finansmani;

Cumhuriyetle birlikte kurulan yeni diizen her ne kadar kaynaklarda “Ulus-
Devlet” olarak ifade edilse de halkg tarafi gormezden gelmistir. Cumhuriyet doneminde
Atatiirk’tin direktifi ile kurulan Halk Evleri ve 1940°lardan sonra kurulan, Koy Enstitiileri
ve muallim mektepleri oOzellikle yeni kurulan gen¢ Cumbhuriyetin, halk¢r ilkesi
dogrultusunda atilan 6nemli bir adimidir. Ulus-Devlet politikasi, uygulamada, iilkede
yasayan tiim yurttaglar1 kucaklayan, etnik ve dinsel ayirim yapmadan biitlinlestiren bir

iist payda olarak kendini gdstermistir.

Cumbhuriyet doneminde kurulan halkevleri iilkenin kalkinmasina yonelik sosyal
ve kiiltiirel anlamda olusan degerlerin iilkenin her yerinde genis kitlelere ulagmasini
saglayan onemli bir etken olmustur. Halkevleri ile birlikte kdy ve kasabalarda kurulan
Odalar sayesinde, c¢ikarilan bilimsel dergilerin kdylere kadar herkese ulagmasini
saglamistir. Hazirlanan bu ulusal dergiler sayesinde kiiltliriimiizii, edebiyati, tarihimizi,
giizel sanatlar1 gelecek nesillere aktarilmasinda onemli bir islevi yerine getirerek ve
sadece bu 6zelligi agisindan incelediginde halkimizin tarihsel mirasini anlatilmasinda ¢ok

onemli bir gérevi yerine getirdigi anlasilmaktadir. Halkevleri, 19 Subat 1932 tarihinde

2_?Yahm, I., “Ulus Devletin Kamusal Alanda Mesruiyet Araci: Toplumsal Bellegin Ulus Meydam
Uzerinden Kurgulanma Cabas1” (2002), Baskent Uzerine Mekén Politik Tezler, Ankara’min Kamusal
Yiizleri, Derl. G. A. Sargin, Iletisim Yayinlari, Istanbul, ss.157-214.
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kurulmus ve 1950 yilinda kurulan halkevleri sayisi 478’e ulagsmis, halk odalarinin sayisi

4322 olmustur.*

Koy Enstitiileri fakir halkin egitim almasinda biiylik rol oynamistir. Modern
egitimin tasradaki merkezlerinin, Koy Enstitiileri oldugunu sdylemek yanlis olmadigi
gibi, halkevleri ile birlikte devletin bu egitim kurumlarini insa etmesi, Cumhuriyet
doéneminin sosyal donati alanlar1 veya kiiltiirel yapilar1 olarak da ifade edilebilir. Koy

Enstitiilerinin en dnemli 6zeliklerinden birisi imece usulii ile insa edilmesidir.

Doénemin Kiiltiir Bakanligimin ayirmis oldugu biitce ile enstitiilerin kisa siirede
insa edilip, bitirilmesi ve diger yapi1 masraflarinin biitceden karsilanmasi miimkiin
degildi. Biitce de ayrilan 6denek ile arag ve gereclerin alinmasi uygun goriilmiis, yapilarin
ise teknik ders uygulamalari igerisinde, usta, 6gretmen ve 6grenci emegi ile insa edilmesi

yolu benimsenerek uygulanmistir.

Koy Enstitiileri insasinda kullanilan bu yontem “yapicr ekipler” olarak
adlandirilmis bir i¢ sistemdir. Ayrica, Koy Enstitiiler arasinda yardimlasma gereksinimi

de ortaya ¢ikmustir.%

Yapict ekiplerin i¢inde mimarinda oldugu ve bir gretmen ile birlikte 15 veya
20 dgrencinin olusturdugu takim g¢alismasi ile kdy enstitii insaatlarinin kisa zamanlarda

bitirilmesine de 6nemli bir etken olmustur.

Cumbhuriyet doneminde sehirlerin ¢agdaslik kazanmis bir nitelige kavusmasi
istenirken, iilkenin de ulus mekan diisiincesi kapsaminda olugsmasit benimsenmistir.
Ulusal kurtulus savasini basariyla sonuglandiran ve Cumhuriyeti yonetimin ilan eden
Tirkiye Cumhuriyeti, daha baslangicta, yasanan savas sonrast Yunan ordusunun yakip
yiktig1 kentler ve Ankara’nin baskent ilan edilmesi ile birlikte dnemli iki kentsel planlama
sorununa acil ¢dziim bulmasi geregi ortaya ¢ikmistir. Cumhuriyet yonetiminin bagariya

ulagmasinin 6nemli etkenlerden bir tanesi Ankara’nin ¢agdas bir goriiniime ulasmasiydi.

30 ARIKAN, Zeki, Halk Evlerinin Kurulusu ve Tarihsel islevi, Ankara Universitesi Tiirk inkilap Tarihi Enstitiisii Atatiirk
Yolu Dergisi Cilt 26, Sayi 23, 1999, Ankara, http://dergipark.gov.tr/download/article-file/20659
31 TURKOGLU, Pakize, Tongug ve Enstitileri, Yapi Kredi Kiltir Sanal Yayincilik A.S. 1997, istanbul,
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Cagdas ve basarili kent planlamasi, Cumhuriyet yonetimi sistemi ile 6zdes hale
gelmis ve Ankara i¢in gelistirilen modelin Anadolu’da diger kentler i¢in uygulanmasi

yoluna gidilmistir.*?

Tiirkiye, Ankara’nin ¢agdas bir kent goériiniimii almasindan sonra diger tiim
sehirlerin ayni sekilde cagdas medeniyet yasantisina kavusmasi i¢in bagkentin imari i¢in
edinmis oldugu deneyimler c¢ercevesinde, 1930 ile 1935 yillar1 arast Osmanli

Devleti’nden kalan imar sistemini diizenleyerek bes 6nemli yasa ¢ikarmistir.

04.04.1930 Tarihinde; 1580 Sayili Belediye Kanunu ve 16.04.1930 tarihinde
1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunu,21.06.1933 Tarihinde; 2290 Sayili Yap1 ve
Yollar Kanunu ve 24.06.1933 tarihinde 2301 Sayili Belediye Bankas1 Kurulus Kanunu,
04.06.1934 Tarihinde; 2722 Sayili Belediyeler Istimlak Kanunu, 07.06.1935 Tarihinde;
2763 Sayili Belediyeler Imar Heyetinin Kurulusuna Iliskin Kanun cikarilmistir. 1980°1li
yillara kadar Tiirkiye’nin imar diizenlemeleri ¢ikarilan bu yasalar ile kent planlamas1 ve
yapt tretiminin gerceklesmesinde etkin olarak uygulanmis ve daha sonraki yillara da

taginmustir.

Tiirkiye’de on yil boyunca, 1930 ile 1940’11 yillar aras1 insaat ve yap1 iiretimi
cok daha yogun olmustur. Bu yillarda sehirlerin, kdy ve kasabalarin planlandigi, ¢evre
diizenlemeleri yesil alanlar ile birlikte memur lojmanlari veya is¢i evlerinin yapildigi, ilk
biiyiik konut alaninda olusturulan kooperatifcilik uygulamasi ile de Ankara’da insa edilen
bahge nizamli evler olmustur. Bahge nizamli evlerin diger sehirlerde de uygulanmasi i¢in
planlamalarda &nerilmistir.>® 1960’11 yillardan sonra koyden kente go¢ edilmesi ile konut

ve kentlesme sorunu kendini géstermeye baglamistir.

Yukarida da kismen deginildigi gibi Cumbhuriyetin ilan1 itibariyle olugsmaya
baslayan konut sorununa iliskin birtakim politikalarin uygulamaya konuldugu
goriilmektedir. 8 Kasim 1923'de 20 maddelik olarak cikarilan, Miibadele, Imar ve Iskan

Kanunu ile yurtdisindan anavatana gelecek Tiirk yurttaglarimizin, yerlestirilmesi ve

32TEKELI, ilhan, a.g.e. 2009, 5.112,
3TAS, Murat, Osmanl’dan Giiniimiize Yapi Uretiminde Mimarlik Meslek Orgiitlenmesinin Gelisimi,
Uludag Universitesi Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 8, Sayi 1, 2003, Syf. 212,
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yurtlandirilmasi hedeflenmis, kanunun adin1 tagiyan bir bakanlik icra edilmis fakat kisa
siire sonra I¢isleri Bakanligina devredilmistir. 100 bini ilk on yil i¢inde olmak kaydiyla
miibadele cercevesinde yurda yerlestirilen vatandaslarin iskani i¢in II. Diinya Savasi
sonuna degin 132.150 konut yapildig1 goriilmektedir. Ankara’nin baskent olmasi
dolayistyla kamu calisanlarinin barinma problemi giin yiiziine ¢ikmistir. Bu minvalde

kamu ¢alisanlarinin konut sorununu ¢6zmeye yonelik,

586 sayili yasa ile 24.03.1925 tarihinde kurulan Ankara Memurlar Tiiketim
Kooperatifi hesabina yarim aylik ikramiye anapara olarak yatirilmasi i¢in diizenleme

yapilmustir.

Ayrica bu konutlarin yapimima iligkin 1928 yilinda Maliye Bakanligini
yetkilendirilen 1352 sayili bir de yasa ¢ikarilmistir. 1452 sayili yasa ile 1929 yilinda
yapilan diizenlemede, “Memurlara Konut Tazminati” ddenmesi hakkinda ki kanun
yiirlirliige girmistir. Finansman ihtiyacini karsilamak iizere 1926 tarih ve 844 sayili yasa
ile “Emlak ve Eytam Bankas1” kurulmus ve daha sonra 1946 yilinda “Emlak Kredi
Bankasi1” olarak ismi degistirilmistir. Ayrica ekonomik sartlar neticesinde Milli Korunma
Kanunu ile konut kiralarinin 1939 diizeyinde donduruldugu ve akabinde 1940 yilinda
yapilan bir degisiklikle kiracilarin haksiz yere ¢ikarilmasini engelleyen hiikiimlerin
kondugu bilinmektedir. Ayrica 1945 yilinda kurulan Is¢i Sigortalar1 Kurumu (SSK)
primlerden elde edilen kaynaklar sayesinde, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’yla birlikte
konut yapiminin finansmaninda kooperatiflere kredi destegi vermistir. Goriildiigii iizere
yeni kurulan Tiirk devleti pek ¢ok alanda oldugu gibi konut sorunuyla da ilgilenmistir.
Yine de bu donem, ekonominin tarima dayali oldugu, niifusun 6nemli kisminin kdylerde

bulundugu ve kentlesmenin oldukga zayif oldugu bir dénemdir.3*

Memurlara Konut Tazminati disinda, Baymdirlik Bakanligina iilkenin her
yerinde ihtiya¢ duyulan memur konutlarinin yapilmasi i¢in 1944 tarihinde “Memur
Meskenleri insas1 Hakkinda Kanun” ile yetki verilmistir. Yasanin kapsamu iilkenin her

yerini kapsa da dncelik Bagkent Ankara’ya verilmis olup, miilkiyeti kamuya ait olan 434

34 YAYLI, Hasan, AVAN., Sinan, Tﬁrkiye’deﬂ Konut Polipikalarmm Konut Koope;yatifgiligi Uzerine Etkileri ve Konut
Kooperatiflerinin Konut Uretimindeki Rolii Uzerine Bir Inceleme, Cilt 52, Say1 Ozel Say1, 2017
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adet konut, Ankara Saracoglu mahallesinde yapilarak, {ist diizey biirokratlarin kullanim1

i¢in kiraya verilmistir.

Cumhuriyet donemi ile birlikte Ankara’nin planli bir kent olarak gelismesi
saglanmistir. 1925 yilinda Ankara Sehremaneti, konut politikast i¢in dort milyon
metrekare araziyi kamulastirmis ve bugilinkii Yenisehir olarak bilinen semt insa
edilmistir. Daha sonraki yillarda planli bir kent olabilmesi i¢in atilan en Onemli
adimlardan bir tanesi 28 Mayis 1928 tarihinde 1351 sayil1 yasa ile kurulan Ankara Imar

Miidiirliigii olmustur. 1932 yilinda Janes Plan1 onaylanarak uygulamaya girmistir.®
1950 ve 2000°li Yillar Cumhuriyet Donemi Konut Politikasi ve Finansmani,

1960’11 yillardan itibaren Tiirkiye kendini Avrupa’nin bir pargasi gorerek, liberal
politikalar uygulayarak, planli bir doneme gec¢is yapmak istemistir. Devlet ekonomi
politikalarinda 6zel sektorii 6n plana ¢ikarmig ve kentsel politikalar yeni bir boyut
kazanarak, mimarlik ¢caligmalart ile ilgili konular giindeme gelmistir. Ekonomik anlamda,
tarim sektoriinde makinelesmesi ile birlikte kentlerde is imkanlari arayisi olmasi,
toplumsal hareketlere yol agmis ve kdylerden kentlere dogru hizl sekilde go¢ edilmesine
neden oldugu gibi, kentlerin bu toplumsal goclere hazir olmamasi nedeni ile kontrolsiiz
bir sekilde biiyiimesine neden olmustur. 1945 baslayarak 1950’1 yillarda hizlanarak
yayginlasmaya baslayan toplumsal gb¢ yeni bir konut tiirli olan gecekondu
uygulamalarini ortaya ¢ikarmistir. Kentlerde yasanan bu gelismeler nedeni ile sorunlarin
¢oziimili konusunda yetersiz olan sisteme iliskin yeni kurumsal ve yasal diizenlemeler
yapilmistir. 4759 sayili kanun ile 1945 yilinda belediyelerin vergilerden alacagi
finansman paylarmi diizenleyen Iller Bankasi kurulmus, yine aymi sekilde belediye
gelirleri ile ilgili diizenlemeleri igeren 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
cikarilmistir. Siirec igerisinde en dnemli gelismelerden birisi olan ve 6235 sayili kanun
ile kurulan Tiirk Miihendis ve Mimar odalar1 kurulmustur. 1956 Yilinda 6875 sayil1 Imar
Kanunu, 1958 yilinda 7116 sayili kanun ile Imar ve Iskan Bakanlig1 kurulmustur. Daha
sonra ki siireglerde siyasi kaygi veya diislinceleri de géz oniinde bulundurarak, yasanan

gecekondu sorunlarina gegici ¢6ziim bulabilmek i¢in af kapsamini da i¢inde bulunduran

35 COBAN, Aykut Namik, Cumhuriyet [lanindan Giiniimiize Konut Politikasi, Cilt 67, Say1 3, 2012,
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yasal diizenlemeler yapilmistir. Fakat yapilan bu yasal diizenlemeler ile koklii olarak
sorunlar ¢oziilememistir. Ayrica, bu donemde ilk kooperatiflerin kurulmasi ve bireylerin
bir araya gelerek kooperatiflesme yolu ile bir arsa satin alarak teknik personellere
projelerini ¢izdirip ve miittehitler eli ile konutlar insa ederek konut ihtiyaglarini

kargilamaya ¢alismislardir.

1960 yilinda yasanan askeri miidahaleden sonra 1961 anayasasi ile devletin
birgok kurumunda yenilikler olmus ve bu donemde yasanan en 6nemli yeniliklerden bir

tanesi Devlet Planlama Teskilatinin kurulmasi ile planli bir doneme gec¢ilmistir.

1980 yilinda Toplu Konut Idaresi kurulmus, Imar ve Iskan Bakanligi kaldirilmis
ve Toplu Konut Yasasi ile konut sektoriine ¢oziim arayist ve canlilik getirilmeye
caligilmistir. Ayrica, Belediyelere imar planlari yapma konusunda daha fazla yetKi

verilerek, kentlerin daha planl bir hale getirilmesi amaglanmastir.

1999 yilinda yasanan biiyiik depremden sonra yapilan 6nemli diizenlemelerden
bir tanesi 10.04.2000 tarthinde yapilan 595 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname olmus ve daha sonra 29.06.2001 tarihinde 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun diizenlenerek c¢ikarilmistir. 09.06.2000 Tarihinde, Tiirk
Miihendis ve Odalar Birligi kanununda yasal degisiklik yapilmasina iliskin 601 sayil
kanun hiikmiinde kararname ve yonetmelikleri ¢ikarilarak yapi sektoriinde ki sorunlar

miihendis ve mimarlara yiiklenmistir.%®

1.4 KONUT FINANSMANI

Konut finansman y6ntemi unsurlarini olusturan kavramlari, yani; Finansman,
konut finansman yontemi, konut finansman kredisi, konut finansal yardimlari, konut
finansman kaynaklarin1 etimolojik acidan kavramsal ¢ergevede ele alarak tanimlarini
aciklayacagiz.

36TAS, Murat, a.g.e, 2003 5.213,
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1.4.1. Kavramsal Cerceve

Finans kelimesi, Fransizcadan gelen bir kelimedir. Sozliikte, para, mal anlamina
gelmekte olup, genis anlamda ise “bir isletmenin ihtiya¢ duydugu fonlarin en uygun
sekilde elde edilmesi ve bu fonlarin en etkin sekilde kullanilmasi” gseklinde
tanimlanabilir. Tiirk Dil Kurumuna gére “Finansman” kelimesi sdyle tanimlanmuistir; bir

girisime isleyebilmesi, gelisebilmesi i¢in gereken para ve krediyi saglama isi.>’

Yukarida tanimlanan, konut ve finansman kelimelerini bir arada olusturdugu

anlami kuramsal agidan anlatmaya ¢alisirsak;

Konut Finansman Yontemi; insanlarin, iginde barmabilmeleri veya mesken,
ikametgah vb. sekilde kullanabilmeleri i¢in, insa edilmesi i¢in gereken para ve kredi
saglama usulii, prosediirii veya sistemini ifade eder. Yani, mesken, apartman veya
barinmak i¢in yapilan her tiirlii yapinin, insa edilmesi, satin alinmasi i¢in gerekli olan
para veya nakit benzeri varliklar ve kredi saglama isinin temin etme yolu veya

sistemleridir.

Konut Finansmani Kredisi; konut edinimine yonelik tiiketicilere kullandirilan
her tiirlii kredi, konut finansmani1 kredisi olarak tanimlandigindan, insaat halindeki
konutlarin finansman1 amaciyla tiiketicilere kullandirilan krediler de ilgili mevzuata gore
bu tanima girmektedir. Veya “konut edinmeleri amaciyla veya sahip olduklart konutlarin
teminat1 altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani
amaciyla kredilendirilmesidir. Konut finansmani disinda, kamu tarafinda yapilan “Konut

Finansal Yardimlar1” ayirmak gerekir.

Konut Finansal Yardimlari, Devlet veya hiikiimet tarafindan geri 6demesi
yapilmadan belli kurum veya kisilere yapilan transfer benzeri yardimlardir. Bu yardimlar
devlet biitgesinde karsilanan ve net olarak belirlenen veya tanimlanan konut finansal

yardimlaridir. Ornek olarak faiz oranlarinda yapilan ayarlamalar ile yardim

37 Tiirk Dil Kurumu, 17.08.2019, http://sozluk.gov.tr/
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yapilmaktadir. Genel olarak uygulamada piyasa faiz oranlari altinda konut kredisi

verilerek finansal yardim yapilmaktadir.

Konut finansal yardimlari, genel olarak diisiik gelirli ailelerin konut kredisi
kullanamama veya konut kredileri kullanma konusunda yeterli karsilik bulamadig1 i¢in
bu yardimlardan yeterli sekilde yararlanmamaktadir. Konut finansal yardimlar1 genelde
pilot programlar olarak uygulana geldigi i¢in genis Olgekte bir yararlanma
gerceklesememektedir. Konut finansal yardimlarin amaci diisiik gelirli gruplarin
yararlanabilmesi olmasina ragmen, genelde orta gelirli hane halki yararlanmaktadir. Bu
nedenle yapilacak yardimlarin diisiik gelirli hane halkindan baglamak {izere kademeli
olarak genisletilmesi 6nem arz etmektedir. Faizlerin diisiiriilmesi ile birlikte diisiik gelirli
hane halkina hibe seklinde yardimlarin yapilmasi konut finansal yardimlarin etkinligini

artiracaktir.®

Konut finansman kaynaklari, iki farkli baslik altinda siniflandirilmistir. Bu
kaynaklari, kurumsal kaynaklar ve kurumsal olmayan kaynaklar olmak {tizere iki farkl

fon kaynagi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kurumsal olmayan kaynaklar, hane halkinin kendi tasarruflari, yakin ¢cevre veya
akrabalardan saglanan fon niteligindeki yardimlar, igyeri ¢alisma arkadaslarindan
saglanan yardimlar veya fonlar ile kredi birliklerinden saglanan kaynaklar olarak

tanimlanir.

Bu kaynaklara ilave olarak daha birikimi saglanmis altin veya degerli madenler,
tefeci veya miiteahhitlerden saglanan krediler, konut kooperatifleri tarafindan tahsis
edilen fonlar veya igverenlerin kendi ¢alisanlarina fon tahsis ederek insa ettigi isci evleri

bu kapsamda fon kaynaklar1 olarak siralanabilir.

38 CETIN, Ali Ciineyt, Konut Finansman Yontemleri ve Tiirkiye Kosullarinda Uygulanabilirlik Analizler,
2002, Isparta, s. 11,12,18, https://docplayer.biz.tr/606872-Konut-finansman-yontemleri-ve-turkiye-
kosullarinda-uygulanabilirlik-analizleri.html
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Kurumsal Kaynaklar, konut birlikleri, kooperatif birlikleri, ticari bankalarin
ipotekli konut kredileri veya kredi ve tasarruf kurumlarinin saglamis oldugu krediler

olarak siralanabilir.

Konut Finansmanin taraflarindan birisi de finansal piyasalardir. Finansal

piyasalar1 tanimlamadan dnce piyasa kavramini agiklamamiz gerekiyor.

Piyasa, karsilikli iletisim i¢inde alici ve saticilarin, para ve mal degisimini
gerceklestirdigi yerdir. Alict veya saticilar, fiziki veya elektronik ortamda (internet v.b)
bir araya gelerek, belli kurallar veya belirlenen kurallar cergevesinde satin alma
yapabildikleri, arz ve talebin bir araya geldigi borsalar, piyasa kavarami i¢in en iyi

ornektir. Piyasalar, finansal (mali) piyasalar, reel piyasalar olmak tizere iki gruba ayrilir.

Reel Piyasalar, mal ve hizmet alim satim1 veya arz ve talebin bir araya geldigi

piyasalardir.

Finansal Piyasalar, fon fazlasi olan birey veya kisilerin, fon eksigi olan birey

veya kisilerin kullanimina arz ettigi piyasalardir.

Finansal piyasalar diger bir ifade ile kiymetli evrak niteligini tasiyan belgelerin
(mali varlik) alinip satildigr piyasalardir. Kavramsal olarak, fon arz eden ve fon talep
eden, fon akimin1 saglayan ara¢ ve geregler ile ve bu fon akimini diizenleyen kurumlarla
birlikte, hukuki ve idari kurallari igerdigi gibi para ve sermayenin bir araya geldigi daha

genis piyasalar1 da kapsamina alan bir kavramdir. %
Finansal piyasa,

a) Tasarruf sahipleri (fon arz edenler), b) Tiiketiciler/Yatirimcilar (fon talep
edenler), ¢) Yatirim ve finansman araglar1, d) Yardimci kuruluslar, e) Hukuki ve idari

diizeni seklinde olugsmaktadir.

39 Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, Lisanslama Sinavlari Calisma Notlari, 2019,
https://www.spl.com.tr/docs/other/20db1779-7b43-4e.pdf
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1.4.2. Konut Finansmaninin Sosyal A¢idan Tarihsel Gelisimi

Konut finansmanin tarihsel gelisimi incelendiginde literatiirde Amerika Birlesik
Devletleri, Fransa ve Ingiltere veya Avrupa’daki 19. yy. yasanan tarihsel gelismeler genel

de anlatilir.

Fakat, insanligin yasami Asya kitasinda basladig i¢in Amerika ve Avrupa’dan
once Asya kitasinda, konut finansmani edinim siirecine iliskin ilk uygulamalari
anlatmanin daha dogru oldugunu disiinerek, Asya kitasinda bu konuda tarihte
uygulamalari olan Selguklu Devleti, Osmanli Devleti ve tarihte yer alan diger devletlerin

uygulamalarindan bahsetmenin daha dogru olacagini diigiindiim.

1.4.2.1. Selcuklu Devleti ve Osmanl Devleti Donemi Konut Finansmani

Tarihsel Gelisimi

Oncelikle Selguklu Devleti doneminde etkili olan ve ayni zamanda bir sivil
toplum Orgiitii niteligi olan Ahilik Kurumu, gocebe bir toplumun yerlesik diizene
gecmesini saglayan faaliyetleri hakkinda bilgi vermemiz gerekiyor. Ahilik kurumu
kentlesme ve konut edinimi stirecinde kredi veren ilk sivil toplum orgiitii olarak ifade

edeilebilir. Ahi, arapca bir kelime olarak “kardes”, “kardesim” anlamia gelmektedir.*

Ahi Evran tarafinda 13. ylizyilda (1171-1261) Anadolu’da, Kirsehir, Kayseri ve
Konya’da esnaf birlikleri olarak yapilanmis ve sosyo ekonomik anlamda kurulmus bir
teskilatlanmadir. Ahilik, Selguklu Devletinde, siyasi ve askeri saha diginda, ekonomik ve
sosyal anlamda ve ahlaki anlamda 6nemli bir isleve sahiptir. Ayn1 donemde Kayseri’de
olusturulan Ahi teskilatinin yan1 sira, Ahi Evran’in esi Fatma bacinin liderlik yaptigi ve
Tirkmen kadinlarindan olusan bir kadin teskilati kurulur. Kurulan bu kadin teskilatina
Anadolu Bacilar1 (Baciyan-1 Rum) adi verilir.*! Anadolu bacilar1 teskilati daha cok
barmma ihtiyacini kargilamak i¢in cadircilik, giyinme ihtiyacina yonelik orgiiciiliik, ipek
ve pamuk ipligi Uretimi, kilim ve hali dokumaciligi ve kegecilik iiretimi

gergeklestirmislerdir.

40 Luggat Osmanlica Tiirkge sozliik, https://www.luggat.com/Kardes/2/2 17.08.2019
4 Cagatay N. Anadolu’da Ahilik ve Bunun Kurucusu Ahi Evren, TTK Belleten, 1982, syf. 423- 436
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Anadolu Bacilar teskilati vatan savunmasinda eslerinin yaninda miicadelenin
yansira, konukseverligi veya yardimseverligi benimsemis 6zelikle kimsesiz ve yetim olan
ki1z ¢ocuklarini sahiplenip onlarin egitim ve ev-bark sahibi olmalari i¢in yardim ederlerdi.

Ayrica kimsesiz ihtiyar kadinlarin bakimlarini iistlenir ve yardim yaparlardi.

Anadolu kadinlari, o gilinkii adiyla Baciyan-1 Rum teskilatt hanimlara, “esine,

isine ve asina dikkat et!” ilkelerini benimsetirlerdi.*?

Anadolu Kadinlar Birligi bu 6zelikleri ile diinyada kurulan ilk kadinlar teskilati

veya sivil toplum orgiitiidiir.

Selguklu Devleti, fethettigi yerlere, diisiindiigii iktisadi siyaseti ve vasifli
isgliciinii tasimak, nakil ve iskanin yapilmasini saglamak zorundaydi. Ayrica, 13.
yiizyilda ozelikle doguda gelen gd¢men kitlelerin yerlestirilmesi zorunluluk arz
etmekteydi. Ayn1 zamanda yerlesik olan niifus ile gdcebeler arasinda var olan ihtilaflar

daha da artmaya baglamisti.

Bu tartisma veya ihtilaflarin kaynagi gocebelerin yerlesik olan niifusun sahip
oldugu otlak veya hayvanlarina zarar vermesinden kaynaklaniyordu. Devlet genelde
yerlesik olanlarin yaninda yer alirdi. Bu nedenle gogebelerin bir hareketi olan ve 1240

yilinda gerceklesen Babailer isyani bu ihtilaflarin sonucu ortaya ¢ikmistir.

Selcuklu doneminde sehirler merkezi devlete bagliydi. Yerlesik halkin yasadigi
sehirlerde Ahilik teskilati ¢cok 6nemli bir yere sahipti. Anadolu’da yasanan Mogol
istilasinda sonra merkezi devletin otoritesi sehirlerde azalmis ve disiplinli kurum olarak
Ahiler ayakta kaldig1r icin sehrin yoOnetimini {stlenmislerdir. Merkezi hiikiimetin
otoritesinin zayifladig1r bu ge¢is donemi boyunca bazi sehirlerin yonetimini dogrudan

tistlenmislerdir.*®

42 Tarih Bilimi, Tiirkiye Selguklu Devletinde Ahilik Teskilati, 2015, 18.08.2019
https://www.tarihbilimi.gen.tr/makale/turkiye-selcuklu-devletinde-ahilik-teskilati-2/

43 Kilavuz, Yusuf Taner, Selguklu ve Osmanli Devleti’nde Niifus ve Iskan Politikasi, Ilim ve Medeniyet
Cemiyeti, 18.4.2017 http://www.ilimvemedeniyet.com/selcuklu-ve-osmanli-devletinde-nufus-ve-iskan-
politikasi.html
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Osmanli devletinde, Ahilik teskilatin devami olan Lonca Orgiitii, daha sonra
bu faaliyetleri ylriitmiistiir. Ahilik kurumuna ait tore ve kurallarin bir¢cok 6zelliklerinin
aynisi loncalarda da vardir. Loncalarin amaci, genel olarak, mensubu olan sanatkar ve
esnaf arasinda sosyal esitligi ve dayanismayr saglamak ve mesleki calismalarin

uygulamasini diizenleyen ve denetleyen olarak da ifade edilmesi miimkiindiir.

Osmanli Devleti doneminde loncalara ait bilinen en eski kayitlar 15. yiizyila
kadar uzanir. Loncalar, bir esnaf dayanisma Orgiitii olarak, Ahilik teskilatinin zamana
uygun bir sekilde ortaya ¢ikmis benzer bir versiyonudur. Lonca teskilati, kooperatifcilik
hareketleri igerisinde incelenmesi gereken Onemli yapilasmalardan biridir. Lonca
teskilati, ahilikten farkli olarak ve kooperatifcilige daha yakin olarak, degisik 1rk, dil ve

dini i¢inde barindiran biiylik bir organizasyondur.
14.22. Ahilik Kurumunun Sosyal Yapisi ve Gelir (Finansman) Kaynaklari

Ahi Tegskilati veya Ahiligin devami olan, Lonca Teskilatlari, faaliyetlerini
devam ettirebilmeleri ve sosyal dayanismayi saglayabilmeleri i¢in Ahilik kurumunda var
olan baz1 benzer miiesseseler gelistirmislerdir. Ahilik biinyesine olusan, esnaf ve sanayi
kesiminin igletme kredi ihtiyacini saglayan ve Sanayi Kredi Bankas1 gibi bir niteligi olan
tic farkli sandik kurulmustur. Ahilik blinyesinde kurulan bu sandiklara, Esnaf Sandigi,

Orta Sand1g1 ve Yardimlasma Sandig1 ismi verilmistir.*

Orta Sandig, gelir ve giderlerin takip edildigi veya denetlendigi sandiktir. Ahi
birliklerinde bir orta sandig1 vardir. Sandik, Ahi birligi yonetimine bagl bir sube gibi
faaliyet gosterirdi. Olusan fon ve yardimlar ayr1 hesaplarda takip edilirdi.

Orta sandigin gelirleri, iiyelerden toplanan aidatlar, Cirakliktan kalfaliga,
kalfaliktan ustaliga geciste ustanin, is yeri sahibinin verdigi terfi harglari, Ahilik

Teskilatina ait miilklerin olusturdugu gelirler, askere alinan kalfa veya ustanin esi ve

4 DEMIR, Ahi Galip, Ahilik, Yaynlanma Tarihi 10.11. 2008, http://ahilik.net/ahilik-ahi-galip-demir/
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cocuklar1 icin birlikce toplanan paralar, diger bagislar sandigin gelir kaynaklarini

olusmaktadir.*®
Orta Sandigin Giderleri:

1-Sandikta biriken kredi fonu hesabindan, usta olarak {i¢ yil ¢calismis bir birlik
iyesi yeni isyeri agmak istediginde faizsiz kredi verilir ve verilen faizsiz kredinin bir

boliimii hibe edilerek geri alinmazda.

2- Birlik tiyesi esnafin anlik kiiclik nakit ihtiyaglart i¢in borg para verilir ve

verilen bu borg para igin kefil istenmezdi.

3-Ahilik birliginde, liyelere orta ve uzun vadeli sermaye destekleri verilirdi.
Fakat bunu i¢in birligin yonetim kurulu karar1 gerekiyordu, bu karar i¢in ayrica orta

sandigin liyesi olan iki kisinin kefil olarak imzalamas1 gerekirdi.

4-Ayn1 alanda faaliyet gosteren birlik iiyeleri, lretim icin gerekli olan
hammaddeyi daha diisiik fiyatta ve birligin diger tiyelerinden temin edebilir. Fakat, belirli
kurallar cercevesinde oncelik, en eski ve en c¢ok usta yetistirmis birlik tyesi isyeri

sahibine verilir.

Hammaddeyi satin alan birlik {iyesi borcunu hemen 6deyebilecegi gibi iiretmis
oldugu {iriiniin satis1 yapildiktan sonra da ddeyebiliyordu. Borg ile ilgili uzun vade s6z
konusu olur ise elde etmis oldugu kazanctan bir miktar hibe edilirdi. Ahi Birlikleri
tarafinda kurulan Orta Sandiklarinda, para ve kiymetli evraklarmi saklandigs, alt1 ayr
keseleri (hesap) vardi. Bu hesaplarda bulunan para veya kiymetli evraklar birbirleri ile

karistirilmazdi.

Bu Keseler; Atlas kese, yesil kese, orme kese, kirmiz1 kese, ak kese, kara

keseden olusmaktadir.

4 Tiirkiye Cumhuriyeti Diizce Esnaf ve Sanatkérlar Odalar1 Birligi, Ahilik Kiiltiirii, 18.08.2019,
http://www.desob.org.tr/sayfa-7-ahilik_kulturu.html
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Atlas Kese; Esnaf vakfina ait her tiirlii yazigma evraklari burada saklanirdi. Atlas

kese arsiv hizmetlerini géren boliimdiir.
Yesil Kese, Esnaf’a ait vakif gelirleri, senetler ve tapularin toplandigi béliimdiir.
Orme Kese, sandigin nakit paralarmin korundugu ve saklandigi boliimdiir.
Kirmiz1 Kese, gelir getiren senetlerin ve evraklarin saklandigi boliimdiir.

Ak Kese, giderlere ait belgeler ve yil iginde gelir gider hesaplarinin muhafaza

edildigi bolimdiir.

Kara Kese, vadesi geldigi halde 6denmeyen senetler ve bunlarla ilgili diger
evraklar burada saklanirdi. Bu kese sandigin diger keselerine gore en az islem gdren

bolimiydii.
Ahi Birliklerinde Yardimlasma:

Ahi Birlikleri liye yapisi iki gruptan olugsmaktaydi. Hariciler ve Dahililer ad1 ile

olusan bu iki grup iiyelerden olusmaktaydi.*®

Hariciler, harici iiyeleri temsil edenler fiilen ¢alismayan kisiler, diiskiinler,

emekliler ve sakatlardan olusmaktayd:.*’

1-Emekliler; isyerlerine gidip gelemeyecek kadar yasli olup ¢alisamayan
kisilerin, igyerleri onceden yetistirilen ustalar tarafinda isletilmeye devam ettigi gibi
sandik aidatlarin1 6demeye devam ederler. Bu grubun {iyelerine sandiktan bir 6deme

yapilmaz.

2-Diigkiinler; bu gruptaki kisiler herhangi bir isyeri olmayan ve calisgamayacak

kadar yash olan tistatlar olup, imkénlar 6l¢iisiinde sandiktan yardim yapilirdi.

46 Istanbul Esnaf Ve Sanatkarlar Odalar Birligi, Ahi Birliklerinde Ekonomik ve Sosyal Kurumlar,
18.08.2019, https://www.istesob.org.tr/ahi-birliklerinde-ekonomik-ve-sosyal-kurumlar/
47 KILINC, Murat, Ahiler ve Ahilik Kiiltiirii, 2010, s.11
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3-Sakatlar ve Hastalar: Herhangi bir hastalik nedeni ile veya bir kaza sonucu
calismaz durumda olan birlik iiyelerinden olusur. Bu iiyelere Orta sandik yardim

fonunda yardim edilirdi.

Dahililer, birlige gelir saglayan ve is yerlerinde fiili olarak ¢alisan ciraklar,

kalfalar ve ustalardan miitesekkil tiyelerden olusturdu.
1.4.23. Ahilik Kurumunun Konut Ediniminde EtkKisi

Ahilik Kurumunun, ticari hayatta katkisi, sosyal yardimlasmaya katkisi, konut,
kentlesme ve yerlesik diizene gecis asamasinda planlamaya katkisi, egitime katkisi ve
kurulan Orta Sandik ile esnafa kredi veya finans destegi sunma agisindan, Selguklu
Devleti ve Osmanli Devleti’nde etkin rol oynamistir. Bu 6zelikleri agisinda bulundugu
dénemde diinyada bir esi benzeri olmayan, sosyal ve sivil toplum orgiitii olarak

tanimlanabilir.

Ahiler doneminde esnafa (faizsiz) kredi verilmesi, senet diizenlenmesi, tapu
evrakinin diizenlenmesi, yazisma evraklari diizenlenmesi ve saklanmasi, basli bagina
ticaret usul ve esaslar1 acisindan bir diizenleme olup ve yerlesik hayata gecis siirecinde
ve miilk sahipligi (konut) edinme ve finansmanin saglanmasi agisindan, 6nemli bir
uygulamadir. Ahilik Kurumu, devlet destegi ile Anadolu’ya go¢ eden Tiirklerin yerlesik
diizene ge¢mesi ve konut sahibi olmalari konusunda iistlendigi gorevleri basart ile

Selcuklu Devleti ve Osmanli Devleti doneminde gergeklestirdigi soylenebilir.
14.24. Selcuklu Devleti ikta Sisteminin Yerlesik Konut Edinimine EtKkisi

Biiyiik Sel¢uklu ve Anadolu Selguklu devletlerinde ikta sistemi en genis sekilde
uygulanmugtir. Tkta sistemi, Sel¢uklu Devletleri déneminde, belirli bolgelerin devlete ait
gelirlerinin, komutan ve askerlerden almis oldugu hizmet ve maaslarina karsilik olarak
tahsis etmesidir. Tahsis seklinde de anlasildig1 gibi bu sistemin adi, “Askeri Ikt Sistemi”

olmustur.*®

48 HATIPLER, Mustafa, Osmanli Toprak Rejimi ve Tarihsel Siirec icinde Kooperatifciligimiz, Tekirdag, 2010,
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Selguklularin iktd sistemini uygulamasini gerektiren durumlar vardi. Ciinki
Selguklu devletinin kurulmasindan itibaren Orta Asya’da toprak sikintisi ¢eken Oguzlar

batiya dogru siirekli bir gé¢ halindeydiler. Bu da Selguklu devletinin isini gii¢lestiriyordu.

Selguklu devletleri, yeni gelen gocebe topluluklara yer bulmak ve ayn1 zamanda
memleketin huzurunu saglamak ve ciftcileri korumak icin gelen yeni gocii, Miisliiman
olmayan Anadolu topraklarina yonlendirerek aslinda Anadolu topraklarini fethetmeleri

acisindan bir politik yontem olusturmuslardir.

Selguklu devletlerini kuran gogebe kesimi ayni zamanda devletin askeri
omurgasini olusturmaktaydi. Bundan dolay1 devlet bdyle bir sistem gelistirerek kendisine
hizmet eden gogebe ve ayni zamanda asker olan yurttaglarina irsen arazi tahsisi yaparak
ve bu arazilerden kaynakli alinacak vergilerin halktan toplanmasini saglayarak, almig

oldugu hizmetlerin karsiligini bu sekilde karsilamistir.

Tarihi kaynaklar, Selguklu askeri ikta sisteminin kurucusunun Nizamiilmiilk

oldugunu yazar.*

Nizamiilmiilk, siyasetname adli eserinde, iktd sahiplerinin halk iizerinde
kendilerine verilen yetkiler ile toplamis oldugu vergilerde adil ve diiriist olmalar
konusunda usul ve esaslara uymalari, bu esaslara uymayan i1kta sahiplerinin, iktalarinin

kendilerinden geri alinacagi ifade edilmistir.

Kisaca Sel¢uklu Devleti, askerin her tiirlii harcamalarini karsilamak i¢in devletin
arazi ve arsalarin1 kendi kumandanlarina tahsisi ederek, bir kamu personelinin barinma,
gelir elde etme ve kendi yurttaglarina bu arazilerde calisma firsat1 olusturarak istihdam

yaratmistir. Ayrica bu arazi gelirlerinde vergi elde etmistir.

Cagimiza gore uyarlarsak devlet memurlarinin lojman ve diger ihtiyaclarin

karsilanmas: ile es anlamli diyebiliriz. iktd Sistemi, direk askerlerin konut ihtiyacinin

49 GOKSU, Erkan, Tiirkiye Selguklularinda Tkta, Selcuklu Universitesi, Tiirkiyat Arastirmalar1 Dergisi, Say1 26, 2009
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cevap vermekten ¢ok, dolayr bir sekilde arazi tahsisi ile askerlerin konut ihtiyacinin

insasina katki saglanmustir.

1.4.2.5. Osmanh Devleti’nde Timar (Dirlik) Sisteminin, Yerlesik Konut
Edinimine Etkisi

Timar sistemi Osmanli devletinde toprak rejiminin esas seklini teskil eder. Dirlik
veya timar sistemi, devletin miri arazisinden, yani, devlete ait arazilerin igletilmesi ve
gerceklesecek yillik gelirinin tiimii veya bir kisminin devlete karsi verilen hizmetlere

karsilik devletin kendi memurlarina (yenigeri veya sipahiler) verilmesine denir.>

Bu sistem, Osmanli Imparatorlugunun devletin harcamalarmin karsilanmas ve
finans politikalar1 agisindan ve refahin olusmasi agisindan mantikli bir sistem olarak
gozikmektedir. Devletin savaslarda basari elde etmis komutan ve askerlerinin, kendisine
vermis oldugu hizmetler karsilig1 araziler tahsis eder, tahsis edilen bu araziler timar
sahibinin 6zel miilkii olmadig1 gibi, kendisine verilen araziyi ayni sekilde koyliilere
isletmek tlizere vermek zorundadir. Timar sahibi, kdyliiye veya diger adi ile reaya vermis
oldugu topraklar isleten koyliilerden devlet adina toplanacak vergilerden yiikiimlii

olurdu.

Timar Sisteminin isleyisi ile ilgili olarak, Osmanli Imparatorlugu’nun ¢ok dzgiil
bir toprak rejimi ve ekonomik sistemi oldugu goriilmektedir. Miri toprak sisteminde
devlet topraklarin sahibidir. Reaya bu topraklar1 zorunlu olarak islemek {izere siirekli ve
irsi bir kiract gibi kullanir” ifadesini kullanmaktadir. Osmanli Hukukunda miri arazi

denen arazi, ilk defa Kanuni Sultan Siileyman zamaninda kanunlastirilmistir, denebilir.>

Osmanli ordusu; yenigeriler ve diger maash askerler ile timarl sipahiler ve
eyalet askerlerinden meydana gelmektedir. Eyalet askeri diye tabir edilen askeri giig; esas
olarak timarli sipahiler ile onlarin bakmakla yiikiimlii oldugu cebelii askerleri ve diger

eyalet askerlerinden olusmaktadir. Eyalet askerlerinin siirekli kaldiklari belirli bir

50 SAHIN, Harun, ; Osmanli Timar Sisteminin Mensei Meselesi, Uluslararas1 Avrasya Sosyal Bilimler Dergisi,
2013, http://www.ijoess.com/makaleler/997858339_58-74%20harun%20%c5%9fahin.pdf

51 CIN, Halil, Osmanli Toprak Hukukunda Miri Arazinin Hukuki Rejimi ve Bu Arazinin, TMK. Karsisindaki
Durumu Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1966
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kislalar1 yoktur. Osmanli toprak rejiminin eyalet ordularinin masraflarini karsilamak ve

tilkenin ordusunun iagesini (beslenmesini) saglamak gibi bir rolii vardir.

Timar sistemi ile Osmanli Devleti kendi askerlerinin, barinma ve beslenmesini
aynen ikta sisteminde oldugu gibi ¢ézmeye calismistir.®? Selcuklu Devleti ve Osmanli
Devleti askerlerin konut ihtiyacini direk olarak degil dolayli bir sekilde arazi tahsisi ile
konut edinimine katki sunmustur. Osmanli devletinde Timar sistemi benzeri ¢iftlik ve
cifthane sistemi de uygulanmistir. Ayrica, Osmanli Devleti, cografi durumu geregi,
sehirlerin yol ve kopriilerin bakim ve tamirini, tiiccarin mal ve can giivenligini saglamak

i¢cin Derbent Teskilat1 kurmustur.

Osmanli toprak rejimi olarak timar sistemi, kooperatif¢iligin ilkeleri, faydalar
ve erdemleri bakimindan Avrupa’da kooperatifciligin baglamasindan ¢ok daha onceleri

var olan liretim kooperatif¢iligi benzeri bir uygulamadir.

Osmanl1 toplumsal yapis1 ve buna bagh olarak ortaya ¢ikan, gelisen sosyal ve
ekonomik kurum olarak Osmanli toprak rejimi, Avrupa’da 1800’lerde baslayan ve
diinyaya ornek teskil eden ilk ve modern kooperatifcilik hareketlerinin birgok 6zelligini
tagimaktadir. Osmanli toprak rejimi, kooperatifciligin bir¢ok ilke, erdem ve amacini
icinde barindirmaktadir. Dolayisiyla, Avrupa’da XIX. yiizyllda baslayan modern
kooperatifcilik diisiincesi ve uygulamalari, bu ylizyildan ¢ok daha once, Osmanl
Devleti’nde “miri toprak rejimi” olarak tarimsal iiretimde ortaya ¢ikmistir. Bu sistem,
devletin diizeninin bozuldugu ve kaldirildigi doneme kadar geliserek varligini

stirdirmiistiir.

Timar sistemi ile Fransiz onder kooperatif¢ilerinden olan Blanc’in kurdugu
kooperatif sistemi (toplumsal atdlyeler) arasinda benzerlikler vardir. Bu benzerlikler;
rekabet, hakkin korunmasi, dayanigma konular1 ile benzesmektedir. Timar sistemi,
kazancin dagitim1 ve devletin maddi destegi konusunda ise Blanc’in sisteminden

farklhidir.

52 ACUN, Fatma, Klasik Dénem Eyalet ve idare Tarzi Olarak Timar Sistemi ve Uygulamasi, Hacettepe
Universitesi, s. 899-908
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Avrupa’da ilk kooperatif¢ilik hareketleri, Almanya’da, Fransa ve Ingiltere’den
farkli olarak esnaf kredi ve ¢iftci kredi kooperatifi seklinde ortaya ¢ikmistir.>® Fransa’da
ise iiretim kooperatifi olarak, bir tarafta arazi kullanim kooperatifi olarak, diger tarafta
esnaf tiretim kooperatifi olarak temayiiz etmistir. Fransa’da da, esnaf birlikleri, mesleki
birliktelik ve dayanigma temelinde bir araya gelmislerdir. Bunun en tipik Ornegini,
Godin’in uygulamalarinda gérmek miimkiindiir. Godin, ilk olarak “Familistere de Guise”
ad1 altinda, dokme kazan imalati kooperatifi kurmustur. Hatta Ornek olusturmasi
bakimindan, vefatindan sonra calisanlarinin isyeri sahibi olacagi bir kazan fabrikasi
kurmugstur. Ahi ve lonca teskilati meslek orgiitii olmakla beraber, iiretim yoniiyle Fransiz
esnaf liretim kooperatiflerine benzerken, iiretim ve kredi yoniiyle de Nimes okulu (Gide)
ve Fransiz kooperatif¢i Buchez’in goriislerine benzer 6zelliklere sahiptir. Elbette bu

benzerliklerin yaninda farkliliklar da s6z konusudur.

Kisaca, Selcuklu ve Osmanli Devleti dsneminde, ikta Sistemi, Ahilik Kurumu
Timar Sistemi ve Loncalar direk konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik olmasa da,
dolayli yonden, askerlerin, esnafin ve zanaatkarlarin, konut veya barmma ihtiyacini
saglamada bir konut edinim yontemi olmustur. Veya konut edinim politikalari, diger tiim
ihtiyaglar ile birlikte Iktd, Ahilik ve Timar sistemi icerisinde uygulanan bir boliim
olmustur. Burada konut finansmani olarak, arazinin tahsisi, Ortak Sandigin geliri ve timar
sahibinin halktan toplamis oldugu vergiler, konut finansmaninin dolayli sermayesi olarak
tanimlanabilir. Bu kurumlarin olusturdugu yap:r ve kayit sistemi (belge diizenleme

acisindan) diizenli bir 6rgiitleme olarak da ifade edilebilir.

1.4.2.6. Cumhuriyet Dénemi Konut Finansmam Yontemi Tarihsel

Gelisimi

Cumhuriyet doneminin ilk yillarinda memurlarin ve talep edenlerin konut
kredisi ihtiyaglarin1 karsilamak iizere 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi

kurulmustur.> ilk toplu konut projesi olan “Saracoglu Mahallesi” Emlak ve Eytam

53 GERAY, Cevat, Kooperatifciligin Diinya'daki ve Tiirkiye’de ki Nicel Gelisimi, Cilt: 47 Sayi: 1, 1992,
54 Tirkiye Emlak Katilim Bankasi, 18.08.2019, https://www.emlakbank.com.tr/tr/yatirimci-
iliskileri/hakkimizda/tarihce
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bankasinin bagarili ¢aligmalarindan bir tanesidir. Tiirkiye Emlak ve Eytam Bankasinin,
1946 yilinda sermayesi artirilip ve gorev alanlar1 genisletilerek, konut ihtiyact olanlara
ucuz konut yaptirmak i¢in kredi vermek, konut yapilip satilmasi ve yapi endiistrisi
malzemesi ticaretinin yapanlarin desteklenmesi seklinde gorevler tanimlanmis olup,
bankanin adi Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi olarak degistirilmistir. Tirkiye Emlak
Bankasi 1933 ve 1984 yillar1 aras1 bireylere ve kooperatiflere saglamis oldugu kredi

destegi ile yarim milyona yakin konut yapilmasini saglamistir.

1988 yilina kadar faaliyetlerine devam eden Emlak Bankasi yolsuzluklar nedeni
giindeme gelmis ve bircok miidiir mahkemelik olmus ve 6z kaynaklarini biiylik dlgiide
kaybeden banka baska kamu bankalari ile birlestirilmis ve 2001 yilinda Ziraat Bankasi
emlak subesine doniistiiriilerek tasfiye edilmistir.>® 2017 yilinda tasfiye islemleri
durdurulmus ve 27.02.219 tarihli resmi gazetede yapilan ilan ile Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu tarafindan faaliyetlerine devam edilmesi karar1 alinmistir. Sosyal
Sigortalar Kurumu 1950 ve 1984 yillar1 aras1 kendi iiyelerinin kurmus oldugu konut

kooperatiflerine kredi vererek yaklasik 200 binden fazla konut iiretimine katki sunmustur.

Ayni sekilde, Devlet Demiryollari, Emekli Sandig1 ve Askeri Fabrikalar Emekli
Yardim Sandig1 ve 1961 yilinda kurulan Ordu Yardimlagsma Kurumu kendi tiyelerine
bireysel konut kredisi ve ayrica kendi iiyelerinin kurmus oldugu konut kooperatiflerine
konut kredisi vererek konut sahibi olmalarini saglamislardir. Ordu Yardimlagma Kurumu
ayrica arsa satin alarak insa etmis oldugu konutlari, kendi iiyelerine satarak konut
tiretimine destek vermistir. Esnaf ve Sanatkarlar ve diger bagimsiz ¢alisanlarin sosyal
giivenlik kurumu olan Bag-Kur da kendi iiyelerine 1971 yilindan itibaren konut kredisi
destegi sunmustur. Bu uygulamalar 1984 yilinda yiiriirliige giren Toplu Konut Kanunu
nedeni ile sona ermis olup, krediler, Toplu Konut Fonu uygulamasi gergevesinde
verilmeye baslanmistir. 2006 Yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu, Bag-Kur ve Emekli

Sandiklar birlestirilerek Sosyal Giivenlik Kurumu ismi verilmistir. Devlet, 1960’11 yillar

55 SARISAKALOGLU, Gazi, Kamu Bankalarinin Yeniden Yapilandiriimasinin Kamu Bankalart Uzerindeki Etkisi,
2016, Corum, s.21
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itibaren konut tiretimini bir kamu hizmeti olarak gorerek, hazirlamis oldugu mesken

kanununda vatandaslarin, miilk ya da kiralik konut edinmelerine yer vermistir.

Beser yillik kalkinma planlar1 déneminde, 1979 ve 1983 yillar1 Dordiincii Bes
Yillik Kalkinma Plan1 komisyon raporunda konut ve altyapi toplumsal hizmetler olarak
kabul edilmis ve arsa ve konuta meta olarak bakilmasi nedeni ile sorunun ¢oziilmedigi
tespiti yapilmistir.>® 1923 ile 1950 yillar1 aras1 konut politikas1 ve finansmani ile ilgili
asagidaki yasal diizenlemeler yapilmistir. (1963 yilindan itibaren beser yillik kalkinma

planlari ile ilkeler benimsenmistir.)*’;

1923 yilinda ¢ikarilan ‘Miibadele, imar ve Iskdn Kanunu’ ana vatana gelecek
Tiirklerin konut ihtiyacinin saglanmasi hedeflemistir. Ilk 10 yil icinde 100 bin olmak
tizere 1945 yilina kadar yurda geri doniis yapanlar i¢in 132.150 konut iiretilmistir.

1925 tarihli ve 586 sayili Kanunla memurlarin konut sorununu ¢ozmek
hedeflenmistir. Buna gore, konut kooperatifleri kurmalar1 i¢in memurlara ayliklariin

yaris1 kadar avans verilmistir.

1928 tarihli ve 1352 sayili memur apartmanlari ve resmi binalarin yapimi i¢in
Maliye Bakanligi’n1 yetkili kilan; 1929 tarihli ve 1452 sayili ‘Memurlara Konut

Tazminati Odenmesi’ hakkindaki kanun yiiriirliige girmistir.

1926 tarihli ve 844 sayili kanunla 20 milyon TL sermayeli ‘Emlak ve Eytam

Bankas1’ Ankara’ya yonelik onceliklerle kurulmustur.
1937 yilindan itibaren, biitceye memur konutlari i¢in 6denek konulmustur.

1939 yilinda, ekonomik kosullar nedeniyle kira kontrolii gliindeme gelmistir.

Milli Koruma Kanunu ile konut kiralar1 1939 yilinda dondurulmus ve 1940 yilindaki bir

% COBAN, Aykut Namik, a.g.e. 2012, 5.88

5" MARKOG, flkim, Tiirkiye’de Cumhuriyet Déneminden Itibaren Uygulanan Konut Politikalar1 ve C6ziim Onerisi
Olarak kentsel Doniistim, Social Sciences Studies Journal, Vol:5, Issue:39, 2012, s.3599,
http://www.academia.edu/5862762/T%C3%BCrkiyede_Cumhuriyet D%C3%B6neminden_%C4%BO0tibaren_Uygul
anan_KOnut_Politikalar%C4%B1
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degisiklikle de kanuna kiracilarin haksiz olarak evden ¢ikarilmalarini 6nleyen hiikiimler

getirilmistir.

1944 tarihli ve 4626 sayili ‘Memur Meskenleri insa’ hakkindaki kanunla da

memur konutlar1 yapimi devletin gorevleri arasina girmistir.

1946 tarihli ve 4947 sayili kanun Konut finansmaninin kapsamini genisletmek
amactyla cikarilmistir. Bu kanunla Emlak ve Eytam Bankasi’min adi Emlak Kredi
Bankasi olarak degistirilmis ve sermayesi 100 milyon TL’ye yiikseltilmistir. Banka
ayrica, barinma i¢in konut yapan ve konut kredisi veren bir kuruma doniistiirilmiistiir.
Miilk konut yapacaklara %5’1 gecmeyen faizlerle ipotek karsiligi kredi verilmesi,
bankanin ve bagkalariin arazilere bina yaparak pesin ya da ipotek karsilig1 satmak, yap1
malzemesi ticareti yapmak ve bu amacla kurulmus ortakliklar1 desteklemek bankanin ana

gorevleri olarak belirlenmistir.

1953 tarihli ve 6084 sayili kanunla; 1955 yilindan itibaren 6nce konutlardan
baslamak iizere, 6 ay sonra da diger yerlerde kira denetiminin sona erecegi
Ongoriilmiistiir. Ancak bir miiddet sonra yine kira denetimine doniilerek, 1939 kira

bedellerine giiniin iktisadi kosullarina uygun ilaveler yapilmistir.

1947°den sonra, bina kiralar1 1953 diizeyinde dondurularak kiracilar

korunmuglardir.

1949 tarihli ve 5417 sayili ‘ihtiyarlik Sigortasi Kanunu’ ile is¢ilerin giderek artan

konut sorunlari ¢dzmek icin 1950°de uygulanmis ve 1957 kaldirilmas.*

1923-1950 yillar1 arasindaki donemde Emlak Kredi Bankasi ve Sosyal Sigortalar
Kurumu gibi kuruluslar, tasarruflarin konut {iiretiminde degerlendirilmesini temin

amaciyla konut kredisi saglamislardir.

Cumhuriyet doneminde sanayinin biiyiilk kentlerde toplanmasiyla birlikte,

sehirlerde kisilere saglanan is imkanlar1 artmistir. Sehir hayatinin ¢ekici faktorleri, kirsal

% SOYKAN, Siikrii, Tiirkiye'de Sosyal Sigortalarm Kurulusu ve Gelismesi, 2011, 5.79,
http://dergipark.org.tr/iusskd/issue/904/10170
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kesimin itici faktorleriyle birlesince; kirdan kente go¢ ¢ogu aile igin kaginilmaz hale
gelmistir. Ancak go¢ eden kisiler fabrikalarda ¢alisma umuduyla kdydeki tiim varliklarini
satmig olsalar dahi imkéanlar1 kent merkezinden bir konut sahibi olmaya el vermemistir.
Biiyiik kentlerde %80 dolayindaki niifus artigindan 6tiirli; konut agig1 ortaya ¢ikmis,

mevcut konut arzi, talep karsisinda oldukea yetersiz kalmistir.

1950-1963 yillari, kentlesme siirecinde, konut ihtiyacin1 yasal yollardan
karsilayamayan kisiler kentin ¢eper alanlarinda yasal olmayan yollarla kendi konutlarini
bireysel imkanlariyla liretme yoluna gitmislerdir. ‘Gecekondu’ kavrami bu siirecin sonug

tiriiniidiir.>®

Bu donemde konut iiretimin tesvik etmek i¢in 10 y1l boyunca yeni binalar konut

vergisinde muaf tutulmus ve bireysel krediler konut edinimi 6zendirilmistir.

1956 tarih 5656 sayili yasa ile 1580 sayili yasa ile degisiklik yapilarak

belediyeye konut yapma yetkisi verilmistir.

1961 Anayasa’nin 49. maddesinde yoksul ve diisiik gelirli ailelere saglik
kosullara uygun konut gereksinimlerinin saglanmasi i¢in devletin sosyal devlet anlayist

dogrultusunda gerekli 6nlemlerin alinmasi yiikiimliiligi getirilmistir.

1960 Yilinda Devlet Planlama Teskilati’nin kurulmas ile birlikte ongoriilen
kalkinma planlar1 1s18inda bir konut politikas1 stirdiiriilmiistiir. 1963-2013 yillar1 arasi
5’er yillik 9 kalkinma plani yapilmis ve bu planlamaya gore konut gelistirme politikalari

uygulanmgtir.5
1-Birinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1963-1967 Dénemi)

1963 yilinda konut yatirnmi %22 ‘den %20 distiriilmiistiir. Liiks konut
yapiminin azaltilmasi sosyal konut yapiminin artirtlmasina hedeflenmistir. Diistik kiralt

halk konutlar tiretilerek, dar gelirli ailelere zorlayici etkisi azaltilmas1 ongoriilmiistiir.

% CAKIR, Sabri, a.g.e, 2011, 5.209-222
8 TUZUNKAN, Demet, Tiirkiye'de Uygulanan Bes Yillik Kalkinma Planlarinin istihdam Politikalari
Agisinda Degerlendirilmesi, B. U. Sosyal Bilimler Dergisi, Cilt 8, Say1 2, 2015,
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Gecekondular igin 775 sayili 6zel bir kanun ¢ikarilarak, yenilerinin yapiminin dnlenmesi

ve mevcut olanlarin 1slah1 amaglanmustir.5*
2-ikinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1968-1972 Donemi)

Ikinci bes yillik kalkinma plan déneminde de birinci bes yillik kalkinma
planinda oldugu gibi konut yatirimlarinin toplam yatirim payi i¢indeki orani arttirtlmadan
miimkiin oldugunca ¢ok sayida konut iiretimi hedeflenmistir. Liiks konut yapiminin
sinirlandirilmasi ve ekonomik konut {iretiminin hizlandirilmasi amaglanmustir. Birinci ve
ikinci plan doneminde 6nemli olan bir diger konu; konut yatirimlarinin gogunlugunun
devlet tarafindan degil, 6zel sektor tarafindan gerceklestirilmesinin hedeflenmis

oldugudur.
3-Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1973-1977Dénemi)

1973-1979 yillarmin planlandigi Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani’nda, konut
yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki payr arttirilmadan, {istiinliik daha ¢ok 6zel
sektore birakilmistir. Bu planin ‘Sorunlar’ baglig1 altinda bu doneme kadar konut sayimi
yapilmamis olmasindan o6tiirli; konutlarin kalitesi, yapit malzemesi, yas1 ve sagliga
uygunluk durumunun bilinmedigi belirtilmistir. Bu plan doneminde insaat malzemesi
fiyatlarinda hizla artis goriilmistiir. Demografik tahminlerden yapilan kestirimler
sonucu, 1973-1977 doneminde ortaya c¢ikacak konut ihtiyacinin 1.074.000 oldugu
Ongoriilmiistiir. Planda diisiik gelir gruplarn igin, sosyal nitelikli konut yapiminin
0zendirilmesi, 6zel girisimciligin desteklenmesi konularina yer verilmistir. Bu plan
doéneminde ‘Kamu Konut Kredilerini Diizenleme ve Koordinasyon Kurulu’ kurulmustur.

Ayni donemde Bag-Kur tarafindan konut kredisi verilmeye baslanmustir.
4-Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983 Donemi)

Bu plan doneminde, arsa iiretimine Oncelik verilmistir. Toplumun konut

ihtiyacini karsilayabilmek ve diisiik fiyatl, nitelikli konutlara kavusmasini saglayabilmek

81 KELES, Rusen, A.U. Dergileri, Birinci ve Tkinci Bes Yillik Kalkinma Planlarinda, Konu Politikas1, Vol
23, Ankara, 1968, http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/42/418/4615.pdf
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adina yasal ve kurumsal diizenlemelerin gergeklestirilmesi amaglanmigtir. Sosyal
Giivenlik Kurumlar1 ve kamu yardimlasma fonlarinin artirilmasi ve Emekli sandiginin
konut iiretiminde bulunmas1, Imar ve gecekondu yasasinin yeniden diizenlenerek, yalniz
belediye sinirlart iginde degil, tiim iilke dl¢ceginde uygulanacak ve 6zellikle kamu arazileri

tizerinde yapilan kagak yapilar hakkinda kesin kararlar alinacaktir.
5-1980-2002 Liberal Dénem;

Piyasalarinda serbest faiz sistemine etkin olmasinin ardindan, 1980 yilinda,
Bakanlar Kurulu, konutsuz olan yurttaglarina konut sahibi yapma amaciyla ‘Milli Konut
Politikas1’ belirlemistir. Bu amagla ¢ikarilan Toplu Konut Yasasi, ‘Kamu Konut
Fonu’nun olugsmasini ve bu fona 1 Mart 1982 tarihinden itibaren her y1l gider biitcesinden
%S5 pay ayrilmasii éngdrmektedir. Cikarilan bu yasa, konut ve dolayisiyla Ingaat sektérii
icin bir doniim noktast olsa da uygulamasi zaman almistir. 1982 Anayasasi 57.
Maddesinde, “Devlet, sehirlerin 6zeliklerini ve ¢evre sartlarin1 gozetleyen bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacin1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler’®? denilmis olup, éncelik yoksul ve dar gelirli ailelere verildigi

anlasilmaktadir.

1983 se¢imleri sonrasinda kurulan hiikiimetin biiylik 6l¢ekli kent icerisinde
diizenli kent parcalarini gerektiren toplu konut politikasini benimsedigi ayrica konut

kooperatiflerine kredi destegi sagladigi gortilmiistiir.
Bu donemde gergeklestirilen yasal diizenlemeler sunlardir:

02.03.1984 tarihli ve 2985 kanun ile Toplu Konut Yasasi kabul edilmistir. Bu
kanun ile konut kredisi veren kurum ve kuruluslar1 biinyesine alan ve genel biitceden
bagimsiz olan Toplu Konut Fonu kurulmustur. Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda,
Toplu Konut Fonu’ndan arsa ve altyapi i¢in ayrilacak pay ile yeni yerlesme alanlarinin
acilmasi, bu alanlarda kredili arsa tahsisi yapilmasi i¢in 6nlemler alinmasi amacglanmustir.

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin tamami 1993 yilinda genel biitceye aktarilmis,

62 Turkiye Buyiik Millet Meclisi, Anayasa, 18.08.2019,
https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa_2011.pdf
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20.06.2001 tarihli ve 4684 sayil1 Kanun ile Toplu Konut Fonu yiiriirliikkten kaldirilmastir.

Toplu Konut idaresi tarafindan, 1984-2003arasindakredi agilan konut sayisi
1.048.310’dur

Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 1984 yilinda Kamu iktisadi Devlet Tesekkiiliine
dontstiirilmiistiir. 1988 yilinda da, Bakanlar Kurulu Kararnamesi’yle Anadolu Bankast
ile birlestirilmis ve adi Emlak Bankasi olmustur. Bu uygulamayla uluslararasi rekabete

acik bir yapilanma i¢ine girerek, ucuz sosyal konut iiretiminden uzaklagsmaistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan 1992 yilinda varliga dayali menkul
kiymetler ile ilgili ¢ikarilan teblig ve 22.07.1995 tarihli ve 22351 sayili, Resmi Gazete’de
yayimlanan teblig ile gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulusu ve isleyisi ile ilgili

temeller atilmustir.

1995°de yaymmlanan Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri
Yonetmeligi uyarinca yapr tasarruf hesabir ile bireysel tasarruflarin tesvik

edilmesi getirilmistir.
6-Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989);

Bu dénemde konut tiretiminde dngoriilen artisin ger¢eklesmesinin sebebi, konut
yatirimlarina yonelene tasarruf sahiplerinin artmasi ve Toplu Konut Fonu Kredilerinin

onemi vurgulanarak on plana gikarilmistir.%
Besinci Plan Donemi’nde benimsenen ilke ve politikalardan bazilar1 sunlardir;

Ihtiyag sahipleri bankalar sistemi aracilifiyla tasarrufa yonlendirilecek,

ithtiyaglara uygun bireysel kredilendirme sartlar1 gelistirilecektir.

83 Tiirkiye Cumhuriyet Cumhurbagskanlig, Strateji ve Biitge Baskanligi, Devlet Planlama Miistesarlig1, Besinci Bes
Yillik Kalkina Plani, Yayin No DPT 1974, 18.08.2019, http://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2018/11/Be%C5%9Finci-Be%C5%9F-Y%C4%B111%C4%B1k-Kalk%C4%B1nma-Plan%C4%B1-
1985-1989.pdf
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Toplu Konut Fonu; banka sistemi yoluyla konut i¢in ayrilan kaynaklarin
desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar bakimindan alicilar i¢in makul

diizeylerde tutulmasini temin edecek tarzda kullanilacaktir.

Konut talebi, bu doneme kadar genellikle tist gelir grubuna ait ailelerden gelmis
ve bu sebeple liiks konut liretimi artmustir. Tiirk ailesinin temel ihtiyaglarina uygun daha

ekonomik konut tiplerinin gelistirilmesi hedeflenmistir.

Kamu kaynaklarinin planlama, altyap1 gétiirme ve arsa temininde kullanilmasi

saglanacaktir.

Yeni toplu konut projelerinde altyapi, iistyapt ve cevre diizenlemesinde

biitiinliik, uyum ve tasarruf saglama ilkeleri gozetilecektir.

Toplu konut alanlarinin egitim, giivenlik gibi sosyal altyapilarinin teknik altyap1

ve listyap1 insaatlariyla birlikte bitirilmesine 6nem verilecektir.

Imar ve gecekondu mevzuatina aykiri yapilara uygulanacak islemleri
diizenleyen 2981 sayili kanuna gore mevcut ruhsatsiz yapilara gecekondulara altyapi

gotiiriilmesine ve bunlarin 1slahina 6ncelik verilecektir.

Afet bolgelerindeki kdy konutlarinin 1slahina yonelik egitim, uygulama ve tesvik
faaliyetleri hizlandirilacak. K&y yasam tarzina uygun ve gelismelere agik, kdy konutu

tipleri gelistirilecektir.

Kamu ingaatlarinda maliyet azaltic1 uygulamalar gelistirilerek, ‘Kamu Lojman

Plant’ ingaatlar1 on yil iginde tamamlanacaktir.

Toplu Konut Fonu’nda arsa ve altyapr icin ayrilacak pay ile yeni yerlesme
alanlarinin ac¢ilmasi, bu alanlarda kredi arsa tahsisi yapilmasi, ruhsatsiz konut insaatini

ruhsatli hale ¢evirebilmek icin tedbirler alinacaktir.

Besinci Plan Donemi’nde Memur ve isciler ile bunlarin emeklilerine konut

edindirme yardimi yapilmasi hakkinda, 1 Ocak 1987 tarihli 3320 sayili kanun yiiriirliige
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girmistir.% Bu déonemde gecekondu sorununa ¢oziim getirmek amaciyla ‘Tapu Tahsis

Belgesi’ saglanmustir.
7-Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994 Dénemi);

Planin dordiincii boliimiinde yer alan ‘sosyal hedef, ilke ve politikalar’ baslig
altindaki ‘cevre ve yerlesme’ alt basliginda konut konusuna yer verilmistir. Planda

kentsel hane halki biiytikliigiindeki kiigiilme egiliminin devam edecegi dngorillmustiir.
Altinc1 Plan Dénemi’nde benimsenen ilke ve politikalardan bazilar1 sunlardir:

- Konut piyasasina yonelik cesitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi i¢in
gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

- Alt gelir gruplart hedef alinarak sosyal konutlara onem verilmesi, konut
biiyiikliigiiniin kiictiltiilmesi gereklidir.

- Belediyelerce diisiik gelir gruplari i¢in kiralik ve miilk konut iiretimini saglayacak
gerekli diizenlemeler yapilmalidir.

- Konut fonu kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki pay1 yiikseltilecektir.

- Belediyelerin belli alanlar1 konut arsasi olarak belirterek altyapi gotiiriilecektir.

- Gecekondulagsmay1 6nlemek amaciyla ‘Kendi Evini Yapana Yardim’ programi
icinde konut projeleri hazirlanacaktir.

- Yap1 bileseni eleman1 ve malzemesi ile ilgili standartlarin gelistirilmesi ve ilgili
arastirmalarin desteklenmesi gereklidir.

- Tiirkiye sartlarina uygun konut insa teknolojilerinin belirlenmesi ile ilgili gerekli
calismalarin yapilmasi hedeflenmektedir.

- Konut ingaatlarinin c¢esitli asamalarinda kaliteli iiretim yapabilmek amaciyla
vasifli eleman yetistirilmesi i¢in yaygin egitim imkanlar gelistirilecektir.

- Kamu lojman yatirinmlarinin kalkinmada oncelikli yoreler ile konut sikintisi

cekilen kiiciik yerlesmelerde siirdiiriilmesi ongoriilmiistiir.

64 Erdem, Faruk, Calisanin KEY'mi1 Eksik Odemeyin, Mn Yazilim Medya Reklam A.S. 18.08.2019,
https://www.memurlar.net/haber/76326/calisanin-key-ini-eksik-odemeyin.html
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8-Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1996-2000D6nemi);

Bu plan doneminde konut iiretiminin hizlandirilacagi yerler olarak Dogu
Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bolgeleri 6ncelikli olarak ele alinirken bu bolgelerde

konut ihtiyacinin giderilmesi hedeflenmistir.®®
Bu donemde belirlenen ilkeler sunlardir;

- Hizli sehirlesme ve artan niifusun konut talebinin karsilanabilmesi i¢in konut
iretimi ve sahipligi tesvik edilirken, kamuya yiik getirmeyecek finansman
modelleri gelistirilecektir.

- Gecekondu yasalar giiniin sartlarina uygun hale getirilecektir.

- Konut teknolojisi ile ilgili gelismeler desteklenerek yayginlagtirilacaktir.

- Afete iliskin yasalar giiniin sartlarina uygun yeniden diizenlenecektir.

- % 92’si deprem bolgesi olan iilkemizde dogal afetlerin Onlenebilmesi ve
zararlarin azaltilabilmesi yoniinde calismalar yapilip, gerekli onlemler alinacaktir.

- Konut Bilgi Bankasi’nin kurulacaktir.

Yedinci bes yillik kalkinma planinda bir takim hukuki ve kurumsal

diizenlemeler yapilmasi iizerinde durulmustur. Bunlar su sekilde 6zetlenebilir:

- 3194 sayili imar Kanunu’nun yeniden diizenlenmesine ihtiya¢ oldugu,

- 1580 sayili Belediye Kanunu’nun giiniin ihtiyaclarina gore dilizenlenmesi
gerektigi,

- 775 sayili Gecekondu Kanunu’nda gerekli degisiklikler yapilmas: gerektigi,

- Topraga dayal bilgilerin daha saglikli sekilde toplanabilmesi ve bu bilgilerin
kullanima sunulabilmesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
biinyesinde Tapu ve Kadastro Sistemi kurulacagi,

- Ayrica metropollerle ilgili birtakim diizenlemelere de yer verilecegidir.

8 Tiirkiye Cumhuriyet Cumhurbaskanlig1, Strateji ve Biitge Bagkanligi, Devlet Planlama Miistesarlig,
Yedinci Bes Yillik Kalkina Plani, 18.08.2019, http://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2018/11/Yedinci-Be%C5%9F-Y %C4%B111%C4%B1k-Kalk%C4%B1nma-
Plan%C4%B1-1996-20009%E2%80%8B.pdf
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9-Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2001-2005 Donemi);

Bu plan donemi kapsaminda, 1999 Marmara Depremi’nin  ardindan ~ 6nem
kazanan afet konusu planin vurguladigi noktalardandir. Bu

plan déneminde de konut agi1g1 devam etmektedir.%®

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Doénemi’nde hukuki ve kurumsal

diizenlemeler konusunda da birtakim yenilikler diisliniilmiistiir. Bunlar:

Konut kredisi verebilecek kurumlarin olusturacagi ve bankalarin sahip

oldugu sistemin bu amagla yeniden diizenlenmesi,

3193 sayili imar Kanunu’nun gecekondu yapilasmay1 caydiracak ve Onleyici

tedbirlerin alinmasinda daha da etkin kilacak yeni diizenlemelerin yapilmasi,

Imar planlama ve uygulamasinda sorumluluk, denetim kriter ve siireglerinin

Avrupa Birligi Standartlar1 ile uyumlu hale getirilecegi seklindedir.

Belediye yasasina ekleme yapilarak, Belediyelerin gorev alanlari icerisinde

Kentsel Doniisiimiin tanimlanmasi (5216 ve 5393 nolu Belediyeler kanunu).
10-Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2007-2013 Donemi);

Dokuzuncu Kalkinma Planr’nin ‘Plan Oncesi Donemde Tiirkiye’de Ekonomik
ve Sosyal Gelismeler’ ana bashigi altinda, Gayr1 Safi Yurt i¢i Hasila’nin igerisinde
hizmetler sektoriinlin biliylime oraninin, ekonomi genelindeki biliyiime {izerinde
seyrettigi belirtilmistir. Sekizinci Bes Yillik Plan Dénemi’nde, ingaat sektoriiniin toplam
hizmetler i¢indeki pay1 2002 yilinda diiserek % 6,5, 2005 yilinda yiikselerek % 6,8

olmustur.

Diinya toplam Gayri Safi Yurt Hasilasi’nda temel sektorlerin etkisine

bakildiginda, hizmetler alaninda faaliyet gosteren sektoriin %70 ile 6nde oldugu

8 Tiirkiye Cumhuriyet Cumhurbaskanhgi, Strateji ve Biitce Baskanligl, Devlet Planlama Miistesarligl,
Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani 2004 Yili Programi Destek Calismalari, Ekonomik ve Sosyal
Sektorlerdeki Gelismeler, 18.08.2019
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goriildiigii tespit edilmektedir. Sanayi sektoriinde % 27 ve Imalat sektoriinde % 16

bliylime gerceklesmistir.

Tiirkiye’nin 1990-2000 yillarinda ki ekonomik biiyiime oran1 yillik % 3,9, 2000-
2012 yillarinda % 4,6 olarak gerceklesmis. Bu tespitlere bakildiginda gayri safi yurt igi

hasila, son on yil hizmet sektoriinde artig, imalat ve sanayi sektoriinde diisiis gostermistir.

2014 y1il1 OECD verilerine gore 2012 yilinda katma deger agisindan en fazla yer
alan iilkeler, Sili, ispanya, Endonezya, Slovak Cumhuriyeti, goriilmektedir. 2010 yilinda
Endonezya % 5,5 olan insaat sektorii faaliyetleri katma deger orani, 2012 yilinda %10,3’e
yiikselmistir. Avrupa Birligine tiye 28 {ilkenin 2010 yilinda % 6, 2012 yilinda % 5,9
gerceklesmistir. Tirkiye de aynmi donemlerde diisiis gostermis ve % 5,4’ten % 4,9
diismiistiir. Ulkemizin insaat sanayi katma degerinin toplaminin, katma deger icindeki
payi, Avrupa Birligi 28 iilkenin ve Avrupa alan1 ortalamasinin gerisinde

oldugu goriilmektedir.®’

Dokuzuncu kalkinma planinin yedinci maddesinde belirtilen, ‘temel amaclar’

ana baslig1 altindaki konuta iliskin olarak degerlendirilebilecek hedefler;

Insaat sektorii hizmetlerinde, Miihendislik -Mimarlik Teknik Miisavirlik ve

Miiteahhitlik hizmetleri sektoriinde yeni teknolojilerin kullanilmasi,

Finansman giicli ve modellerin arttirma ve ¢esitlendirilmesine iligkin, nitelikli

bir sekilde mesleki ve teknik egitim verilmesi, Mesleki uzmanligin belgelendirilmesi,

Teknik hizmetlerde, licrette denge, sorumluluk yetkisi ¢er¢evesinde kurulmasi,
kalitenin daha iyi olmasi i¢in biling olusturma ve yap1 malzemesi liretiminde kalitenin

artirilmasi,

Kamu alimlarinda etkinligin arttirilmast hedeflenmistir.

67 CELIK, Neslihan, insaat Sanayi ve Konut Piyasasi Genel Gériinimiine iliskin Temel Gostergeler, 2014,
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1.5 AVRUPA VE AMERIKA’DA KONUT FINANSMANININ
TARIHSEL GELISIiMi

Avrupa Birligi tlkelerinde ve oOzelikle Amerika’da uygulanan en etkin
finansman yontemi “mortgage” olarak ifade edilen, uzun vadeli konut edindirme

finansman sistemidir.

Mortgage finansman sistemini uygulamada diinyada var olan iki yontem vardir.
[lki Amerika modeli olan ipotege dayali menkul kiymetlerle konut finansmanin
saglandigi modeldir. ikinci yontem genelde Avrupa’da ve ozelikle Danimarka ve
Almanya’da uygulanan ipotek bankalari modelidir. Mortgage’nin en genis anlamda
uygulandigi tilke Amerika Birlesik Devletleri olup, iilkemizde sadece tiiketiciler sisteme

dahil edildigi i¢in daha dar kapsamli gerceklesmektedir.

Mortgage sistemini destekleyen olumlu elestiriler oldugu gibi olumsuz yonde
yapilan elestirilerde vardir. Mortgage sistemi Tiirkiye’de Tiirk Dil Kurumu tarafindan
“tutsat” olarak ifade edilmis ise de bu konuda yapilan 5582 sayili yasa ile “konut

finansman sistemi” olarak tanimlanmaistir.

Bu calismamizda 5582 sayili yasada belirtildigi gibi Tiirkiye’deki uygulamalar
“konut finansman sistemi olarak ifade edilecek, yabanci hukukta uygulanan sistem i¢in
ise “mortgage” ismi kullanilacaktir.®® Tiirkiye de diizenlenen konut finansman sistemini
anlayabilmek i¢in bu sistemin temelini olusturan mortgage sistemi ile ilgili agiklamalar
yapmamamiz zorunluluk arz etmektedir. Mortgage, Diinya ilk yillarda Amerika ve
Avrupa iilkelerinde terim olarak “6lii yatirim” veya “6lii rehin” anlamina gelmektedir.
Gilinltimiizde ise i¢inde, kredi, teminat veya finansman boyutunun oldugu iliskileri ifade
eder. Avrupa ve Amerika’da uygulanan mortgage tam olarak uyusmamaktadir.
Amerika’da teminat olarak verilen taginmazin miilkiyeti ya yediemine ya da alacakliya
sartll olarak devredilip, borcun tamami 6dendiginde miilkiyet bor¢luya devrediliyor.

Mortgage sistemi kurulan bor¢lu, borcunu 6demegi taktirde rehinli taginmaza sahip

8 AYDOGDU, Murat, Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sézlesmeleri, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 9, Say1: 1, 2007, s. 1-52
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olacag sartlar gegersiz olup ve ipotekli tasinmazin satis siireci baglar. Fakat, sozlesmede
alacakliya bu hak taninmis ise mahkeme dis1 ac¢ik artirma ile satisa yetkili oldugu kabul
edilir. Mortgage sisteminde alacaklar teminat altina alinarak ve menkul kiymete
baglanarak, alacaklilar tarafindan ikincil piyasaya ihrag edilir. Mortgage kredileri bir
havuzda toplanip bu krediler ile ilgili menkul kiymet sertifikalar1 yatirimeilara satilir.
Yatirimcilar bu sertifikalarin kar paylarinda yararlanmaktadir. Menkul kiymet sertifikasi
thra¢ eden alacaklilar ise tekrar konut finansmaninda kullanmak {izere likidite elde

ederler.%®

Avrupa ve Amerika’da konut finansman kredisi konusunda uzman birlikler

kurulmustur.

Konut finansmanindan uzman kurumlar Ipotek Bankalar1 oldugu gibi, temelde
bu konuda uzman olan yap1 birlikleri ve tasarruf kredi kurumlarinin daha c¢ok bu
niteliginin oldugu goriilmektedir. Bu kategoride konut finansman kurumlar1 Amerika ve
Ingiltere’de 6nemli bir yere sahiptirler. Yap birlikleri el birligi ile kendi iiyelerine ikamet
amagch konut kredisi tahsis edebilen kurumlardir. Amerika’da birincil ipotek piyasasinda

geleneksel aracilar, uzman konut finansman kurumlaridir.

Konut finansmaninda uzman kurumlar mahalli olarak ailelerde tasarruf
toplayarak yine ayni mahal de konut finansmani kredisi olarak dagitirlar. Bu kurumlar
toplamis oldugu mahalli tasarruflar, sunulan mahalli kredilerden fazla olmasi durumunda

hiikiimet ve sirket bor¢lanma belgelerine yatirim yapabilmektedirler.

Ayrica bu konut finansmani kurumlar satin aldiklar1 ipoteklerden havuzlar
olusturmakta ve bu havuzdaki taginmazlara dayanarak ipotege dayali menkul kiymet

ihra¢ etmektedir.

Amerika, Kanada, Gliney Afrika, Avustralya gibi ve Anglosakson milletler ve
Ingiliz milletler toplulugunda Uzman konut finansman1 kurumlari, konut finansmanina

etkili olmustur. Yapa birlikleri Ingiltere’de1775 yilinda ve Amerika’da e ise 1831 yilinda

89AYDOGDU, Murat, Konut Finansman Sistemi, Sistemin Tiiketici Hukukuna Etkileri ve Sistemde Yer Alan
Menkul Kiymetler, Ankara, 2010, 5.3, 4, 5
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faaliyete gecmistir. Biitiin Ingiliz somiirgeleri 1850°1i yillarina kadar gelistirdikleri sistem

daha sonra 1924 yilinda Almanya’da basaril1 bir bi¢imde faaliyete gegirilmistir.

Yapi birligi tiyeleri ortaklasa konut yapmaya diizenli olarak katki paylarini 6der
ve son kisi konut sahibi olana kadar devam eder. Insa edilen konutlar kura ¢ekimi ile
dagitilir. Bu birliklerde kalan fon dagitilir. Bu uygulamada Avustralya diinyanin en 6nde
gelen oran ile konut sahipligi bakimindan 6nemli bir rol oynamistir. Daha sonra ki

stireglerde bu birliklerin azaldigi ve 1980’li yillarindan itibaren banka doniismiislerdir.
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2. KONUT YENILEME UYGULAMALARI FINANSMAN
KAYNAKLARI KURUMSAL DAYANAKLARI VE ORNEK
UYGULAMALAR

2.1 KONUT FINANSMANI KAYNAKLARI

Genel olarak konut finansmanina fon saglayan kaynaklari iki baslik altinda

toplayabiliriz;

1- Kurumsal Olmayan Konut Finansmani Kaynaklar1 (Hane Halki, Oz

Finansman veya Dogrudan Finansman, S6zlesme Sistemi),

2- Kurumsal Olan Konut Finansman Kaynaklari,
1- Ozel Kurumsal Konut Finansman1 Kaynaklar1 (Sirketler),
2- Uluslararas1 Sektor Kurumsal Kaynaklar (Birlesmis Milletler,

Diinya Bankasi, Uluslararast Finansman Kurumu.),

3- Kamu Kesimi Kurumsal Konut Finansman Kaynaklari,

2.1.1. Kurumsal Olmayan Konut Finansman1 Kaynaklar

Kurumsal olmayan finans kaynaklarini iki sekilde inceleyebiliriz™;
1- Oz Finansman veya Dogrudan Finansman, 2- S6zlesme Sistemidir.
2.1.1.1. Oz Finansman veya Dogrudan Finansman

Konut finansmani bi¢cimsel olarak gelismemis ekonomilerde, dogrudan veya 6z
finansman ile yapilabilmektedir. Uzun yillar yapilan tasarruflar ile yapi/konut projeleri
gerceklestirilmektedir. Dogrudan veya 6z finansman ile gelistirilen konut imalat
asamalar1 Oncelik ile bir arsa bulunur, barinma i¢in bir yap1 insa edilir. Tasarruf
birikimleri dikkate alindiginda iilkelerin dnemli boliimii tasinmaz ihtiyaglarini nakit ile

finanse etmektedirler.

0 COSKUN, Yener, Tiirkiye’de Konut Finansmani: Sorunlar ve Cziim Onerileri, Tiirkiye Bankalar Birligi, Istanbul,
2015, syf.116, https://www.tbb.org.tr/Content/Upload/Dokuman/6253/Konut_Finansmani-310.pdf
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Oz finansman veya dogrudan finansman ydntemi, bireyler arasinda gerceklesen
ve bigimsel olmayan bir islem niteligindedir. Dogrudan finansman yontemi Brezilya’da
consorcios gibi, akraba, arkadas, odiing kuliipler, kiiclik tasarruflar veya Kore’de ki
chonsei sisteminde oldugu gibi, konut kooperatifleri veya toprak sahipleri tarafindan

saglanabilmektedir.

Informel konut sistemi olarak da tanimlanan dogrudan konut sistemi, hane halki
icin saglikli konutlarda yasamanin tek alternatif konut finansman sistemi olarak
goziikmekte olup, maliyetli bir sistemdir. Maliyetli olmasinin baslica nedenler, ddiing
para veren ve para alan taraflarin farkli kosullari bulunmasi ve 6diing para verebilen fon

arzinin sinirli olmasi maliyet riskine etkisini artirmaktadir.

Dogrudan finansman yontemi bagimli sehirler finanse edildigi kadari ile
sekillenmektedir. Bu nedenle sehirlerde olusan konutlar 6z yapim konutlar veya o anda
ki toplumsal kabul goren tasarimi icerdigi i¢in sefalet yuvalar1 veya ¢okiintii yuvalari
onemli boyutlara ulagsmaktadir. Kalkinmakta olan iilkelerde ise konut yatirimlar1 %70
gelistirilen bina seklinde yapilmakta olup dolayisiyla 6z finansman haricinde dis

finansmanda elde etmektedir.

Informel veya bicimsel olmayan konut finansman yontemi ile Meksika’da
bireylerin kendilerine yapmis oldugu konutlar, toplam yapilan konutlarin %50’sine
tekabiil etmektedir.”* Hindistan da 6z finansman veya dogrudan finansman saglayan
informel konut saglayicilari, finansal 6z yardim kuruluslari, ticari 6diing para verenler
veya kisisel Odiing finansmanmi saglayanlar olarak smiflandigr gorilmiistiir. Bu
uygulamalarda bireysel 0diing verme islemlerinde karsilikli giiven iliskisi igerisinde
akraba, arkadas veya komgulardan yardim alinmaktadir. Ticari 6diing verme islemlerinde

ticari esaslar gergevesinde kredi verilmek ile birlikte bi¢imsel finans kurumlarinda

L COSKUN, Yener, Tiirkiye’deki Kurumsal Konut Finansman Sisteminin Analizi, Ankara, 2013,
syf.135, 18.08.21009,

https://www.researchgate.net/profile/Yener_Coskun/publication/316459564 Coskun_Y_2013_Analysis_
of the_Institutional_Housing_Finance_System_in_Turkey Turkiye'deki_Kurumsal_Konut_Finansman_
Sisteminin_Analizi_PhD_Thesis_Graduate_School_of Natural_and_Applied_Sciences_Ankara_/links/5
8ff4¢c920f7e9bcf65452869/Coskun-Y-2013-Analysis-of-the-Institutional-Housing-Finance-System-in-
Turkey-Tuerkiyedeki-Kurumsal-Konut-Finansman-Sisteminin-Analizi-PhD-Thesis-Graduate-School-of-
Natural-and-Applied-Sciences-Ankara.pdf
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kullanilan kredilere yiiksek faiz uygulanmaktadir. Odiing finansman saglayan kuruluslar,
finans sirketleri, chit fonlar1 igeren sistemler yar1 bigimsel (yar1 formel) olarak ifade
edilmektedir. Bu sekilde kredi verenler teminat talep etmekte olup, herhangi bir maddi
varlig1, vermis oldugu kredi karsilig1 kisisel teminat olarak borg alandan talep etmektedir.
Hindistan Merkez Bankasi tarafinda yetki verilmis yar1 bigimsel (yar1 formel) nitelikte
finansal 6z yardim kuruluslari, uygulamada kisilerin yatirmis oldugu tasarruflar1 karsilig
kredi vermektedir. Bu tiir 6z finans kuruluslar1 arasinda yer alan Lisansli Chit Fonlari,
geliri daha yiiksek olan kesimlere diger yar1 bigimsel finans kuruluslarina gére daha
diisiik faiz ile kredi vermektedir. 1993 yilinda Banglades’te yapilan bir ankette, konut
sahipliginde saglanan finansmanin, 1/3’nii hane halkinda, geri kalanin bir boliimii akraba
ve arkadaslarda ve diger eksik kalan boliimii arazi satislarinda elde edilen finansmandan

saglandig1 goriilmiistiir.
2.1.1.2. Sozlesme Sistemi

S6zlesme finansman sistemi uzun yillardir ¢ok basarili bir sekilde Almanya,

Fransa ve Avustralya’da diger finansman yontemine gore basar1 ile uygulanmaktadir.

Sozlesme finansman sistemi, bu alanda uzmanlasmis bir kurumun konut satin
almak isteyen potansiyel alicilardan oncelikle diisiik faiz ile ve s6zlesme karsilig1 fon
toplamaktadir. Daha sonra toplamis oldugu bu fonlar1 yine piyasa faizi altinda konut satin
alma sirast gelen alicilarina konut kredisi olarak vermektedir. Boylece konut almak
isteyenler piyasada var olan faizin altina konut kredisi elde etmektedir. Bu finansman

sisteminde vergi indirim ve faiz indirimi konusunda ayrica devlet destegi saglanir.”

2.1.2. Kurumsal Olan Konut Finansman Kaynaklar

Konut {iretiminde veya Ozelikle makro diizeyde konut yenileme
uygulamalarinda, kurumsal finansmanin gelismesi, bigimsel (formel) konut finansman

sistemlerinin de gelismesine katki sunmaktadir. Kurumsal olarak konut edinimi veya

72 CETIN, Ali Clineyt, a.g.e, Isparta, 2002, 5.33
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tiretiminde sunulan tesvikler, bu piyasa uygulamalarinda biri olan ipotekli konut

finansman sistemine de ayrica sosyal bir nitelik kazandirabilmektedir.

Konut ediniminde bigimsel finansman sekillerinin gelismesi ve artarak yaygin
olmasi, hukuka uygun bir sekilde kayitli hale gelmesi sistemsel olarak konut sorunun
¢oziilmesine ¢ok Onemli katkilar saglamayabilmektedir. Gelisen bu sistem finans
sektorleri ile konut sektorii arsinda etkilesimi daha gelistirerek, finansal sistemin ve
araglarinin gelismesine ayni zamanda biiylime ve kalkinma siireglerine katki

saglamaktadir.
2.1.2.1. Ozel Konut Finansmam Kurumsal Kaynaklar

Kamu otoriteleri tarafinda, hukuki veya yasal temellere dayali kurumsal yapisi

olusturulan, kurumsal sektérlerin, saglamis oldugu konut finansman sistemidir.”

Konut finansmani alaninda uzman olan bu kurumlar, devlet veya 6zel sektor
tarafinda kurulmaktadir. Gelisen iilkelerde hiikiimetler konut piyasalarinda dogrudan

degil dolayl olarak miidahale ederler.

Devlet tarafindan kurulan konut finansman kurumlar1 konut bankalar1 olup, 6zel
sektor tarafindan kurulan konut finansman kurumlari ise ipotek bankalari, sigorta

bankalar1 ve tasarruf bankalaridir.”

Bu sekilde olusan konut finansmani1 kurumlarmin faaliyetleri incelemeye tabi
oldugu gibi kamuya da aciklanmaktadir. Ozel kurumsal kaynaklar farkl1 isimler altinda
tanimlanmis olup, bunlar, konut birlikleri, ticari bankalar, tasarruf ve konut birlikleri,

konut ve ipotek bankalari ve konut gelistirme yatirim fonlar1 olarak adlandirilmistir.

8Say1lgan, Giiven, Menkul Kiymetlestirme, Ankara Universitesi Acik Ders, 18.08.2109, 5.7
https://acikders.ankara.edu.tr/pluginfile.php/62574/mod_resource/content/0/mk%205%20konut_finansman%C4%B.1.
pdf

"4Bahgesehir Hukuk Biirosu, Konut Finansman Sistemi (mortgage)i, 18.08.2019, https://bahcesehirhukuk.com/konut-
finansman-sistemi-mortgage/
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Kurumsal konut finansman kaynaklar1 sistematik olarak asagidaki iki sekilde

siralanabilir 7°:
1-Uzman Konut Finansman Kurumlari:

Uzman Konut Finansman Kurumlar1 devlet veya 6zel sektor tarafinda kurulan

ve asagida agiklanan iki farkli sekilde ortaya ¢ikmaktadir.
a. Kamu tarafindan Kurulan Konut Bankalar1 ve Sirketler;

Kamu tarafinda kurulan bankalar ve sirketler, hiikiimetler tarafindan konulan
vergi ve direk tahsis edilen fonlardan finans kaynaklari olusmaktadir. Bu kurumlar ayrica
0zel veya kurumsal mevduat toplayabildikleri gibi sermaye piyasalarinda borglanarak fon
toplayabilmekteler. Bor¢lanarak fon toplama yontem olarak, ipotek kredilerini menkul

kiymete doniistiirerek fon saglamaktadir.

b.  Ozel Sektor Tarafindan Kurulan Finansman Kurumlari; Ozel sektor
tarafindan kurulan finansman kurumlari, 6zelik ile esas fon kaynaklari ihrac¢ edilen
menkul kiymetlerden ve topladiklart mevduatlarda olusup, ayrica hiikiimetlerin saglamig

oldugu fonlardan da kaynak saglanmaktadir.

Bu kurumlar, kamu tarafinda kurulan finansman kuruluslar1 ile benzer
avantajlara sahip olmalar1 ve benzer sekilde faaliyetlerinin olmasina ragmen,

hiikiimetlerde almis olduklar1 destekler daha diisiik seviyelerde gerceklesmektedir.
2- Genel Finansman Kurumlari:

Bu kurumlarm hizmet portfdylerinin diger uzman finansman kurumlara gore
daha genis olmasi nedeni ile bu kurumlara genel finansman kurumlar1 denilmistir. Bu

kurumlar, sigorta sirketleri, emeklilik fonlar1 ve ticari bankalarda olusmaktadir. "®

75CET1N, Ali Ciineyt, a.g.e, Isparta, 2002, s.22, 23, 24, 25,
6 ERDONMEZ, Halil, Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Konut Finansmani, Konya, 2007, s. 130, 131,
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a. Ticari Bankalar

Esas konusu konut finansman1 olmayan fakat islem hacmi igerisinde ¢ok diisiikte
olsa konut kredisi verebilen bankalardir. Konut kredisi vade bakimindan ¢ok uzun olmasi
nedeni ile ticari bankalarda konut kredisi diisiik seviyelerde gerceklesmektedir. Temelde
kisa vadeli mevduat toplayan bu bankalar yine miisterilerine kisa vadeli krediler
sunmaktadir. Dolayisiyla bazi bankalar kisa vadeli insaat kredisi yine verebilmektedir.
Fakat, kisa vadeli insaat kredilerinin uzun vadeli konut kredileri i¢erisinde ki hacimleri

diisiik kalmaktadir.
b. Sigorta Sirketleri

Belirli kurallar ve 6l¢iiler ¢ercevesinde gayrimenkul finansmani saglayan sigorta
sirketleri; ipotege dayali menkul kiymetler veya ipotek kredileri alarak ve ayrica
gayrimenkuller portfoylerinde yer vererek finansman kaynaklarini saglamaktadir.
Dolayli olarak gayrimenkul sektoriine finansman saglayan sigorta sirketleri baz tilkelere

zorunlu hale getirilmistir.
c. Emeklilik Fonlar

Bireysel emeklilik tasarruf ve yatirim sistemi; bireylerin veya kisilerin gelecekte
emeklilige yonelik tasarruflarinin yatirima doniistiiriilmesi suretiyle emeklilik zamani ek
bir gelir saglanarak refah ve yasam diizeylerinin ylikseltilmesine, ayni zamanda
ekonomiye uzun vadeli kaynak olusturarak istihdamin olugmasina ve ekonomik
kalkinmaya katkida saglayarak, sosyal giivenligin kapsamini1 genislemesine, kamunun
sosyal giivenlikten faaliyetleri ile ilgili ylikiiniin azalmasina, mali sektére daha uzun
vadeli fonlar1 aktararak kurumsal yatirimcilarin gelismesine ve sermaye piyasalarinin

derinlesmesine olanak saglayan 6zel bir emeklilik sistemidir.

Emeklilik fonlar sigorta sirketleri gibi, uzun vadeli fonlara sahip olduklarindan
gayrimenkul finansmani i¢in fon saglayabilmektedirler. Gelismis tilkelerde sigorta
sirketleri ve emeklilik fonlar1 yasal bir zorunluluk olmasa da getirisi yiiksek oldugu i¢in

ipotek veya ipotege dayali menkul kiymetlere yatirim yapmaktadirlar.
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2122, Uluslararas1 Kurumsal Finansman Kaynaklan

Diinya genelinde uluslararasi nitelige sahip bir¢ok kurum, gelismekte olan veya
az gelismis {ilkelerin daha iyi uygulamalar gerceklestirebilmeleri i¢in yardimda
bulunmaktadirlar. Konut finansmani alaninda rol oynayan uluslararasi finansman

kurumlar1 asagida ki gibi sayilabilir /7

- Birlesik Devletler Uluslararas1 Gelisme Kurumu Konut Ofisi,
- Diinya Bankasi,
- Uluslararasi Finansman Kurumu (Diinya Bankasina bagli kurulus),

- Birlesmis Milletler.

Yukarida da agiklandigi gibi bu kurumlar ve benzerleri, az gelismis veya
gelismekte olan iilkelere konut finansmanu ile ilgili daha ¢ok teknik destek ve mali yardim
destegi saglamaktadir. Amag konut sorunun ¢éziimii i¢in gerekli alt yapinin desteklenerek
ilgili iilkelerin kendi sartlar1 ¢ercevesinde ¢6ziim yollarini 6gretmek ve yonlendirmektir.
Birlesmis Milletler teskilati igerisinde konut sorunu ile ilgili 6zelikle konut, insaat ve
planlama ile ilgili bir birim olusturulmustur. Birlesmis Milletler tarafinda 1972 yilinda
olusturulan bu birimin merkezi Kenya’nin Nairobi kenti olarak belirlenmistir. Kurulan
bu birim konut iiretimi ile ilgili teknik destek konusunda yardim etmeye basladigi gibi
konut finansmani da saglamistir. Diger konut sorunlar ile ilgili ¢aligmalar yiiriiten Diinya
Bankasina bagli, Uluslararasi1 Finans Kurumu, konut ilgili iiye iilkelere garanti karsilig
konut kredisi vermekte olup, ayrica, diger kurumlar gibi teknik destek ve mali yardim
saglamaktadir. Uluslararast Finans Kurumu (IFC) genellik ile kendi tiyelerine kredi veya
fon saglamaktadir. Uye iilkeler ile yapilan anlasmalar gercevesinde yurt dis1 bankalar
araciligr ile kredi destegi sagladigi gibi uluslararasi1 piyasalarda satilan menkul

kiymetlerden elde edilen kaynaklardan da fon olusturmaktadir.

Konut finansman1 konusunda bugiine kadar uluslararasi diizeyde bugiine yapilan

caligmalar incelendiginde genelde teknik yardim diizeyinde kaldig1 goriilmiistiir. Ancak

77 CETIN, Ali Clineyt, a.g.e, Isparta, 2002, s. 26, 27,28,
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global anlamda mali piyasalarda yaganan biitiinlesme ile uluslararasi mali piyasalarda ve
bankalar aracilig1 ile menkul kiymet satislari ile fon saglanabilecegi ve yurt icinde konut

sorununa 6nemli kaynak olusturabilecegi ortaya ¢ikmaistir.
21.23. Kamu Finansman Kaynaklan

Konut finansmani alaninda kamusal yardimlar, dolaysiz olarak fon yardimlari,
kamusal kurumlarin konut insa projeleri, siibvansiyonlar ve tesvikler (vergi indirimleri)

gibi dolayli fon kaynaklarindan olusmaktadir.®

Devlet direk kendisinin finanse ettigi bir kurum araciligi ile konut iiretebilecegi
gibi, biitceden konut ihtiyact olan tiiketicilere ¢esitli siibvansiyonlar saglayarak veya
vergi indiriminde bulunarak konut iretimini destekleyebilmektedir. Ayrica, konut
piyasalarina direk miidahale ederek cesitli yasal diizenlemeler yaparak veya konut
kredileri ile ilgili diizenlemeler yaparak, konut iiretimini destekleyerek tesvik edebilecegi
gibi, dolayli yonden diizenlemeler yaparak ta miidahale edebilir. Sosyal politikalar
acisinda konut finansmaninda 06zel finansman ve kamu finansmani ayriminin
yapilmasinin nedeni devletin miidahale boyutunu anlayabilmektir. Bundan dolay:
devletin konut piyasalarina dogrudan miidahalesi, devlet agirlikli konut piyasasinin
olugsmas1 anlamina gelir. Devletin kira kontrolii ve kamu fonlarinin direk kullanilmasi
dolaysiz bir miidahale oldugu gibi, konut kredi politikalarinda yapilan miidahale dolayl
miidahale olup, oldukca ¢esitlidir. Ulkeler arasinda uygulama bicimi sekli ile farkliliklar
gostermektedir. Kisaca bu diizenlemeler, konut iiretiminde kaliteyi belirleyen yasal
diizenlemeler, alim ve satim ile ilgili yasal diizenlemeler, belirli arazilerin ¢esitli amaclar
ile kullanilmasi ile ilgili diizenlemeler, konut kredi piyasasina iliskin faiz diizenlemeleri,
ipotek vade diizenlemeleri, kent planlamasi ve makro ag¢idan konut yenilemeye

uygulamalarina iliskin yasal diizenlemeler gibi genis bir diizenleme alan1 mevcuttur.”

BDEMIR, Hiilya, KURT PALABIYIK, Vildan, Konut Ediniminde Uzun Vadeli Ipotek Sistemi, Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, Jeodizi jeoinformasyon Arazi Dergisi, 2005, s.6
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/CBNZ_9cb3ea317a_ek.pdf

73 CEVIK, Savas, TASAR, M.Okan, (Sosyal Konut ve Konut Sektdriine Devlet Miidahalesi: Avrupa Ulkeleri
ve Turkiye, Aksaray,2009 s.140
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Devlet Konut Piyasasina, Dolayli ve Dolaysiz olmak iizere iki sekilde miidahale

etmektedir;
1.Dolay1 Miidahale,
Uretici Destegi; vergisel destekler, kredi tesvikleri, diizenlemeler,
Tiiketici Destegi; vergi indirimleri, kira destekleri, kira indirimleri,
2- Dolaysiz Miidahale,
Uretici Destegi; kamu iiretimi, siibvansiyonlar, girdi destegi,

Tiiketici Destegi; konut edindirme kira yardimlari, sosyal konut sunumu, gelir
desteklerinden olusmaktadir. Konut piyasalarina devletin miidahale sekli ile bir
smiflandirma da yapilabilir. S6yle ki; devlet konut iireticileri i¢in finanse edebildigi gibi
diger taraftan konut tiiketicileri olan hane halki iginde gelir destekleri vergi tesvikleri ve

konut yardimlart konusunda destekler saglayabilir.

Tiiketiciler veya hane halki igin kira yardimi veya ev sahibi olabilme konusunda
yardim edebilecegi gibi, konut iireticisi olan 6zel sektor firmalari, konut birliklerine veya
konut yapmak i¢in kurulan kooperatiflere de destekleyecek miidahaleler yapabilir. Konut
tiretiminde devletin en yaygin miidahale sekli kendi kurumlari aracilif ile bizzat konut
iireterek piyasa fiyati altinda hane halkina satmasi veya kullanimina sunmasi, diger

yandan siibvansiyonlar1 kullanarak 6zel sektorii, konut {iretimine tesvik etmesidir.

Devletin iiretmis oldugu konutlar diisiik bedeller ile hane halkina miilkiyeti

devredilebildigi gibi farkli bir 6rgilitlenme veya organizasyon ile kiraya da verebilir.

Ozelikle, Avrupa iilkelerinde sosyal konut politikalar1 cercevesinde diisiik
gelirli ailelere kiralayarak sunum yapilmakta olup, bu uygulamalar i¢in 6zelikle devlet

tarafindan konut iiretimi yapilmaktadir.

Yerel yonetimler tarafinda yapilan, 6zel sektdr tarafindan yapilan, konut

birlikleri veya konut kooperatifler tarafinda yapilan karsiz konut iiretimi
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organizasyonlarini, devlet, kira destegi, siibvansiyonlar ve vergi tesvikleri ile ilgili yasal

diizenlemeler yaparak desteklemektedir.

Talep yanli miidahalelerin en yaygin bigimleri ise dogrudan nakit transfer ve
siibvansiyonlar yoluyla ve vergi kolayliklar1 araciligiyla konut tiiketimini siibvanse
etmektir. Vergi muafiyet ve istisnalari cogunlukla ya vergi matrahindan indirimler veya
ozellikle konut sahipleri i¢in ipotekli kredi faizlerinin vergiden indirilebilmesi ya da
cesitli vergilerde (gayrimenkul sermaye irad1 gibi) istisna tutarlarin belirlenmesi seklinde
kullanilmaktadir. Dogrudan nakit siibvansiyonlar ise diisiik gelirli hane halkina, ¢ok
cocuklu ailelere veya yasli, 6ziirlii vb. bireylere barinma ihtiyaglarini temsil eden nakit

transferler seklindedir.

Konut iiretiminde iilke deneyimlerine bakildiginda devlet konut piyasasi
iligkileri agisindan “sosyal konut” ve dogrudan kamu fonlar1 ile ilgili olan kamu
harcamasi (siibvansiyon) ve vergi dnlemleri 6n plana ¢ikmaktadir. Her ne kadar devletin
konut piyasasina miidahalesinin yegane bi¢imleri olmasa da bu iki konut politikasi

uygulama aracina daha yakindan bakmak anlamli olabilecektir.®
2.1.2.3.1. Kamu Finansal Yardim ve Destekler

Devlet, sosyal konut projelerinde dogrudan geri 6demesiz destekler (Finansal
Yardimlar) sunabilir. Diisiik gelirli ailelere yapilan dogrudan yardimlar, faiz indirimleri

ve vergi indirimleri konut ediniminde devletin 6nemli etkileyici unsurlarindan biridir.
2123.1.1 Sosyal Konut Finansal Yardim ve Destekleri

Devletin sosyal konut finansal yardimlari ve desteklerinin tek bir bigimsel tanimi
bulunmamakta olup, konut piyasalarina ¢ok genis bir bigimde miidahale etme alani
vardir. Ancak iilkelerde yapilan uygulamalara bakilinca bir tanimlama veya siniflama
yapilabilir. Ornegin, Hollanda ve Isveg’te nasil bir konuttun sosyal bir konut kabul
edilecegi veya miilkiyet ile iligkili yerel idareler tarafindan yapilan veya karsiz yapilan

uygulamalar acisindan, Almanya ve Fransa’da konutlarin kimin yaptig1 ve fonlama ve

80CEVIiK, Savas, TASAR, M.Okan, a.g.e. Aksaray, 2009, 5.141,142,
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siibvansiyon akimi uygulamalari agisindan, Irlanda ve Ingiltere’de kiralarin piyasa
diizeyinin altinda olup olmadig1 seklinde uygulamalar ile bir siniflama veya tanimlama

yapilabilir.

Ayrica bazi iilkelerde konut yardimlart sadece ihtiyact olanlara yonelik olurken,
ornegin, Hollanda ve Ingiltere de oldugu gibi, baz1 iilkelerde ise tiim hane halkina agiktir.

Ornegin, isveg ve Avusturya gibi iilkelerde konut yardimlari tiim hane halkina agiktir.

Sosyal acidan kiralik konut yardimi i¢in tek tip iizerine bir tanimlama yapmak
zordur. Uluslararas: istatistiklere gore yapilan tanimlamalarda 6zel kirali konut ve sosyal

kirali konut seklinde bir ayirim yapilmistir.

Ozel kirali konut kavraminin temelinde kiranin karlilik amaci tasimas1 nedeni
ile sosyal faktorleri degerlendirmeye almamis olmasidir. Sosyal kirali konutun taniminda
en 6nemli husus idari degerlendirme ve kamu destegi ile olustugu kabul edilmektedir.
Kamu destegi farkl sekillerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu destekler, Devlet tarafindan verilen
borglar, vergi tesvikleri, daha diisiik faiz 6demeleri ile faiz siibvansiyonlari, yeni yap1 inga
edilmesi veya var olan bir yapimin yeniden onarilmasi veya tadilat yapilmasi seklinde

uygulama bicimleri s6z konusu olabilmektedir.8

Avrupa’ya bakildiginda bir¢cok c¢alisma sosyal konut kavrami ile es anlami
kullanildig1, devlet, yerel idare, karsiz konut {iretimi organizasyonlari ve 6zel sektor
miilkiyetinde yapilan baz1 konutlar, devletin belirledigi yasal diizenlemeler ¢ergevesinde
kiralanmas1 durumunda sosyal konut kavrami ile es anlamli kullanilmaktadir. Avrupa

ilkelerine sosyal konut sunumunda ii¢ ana 6rgiitlenmeden soz edilebilir.

Fransa’da konut birlikleri, kamuya ait emlaklarin kiralanmasi ve yerel idarelerce
desteklenen karsiz organizasyonlar,® Isvec’te belediyelerin konut firmalari, Ingiltere ve

Viyana’da belediyelerin konut sunumu gibi drgiitlenmelerden olusmaktadir.

8L AKALIN, Mehmet, a.g.e., Elaz1g, 2016, 5.110
8 KARAKAS, Banu, Segilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalari, Is ve Hayat, Cilt 1, Say1
2, 2015, s.61
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Bu orgiitlenmeler disinda ek modellerde mevcuttur. Ornegin, konut
kooperatiflerinin ve finans organizasyonlarinin sahibi oldugu firmalar tarafinda sunulan

konut modelleri de vardir.

Bu agiklamalar dogrultusunda sosyal konut su sekilde tanimlanabilir; Kamu
kaynaklar1 veya fonlarin kullanildig, fiyatlari veya kira tutarlarinin belirlenmesinde kar
amacinin baskin olmadigi, kalitenin 6ne ¢ikarilmasi ve siyasal erklerin almis oldugu

kararlarin etkin oldugu konutlar olarak tanimlanabilir.

Ulkeler iki farkli yaklagim ile sosyal konut uygulamalarina benimsedigi
goriilmektedir. Birinci yaklagim, “Diualist Yaklasim” olup, sosyal konutlar ile genel
konutlar ayr1 tutularak, ihtiyaci olan hane halki hedeflenerek bu sosyal gruplarin diisiik
kira bedeli ile kullanimi saglanmaktadir. Ikinci yaklasim, “Biitiinliik¢ii Yaklasim” olup,
0zel sektor ve kamu sektorii tarafinda bir ayirim goézetilmeksizin kiralik konutlar bir
biitlin olarak degerlendirip tesvikler, diisiik faiz bor¢clanmalar1 ve kamu borg garantileri

ile kiralik konut sektorii yonlendirilerek kontrol edilmektedir.

2.12.3.1.2. Konut Finansmani Siibvansiyonlar ve Vergi

Muafiyeti/Istisna/Indirimler

Devlet konut piyasalarina miidahale ederken farkli yollar kullanmakta olup, bu
temel yollardan birisi konut insa edecek 6zel sektor ve arazi sahiplerine siibvansiyonlar
saglamaktir. Kisaca siibvansiyonlar1 soyle agiklayabiliriz, konut iireticilerinin, konutlari
daha ucuza insa edilmesi i¢in daha kaliteli konut yapilmasini tesvik etmek ve yeterince

konut stokunun olugsmasini saglamak icin verilen devlet destekleridir.

Genis anlamda ise soyle diyebiliriz; konut iiretim ya da tiiketiminin gorece
maliyetlerini indirmeye yonelik olarak kamu faaliyetleri tarafindan yonlendirilmis dolayl

ya da dolaysiz tiim fon akimlar1 olarak tanimlanabilir.

Siibvansiyonlar1 iki baslik altinda toplayabiliriz, arz yanh siibvansiyonlar ve

talep yanl siibvansiyonlar.
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Arz yanl siibvansiyonlar, konut iiretimini fonlama ve tesvik etmeye yonelik
siibvansiyonlardir. Arz yanlis1 siibvansiyonlar genelde vergi muafiyeti veya indirimleri

ile saglanir.®

Talep yanli siibvansiyonlar, konut talebinin tesvik edilmesine ve

desteklenmesine yonelik siibvansiyonlardir.

Gilinlimiizde modern devletler hane halkina olan yonelimi boliisiimiin 6n plana
c¢ikarilmasi anlamina gelir. Bu neden ile hane halkina konut sahibi olmasi i¢in gelirinin
artirllmasina yonelik yapilan siibvansiyonlar kisisel siibvansiyonlar olarak tanimlanir.
Diger taraftan konut piyasasina genel olarak sunulan diisiik faiz uygulamasi, kredi
destekleri ve arsa tahsisi gibi siibvansiyonlar ise nesnel siibvansiyonlar olarak
tanimlanmaktadir. Avrupa iilkelerinde daha cok kisilere veya hane halkina verilen
siibvansiyonlara yonelik egilim vardir. 1980°li yillara kadar arz yanli nesnel
siibvansiyonlar kullanilmisken daha sonra bu uygulama terk edilmeye baslanmis hane
halkina dogrudan gelir destegi ve kira yardimi yapilmaya baslanmistir. Bu uygulamaya
onem verilmesinin amaci diisiik gelir diizeyinde bulunan hane halkinin hedeflenmesidir.
Kamu tarafinda konut iiretimi i¢in verilen desteklerden bir tanesi vergi destegi veya vergi
indirimi olup, konut politikalarinda ara¢ olarak kullanilarak, sosyal konut iiretimi

acisindan ve sosyal refah devleti anlayisi agisindan 6nemli gostergelerinden bir tanesidir.

Vergi muafiyeti ve indirimleri, siibvansiyonlara alternatif bir yontem olarak
degerlendirilebilir. Vergi destegi farkli birka¢ sekilde gerceklesebilir. Belirli kaynaktan
elde edilen gelirler i¢cin vergi istisnasi, belirli miikellefler i¢in vergi muafiyeti veya
vergilenecek gelir hesaplari matrahindan indirimler, vergi yiikiimliiliigiinden muafiyet
veya belirli oranlarda indirimler seklinde kullanilmaktadir. Konutlar {izerinde alinan en
yaygin vergi ise emlak vergisidir. Baz1 Avrupa iilkelerinde, Avustralya ve Ingiltere gibi
iilkelerde damga vergisi, bazilarinda (Yunanistan, Portekiz) transfer vergisi ve bir kisim
iilkelerde yillik servet vergisi alinmaktadir. Konut sahipligi ile elde edilen kira gelirleri
veya gayrimenkul sermaye iradinin nasil vergilendigi de 6nemli olup baz: tilkeler konut

edinme ve konut sahipligini tesvik ederek konut gelirleri iizerinde alinan bazi vergilere

8 YUCEBAS, Reyhan, Arz Yanh iktisat Bakis Acisiyla Kayit Dis1 Ekonomi, Ankara, 2014, 5.47
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istisnalar uygulamaktadir. Konut ile iligkili diger bir vergi unsuru konut satiglarinda elde
edilen deger artis1 kazancinda bazi lilkelerde vergi alinmakta olup, bazi iilkelerde ise vergi

almayarak sermaye kazanci istisnasi uygulamaktadir.

Uygulanan vergi sistemi konut politikalar1 {izerinde Onemli etkiler
olusturmaktadir. Alman vergilerin tasarruf planlarini etkileyip etkilemedigi, belirli
kesimlere indirip yapilip yapilmadigi, Odenen kiralarda vergin indirimi yapilip
yapilmadigi, konut fiyatlari tizerinden konut arzin1 ve yoksul kesimleri 6nemli 6lciide

etkilemektedir.?*

2.2 KONUT FINANSMAN MODELLERI

Nihai kullanicilara yonelik konut finansman modellerini genel olarak 4 ana
baslik altinda toplayabiliriz. Bunlar, Dolaysiz Yontem, Sozlesme Yontemi, Mevduat

Finansman Yontemi, Ipotek Bankas1 Yéntemidir.

2.2.1. Dolaysiz Yontem (Dogrudan Finansman Yontemi)

Kisiler veya hane halki tiyeleri dncelik ile kendi tasarruflar1 veya g¢evrelerinde
sagladiklari finansman ile konut satin almaya ¢alisirlar. Dogrudan finansman yontemi ile
konut satina alacak nakdi, dncelikle kendi birikimleri ve yakin akrabalarinda borglanarak
konut bedelini nakit 6deyip satin almaya calisirlar. Bu yontem daha ¢ok az gelismis
ilkelerde yaygin olup, finansman kurumlarinin gelismedigi ve konut finansmani alaninda
cok fazla secenek olmadigindan, konut {ireticilerine konut bedelini 6derken borglanir ve

taksitler halinde 6demeye ¢alisirlar.®®

2.2.2. Sozlesme Yontemi (Sozlesme Karsihig Birikim Yontemi)

Sozlesme karsiligi birikimim yontemi, ev sahibi olmak isteyen kisi, diisiik faiz

ile kredi alabilmek icin 6ncelikle sdzlesme mukabili birikim toplayan finans kurumuna

84CEVIK, Savas, TASAR, M.Okan, a.g.e. Aksaray, 2009, s.144, 145

8 GURBUZ, Ayhan, Konut Finansman Modelleri, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1, Kiitiiphane, 18.08.2019,
http://muhaz.org/ayhan-gurbuz.html
file:///C:/Users/Saim/Desktop/KAYNAKLAR/ayhangurbuz%20konut%20finansmani%20modelleri.pdf
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mevduat biriktirmek zorundadir. Bu sistemde kisi oncelik ile diisiik faiz ile mevduat
biriktirir, konut satin alacagi zaman, so6zlesme karsiligr mevduat biriktirdigi kurumdan,

piyasa faiz fiyatinin altinda diisiik bir faiz ile kredi alarak konut satin almaya ¢aligir.

Sistemin dezavantaji esnek olmamasidir, konut almak isteyerek mevduat

biriktiren herkese siirekli yeterli fon saglanamayabilir.%

Kisi baslangicta tasarrufunu diisiik bir faiz oran ile degerlendirerek, alternatif
maliyete katlanmakta ve kayba ugramaktadir. Daha sonra ise diisiik bir faiz oranindan
kredi elde etmekte ve piyasaya gore karli duruma ge¢mektedir. Bu sistemde, kisiler belli

siirelerle, piyasa faiz hadlerinin altindaki maliyetlerle birbirini finanse etmektedir.®’

2.2.3. Mevduat Finansman Yontemi

Mevduat toplayan kuruluslarin, toplamis olduklari mevduatlarin bir kismini
veya tamamin1 konut kredisi olarak dagitmasi” esasina dayanir. Mevduat finansmani
yontemiyle toplanan kaynaklar konut finansmant i¢in ¢ok énemli olmasina ragmen, bu
kaynaklarin toplanabilmesi i¢in toplanan mevduatlara reel faiz 6denmesi gibi bazi

sartlarin olugsmus olmas1 gerekmektedir.

Piyasada konut finansmani alaninda yaygin kullanilan bir sistem olup, bu
konuda uzmanlagmis tasarruf ve kredi birlikleri, ticaret bankalari, yatirim bankalar1 ve
cesitli kuruluslar piyasa faizi ile mevduat toplayip, devletin saglamis oldugu, 6zel vergi,
indirim, muafiyetlerden yararlanarak piyasa faiz oraminin altinda konut satin almak

isteyenlere kredi sunar.

8 BAHADIR, Yavuz, HAZNEDAROGLU, Feyzi, Konut Finansmani Sistemleri ve Tiirkiye Uygulamasmin
Gelistirilmesi, 6. Insaat Yonetimi Kongresi, 25-26-27 Kasim 2011, Tiirkiye Insaat Mithendisleri Odasi, Bursa, s.131,
Internet: http://www.imo.org.tr/resimler/ekutuphane/pdf/16983_57_33.pdf

87 SAYTILGAN, Giiven, Menkul Kiymetlestirme, Konut Finansmanin Yéntemleri, Ankara Universitesi
Acik Ders, 18.08.2109, s.5
https://acikders.ankara.edu.tr/pluginfile.php/62575/mod_resource/content/0/mk%206%20konut_finansma
n%C4%B1%20y%C3%B6ntemleri.pdf
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2.2.4. Ipotek Bankasi Yontemi (Ipotekli Konut Finansman Yéntemi)

Ipotekli konut finansman ydntemi menkul kiymetlestirilmis ipotek karsilig
kredilerin, genel ifadesidir. Daha genis anlamda ifade edecek olur isek, bir taginmazin
taksitler halinde borg ile satin alinarak geri 6denmesi ve geri ddemesi tamamlanana kadar
miilkiyeti finans kurumunda olan, kullanim hakk1 satin alan kiside olup, finans kurumu
tarafindan alacak haklarina istinaden menkul kiymetlestirme yapilan bir konut kredi

finansmani sistemidir.

Ipotek finansman ydnteminde sistemin etkinliginin artmas1 agisindan birincil ve

ikincil menkul kiymet piyasalarin derinlesmesi gerekmektedir.

Birincil piyasalar, kredi saglayan piyasalardir. Konut veya gayrimenkul satin
almak isteyen kisilere ipotek karsiligi finans kurumlarin dogrudan kredi sagladigi

piyasalardir.

Ikincil piyasalar ise, krediyi sunan kurumun, vermis oldugu kredileri likidite
etmek i¢in varliga dayali menkul kiymet yurt i¢i ve yurt digina ihra¢ ederek likidite
saglamaya ¢alistig1 piyasalardir. Kisaca birincil piyasalarda saglanan kredilerin likidite

edilmek istendiginde, krediyi veren kurum tarafinda nakde doniistiiriildiigii piyasalardir.®

2.3 TURKIYE’DE KONUT FINANSMAN YONTEMi ve
KURUMSAL DAYANAKLARI

Tiirkiye’de konut finansmaninin diizenleyen yasalari ii¢ ana bashk altinda
toplayabiliriz. Bunlar su sekilde, 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 2499 sayili Sermaye Piyasas1t Kanun,
4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun seklinde sayabiliriz.

8BAHADIR, Yavuz, HAZNEDAROGLU, Feyzi, Konut Finansmam Sistemleri ve Tiirkiye Uygulamasinin
Gelistirilmesi, e-Journal of New World Sciences Academy, Volume 7, Number 2, Nisan 2012, s.407
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2.3.1. 5582 Sayih Kanun

5582 Sayil1 Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun (2007)%, ile on kanunda degisiklik yapilmistir. Yasanin
amact konut finansmanini ve ingaat sektoriinii tesvik ve daha kaliteli yapilagsmay1
saglamaktir. Tirkiye’de kurumsal bir yapiya sahip konut finansman sisteminin
olusturulmasi amaci ile Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan taslak once Bakanlar

Kurulu’na daha sonra 01.12.2015 tarihinde TBMM Bagkanligina arz edilmistir.

Kamuoyunda “mortgage” yada “tutsat” yasasi olarak bilinen bu tasar1 21 Subat
2007 tarihinde tarihin de TBMM’de kabul edilerek yasalasmis ve 06 Mart .2007 tarihinde
resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. 5582 sayili Kanunda taraflar, Ipotekli
Finans Kurumlari ile tiiketici arasinda gergeklesmektedir. 5582 sayil1 Tiirkiye'de tutsat
kanunu olarak bilinen yasanin 12. maddesi ne gore konut finansmani kuruluglar1 konut
finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan
bankalar ile Bankacilik diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansman
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman

sirketleridir.%

5582 sayili yasa ile on kanunda degisiklik yapilmistir. Yasanin amaci konut
finansmanin1 ve ingaat sektoriinii tesvik ve daha kaliteli yapilagsmay1 saglamak amag

edinilmistir.
Degisiklik yapilan Yasalar;
- fcra ve Iflas Kanunu,
- Sermaye Piyasas1 Kanunu,
- Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

- Finansal Kiralama Kanunu

% Resmi Gazete, 07.03.2007, Say1.26454 o )
% TOPALOGLU, Mustafa, Konut Finansmani-Mortgage Hukuku Ile Ilgili Makaleler, Istanbul, 2017,
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- Toplu Konut Kanunu ve

- Cesitli vergi kanunlar (Gelir Vergisi Kanunu, Gider Vergileri Kanunu, Harglar

Kanunu, Damga Vergisi Kanunu, Katma Deger Vergisi Kanunu)’dir.
fcra ve Iflas Kanununda Yapilan Degisiklikler;

Kanunda (Icra ve iflas Kanunu=i1K) yapilan degisikliklerde, ipotekli alacaklarin
aym zamanda haciz yolu ile takibi imkam getirilmis (IIK md. 45); ipotegin paraya
cevrilmesi halinde kiymet takdiri belli esaslara baglannus (IIK md.128, 128/a); kétii
niyetli kisilerin ihalenin feshi talebinde bulunmasini engellemek i¢in, ihalenin feshi
talebinin reddi halinde mahkemece uygulanan para cezasi yiizde ondan yiizde yirmiye
cikarilmis (1IK md.134); icra mahkemesinin icranin geri birakilmasi talebinin reddi
halinde, istinaf yoluna bagvuran bor¢lunun satigin durmast i¢in yatirmasi gereken teminat

yiizde on besten yiizde otuza ¢ikarilmistir (1IK md.149/a).
Sermaye Piyasasi Kanununda Yapilan Degisiklikler (2499 Sayili Kanun);

Sermaye Piyasas1 Kanununda yapilan degisikliklerde, bankalarin konut
finansmanindan dogan alacaklarin1 vadesinden Once geri almalarina ve yeni konut

finansmanlar1 yapmalarina imkan saglanmaigtir.
Bu degisikliklere gore;

- Bankalarin ve ipotek finansman kuruluslarinin, olusturulan teminat
havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek “ipotek teminathh menkul kiymet” ihrag

etmeleri imkan1 getirilmistir (SPK md.13/a). %

- Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenecek kuruluslar tarafindan ihraggilarin
genel yiikiimliligli niteliginde olan alacaklarin ve duran varliklarin teminati altinda

“varlik teminatli menkul kiymetler” ihra¢ edilmesi kabul edilmistir (md.13/B).

91 Resmi Gazete, 06.03.2007, sayi 26454
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- Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek Fon kuruluslar tarafindan, ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali
menkul kiymet sahipleri hesabina inangli miilkiyet esaslarina gére “konut finansmani

fonu olusturulmasi diizenlenmistir (SPK md.38/B).

- Miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi,
devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat
olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla ilk defa yasayla ipotek finansmani

kuruluslar1 kurulmustur (SPK md.39/A).

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Yapilan Degislikler (Degisiklikten
once 4077 Sayili Kanun, Degisiklikten Sonra 6502 Sayili Kanun);

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda yapilan degisliklerle, bir tiiketici

kredisi niteligindeki konut finansman1 hakkinda 6zel diizenlemeler getirilmistir.
Vergi Yasalarinda Yapilan Degisiklikler;

Konut finansmani iglemlerinde, ipotekli sermaye piyasasi araclari ihraca konu
islemlerinde vergi yasalarinda yapilan degisiklikler ile damga vergisinden (md.34); ilgili
harglardan (md.30) ve KDV’den (md.35); banka ve sigorta muamele vergisinden muaf

tutulmasi (md.30) kabul edilmistir.%?

Finansal Kiralama Kanununda Yapilan Degisiklikler (Degisiklikten Once 3226,
Degisiklikten Sonra 6361 sayili Kanun);

Konut finansmani1 sézlesmesi yapmaya yetkili olan bagka bir kurum ise finansal
kiralama sirketleridir. 5582 sayili yasaya kadar finansal kiralama sirketlerinin konut
finansmani sozlesmesi yapma yetkileri bulunmamaktaydi. Ancak 5582 sayili yasa ile

SPK m. 38/A’da, BDDK tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun

92 SEZAOGLU, Reis, Konut Edinme Amacli Konut Finansmani Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlari,
Tirkiye Banklar Birligi, Bankacilik Dergisi, Say1 61, 2007,
https://www.thb.org.tr/Dosyalar/Arastirma_ve_Raporlar/konut_edinme.pdf,
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goriilen finansal kiralama sirketlerinin de konut edinmeye yonelik finansal kiralama

sozlesmesi yapabilecegi diizenlenmistir.%

2.3.2. 2499 Sayih Sermaye Piyasas1 Kanunu

2499 Sayil1 yasanin® ¢ikarilmasr ile ilgili, kisaca, tarihi gelisimini anlatarak,
yasanin ihtiya¢ ve amacmin daha iyi anlasilmasmna fayda saglar. Ekonomide

kalkinabilmek i¢in alinacak tedbirlerden bir tanesi sermaye piyasasinin gelistirilmesidir.

Ulkemizde sermaye piyasasini kurulup gelistirilmesi icin 1962 yilinda
caligmalara baglanmis, bir etiit kapsaminda baglatilan bu caligmalar, iilkenin tasarruf
fonlar1 ile kullanicilar etkilendigi, ekonomik anlamada, hukuki ve mali faktorleri tespit
ederek, sistematik bir sekilde tahlil yapmak, kisa siire igerisinde sermaye piyasasinin
kurulmasi i¢in gerekli reform hazirliklarii yapmak ve gerekli yasal diizenlemeler ile
ilgili hazirliklar yapilarak, 1964 yilinda sermaye piyasasi ve tanzimi hakkinda hazirlanan
kanun tasarisi, Tiirkiye Biiylik Millet Meclisinde ciddi degisikliklere ugramasina ragmen,

1972 yilinda gecici komisyon hazirlanan raporu meclis bagkanligina geri gdndermistir.
Zaman i¢inde goriisiilemeyen kanun tasarist kadiik olmustur.

Ulkemiz bu dénem igerisinde sermaye piyasalari ile ilgili mevzuata yabanci
oldugu i¢in yasanin ¢ikmasi gecikmis ve bu yasanin ¢ikarilmasi 1981 yilinda Milli

Giivenlik Kuruluna nasip olmustur.

28 Temmuz 1981 yilinda 2499 sayili sermaye piyasasi kanunu kabul edilmis
olup, yiiriirliik tarihi 30 Temmuz 1981 olan yasanin, biri kisitm maddeler 6 ay sonra
yiriirlige girmis, fakat, gecici 1 ve 4’nci maddeler kanun yayin tarihinde yiiriirliige

girmistir.

9 CABRI, Sezer, Konut Finansman Sézlesmeleri, Istanbul, 2010, syf.65
% Resmi Gazete, 30.07.1981, Say1 17416,
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2499 Sayili sermaye piyasasi kanununda 1986 yili ile 1992 yillar1 aras1 bir¢ok
degisiklikler yapilarak resmi gazetede ilan edilerek yiirtirliige konmustur.558 sayili kanun

hiikmiinde kararname ile yapilan degisiklikleri Anayasa Mahkemesi iptal etmistir.
2499 sayili yasa alt1 boliimden ibarettir.
Birinci Boliim; genel hiikiimlerden ibarettir.

Ikinci Boliim; Sermaye Piyasasi araglarmin kurul kaydina alinmasi ihraci, halka

arz1 ve satis1 diizenlenmistir.

Uciincii  Boliim; Thraggilar ve Halka Agik Anonim Ortakliklara iliskin

Hiikiimleri diizenlenmistir.
Dordiincti Boliim; Sermaye Piyasast Kurulusu diizenlenmistir.

Besinci Boliim; Sermaye Piyasasi faaliyetleri ve Sermaye Piyasasi Kurumlarinm

diizenlemistir.
Altinc1 Boliim; Denetim ve Cezai Sorumluluk maddelerini ihtiva ediyor.
Yedinci Boliim; Cesitli Hiikiimleri ihtiva ediyor.

2499 sayili yasanin amaci ilk Madde de soyle agiklanmistir; “Madde 1 —Bu
kanunun konusu, tasarruflarin menkul kiymetlere yatirilarak halkin iktisadi kalkinmaya
etkin ve yaygin bir sekilde katilmasini saglamak amaciyla; sermaye piyasasinin giiven,
aciklik ve kararlilik icinde caligmasini, tasarruf sahiplerinin hak ve yararlariin

korunmasini, diizenlemek ve denetlemektir.”*®

5582 sayili yasa ile Sermaye Piyasasi Kanununda konut piyasasini ilgilendiren

asagida ki degisiklikler yapilmigtir.%

% ERCOKLU, Ziya, Sermaye Piyasasinin Amaci, Kutlutas Holding Mevzuat Dergisi, Sayi 1, 1998,
http://www.basarmevzuat.com/dergi/1/a/spk.htm
% AYDOGDU, Murat, a.g.e. Ankara, 2010, s. 16
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a) 5582 sayili yasanin 7. Maddesi ile 2499 sayili yasanin 3. Maddesinde

“Ipotekli Sermaye Piyasas1 Arac1” tanimi1 yapilmustir.

b) 5582 sayili yasanin 8. Maddesi ile 2499 sayili yasanin 13/A maddesi, madde
baslig1 ve Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler tanimlanmustir. Ipotek Teminatl Menkul
kiymetleri ihrag edenler ve bunlarin havuz igerisinde ki takip etmek zorundadir. Teminat
havuzunda bulunan varliklarin kayitlarinin tutulmasi usul ve esaslari, BDDK’ndan goriis

alinarak SPK tarafindan belirlenir.

Teminat havuzunda yer alan varliklar bu yasa ile belirlenmis olup, yap1 kullanim
izni almis konut ve diger gayrimenkuller tizerinde ipotek tesis edilmek suretiyle tesis
edilmis alacaklar, ikame varliklar ve bunlar1 riskten korumak i¢in yapilmis sozlesmeler
yer alir. Bunlar diginda varlik ve alacaklar teminat havuzunda yer almaz. Ayrica teminat

sorumlusu belirlenmesi maddenin hiikiimleri i¢erisinde diizenlenmistir.

C) 5582 sayili yasanin 9. Maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu 13/A
maddesinden sonra gelmek tlizere 13/B maddesi eklenmis ve “Varlik Teminatli Menkul

Kiymetler” tanimlanmigtir.

Varlik Teminatli Menkul Kiymetler; Kisaca, varlik teminathi menkul kiymet
ithracatgilari, duran varliklar ve alacaklar1 teminati altinda, ihrag ettikleri bor¢lanma
senetleridir. Bu islemler igin sermaye piyasasi kurulu teminat sorumlusu belirlenmesini
zorunlu kilabilir. Teminat havuzlarinda bulunan varliklarin, izlenmesi, nitelikleri ve bu
havuzlarin olusturularak, usul ve esaslar ¢er¢evesinde ihracat¢iya ve kurula bilgi verme

gdrevi teminat sorumlusunun gérev sorumlulugu icerisindedir.®’

d) 5582 sayil1 yasanin 10. Maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun
22. Maddesinde degisiklik yapilarak, SPK’na “ Gayrimenkul degerlemesi yapabilecek
degerleme kurumlarindan sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara
iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uygun degerleme kurumlarini listeler halinde ilan

etmek, bu kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmaninda

97 ERIS, Niikhet, Teminath Borg Yiikiimliiliikleri, Sermaye Piyasas1 Kurulu, Ankara, Kasim 2017, s.30
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kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A maddesi dordiincii fikrasi gergevesinde
yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara
iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari listeler halinde ilan etmek™

kisaca degerleme konusunda yetkili kisi veya kurumlari belirlemek ile yetkili kilinmistir.

e) 5582 sayili yasanin 11. Maddesi ile 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanununun
28 maddesi b fikrasina “Kayda Alma Ucreti” hesaplanarak 6zel hesaba yatirilmasi
eklenmistir. (Teminat havuzunda bulunan, Ipotekli Teminatli Menkul Kiymetler Teminat
Havuzunun, Varlik Teminatlh Menkul Kiymetler Teminat Havuzu, Konut Finansman
Fonunun, Varlik Finansman Fonunun, Yatirim Fonunun {iger aylik donemleri son is

giiniinde, net varlik degerlerinin yiiz binde besini agsmamak iizer hesaplanir.)

f) 5582 sayili yasanin 12. Maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun
38. Maddesinden sonra gelmek iizere 38/A ‘da Konut Finansmani tanimlanmis, 38/B

Konut Finansmani1 Fonu tanimlanmistir, 38/C Varlik Finansmani1 Fonu tanimlanmastir.

Konut Finansmani; Konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip

olduklar1 konutlarin teminati altinda tiketicilere kredi kullandirilmasidir.

Konut Finansmani Fonu; Ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabinda inangl

miilkiyet esaslara gore olusturan mal varligidir.

Varlik Finansman Fonu; Ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inanglh

miilkiyet esaslarina gore olusturan mal varligidir.

0)5582 sayili yasanin 12. Maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 39.

Maddesi ile diger sermaye piyasasi kurumlar1 tanimlanmaigtir.
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h)5582 sayili yasanin 12. Maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun

39/A Maddesi ile Ipotek Finansman Kuruluslarini tanimlanmustir.%

Ipotek Finansman1 Kuruluslar; Miinhasiran konut finansmanin da kaynaklanan
alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin
yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan

Sermaye Piyasas1 Kurumu niteligine haiz anonim ortakliklardir.

2.3.3. 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun (4077 Sayih
Kanun)

4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun 23.02.1995 yilinda kabul
edilmisg, 08.03.1995 yilinda yayinlanarak yiiriirlige girmistir.

Kanunun amaci 1. Maddede ifade edildigi gibi; “kamu yararina uygun olarak
tiiketicinin saglik ve giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarini koruyucu, aydinlatici, egitici,
zararlarin1 tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasini saglayici 6nlemleri almak ve
tiikketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini 6zendirmek ve bu konudaki politikalarin
olusturulmasinda  goniilli ~ Orgiitlenmeleri  tesvik  etmeye iliskin  hususlar

diizenlemektir.” %

Kanun, genel olarak bes kisimdan olusur.
Birinci Kisim, amag ve kapsami icermektedir.

Ikinci Kisim, Tiiketicinin korunmasi ve aydinlatilmasina yonelik, ayipli mal,
ayiplt hizmet, sozlesmelerde ki haksiz sartlar, taksitle satis, devre tatili, paket tur,
kampanyal1 satiglar, kapidan satislar, kapidan satiglarda saticinin ve saglayicinin
yiikiimliiligli, mesafeli satiglar, Tiiketici kredisi, Kredi kartlari, abonelik so6zlesmeleri,

fiyat etiketi, garanti belgesi, tanitma ve kullanim kilavuzu, satis sonrasi hizmetler, ticari

BAYDOGDU, Murat, a.g.e, Ankara, 2010, s. 21-23
%Resmi Gazete, 8.3.1995, Sayi 22221,
79



reklamlar ve ilanlar, Reklam Kurulu, mal ve hizmet denetimi, Tiiketicinin egitilmesi

icermektedir.

Ucgiincii Kisim, tiiketici kuruluslar olan, Tiiketici Konseyi, Tiiketici Sorunlar

Hakem Heyetini icermektedir.

Dordiincii Kisim, Tiiketici Mahkemeleri, tiretimin, satisin durdurulmasi ve malin
toplatilmasi, olduklarindan farkli goziikken mallara hakkinda diizenlemeler, ceza

hiikiimleri, cezalarda yetki, itiraz ve zaman asimini icermektedir.

Besinci Kisim, ¢esitli hiikiimleri icermis olup, denetim, laboratuvar, 6denek ve

diger diizenlemeleri igermektedir.

23.2.1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
yiirtirliikkten kaldirilmis olup, yerine, 6502 sayilik Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun diizenlenerek 28 Kasim 2013 tarih ve 28835 sayr ile resmi gazete de

yayinlanmistir, 1%

4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun, Tiiketici Kredisi baslikli
10. maddesi; “Tiiketicilerin banka veya benzeri finans kurumlarina bir mal veya hizmeti
satin almak amaciyla tiiketici kredisi almak i¢in bagvurmalari durumunda banka veya
finansman kurulustan ile tiiketiciler arasinda yazili bir s6zlesmenin yapilmasi ve bu
sOzlesmenin bir niishasinin da tiiketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda
akdedilen sozlesmede oOngoriilen kredi sartlan, sozlesme siiresi igerisinde tiiketici
aleyhine degistirilemez.” hiikkmii gozetilerek kullandirilmigtir. Ancak, zaman igerisinde
tiiketiciler ile kredi veren kuruluslar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar iizerine davalar
acilmistir. Yargi; “Tlketicilerin konut edinmek amaci ile kullandiklar1 kredilerin Tiiketici
Kredisi olarak nitelendirilemeyecegi, 4077 sayili yasanin Mal taniminin -Ticarete konu
taginir esyayi- kapsadigini, tasinmaz mallart kapsamadigi,” kararini vermistir. Bu karar
izerine, tiiketicilerin banka veya benzeri finans kurumlarindan konut edinme amaciyla

kullandiklar1 krediler yasa kapsami disinda kalmistir. Gerek, AB mevzuat uyumu,

100 Ankara Barosu, 4077-6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun kargilagtirilmasi, Ankara, 2014,
s.199, http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/2012yayin/2011sonrasikitap/tuketici-kitap-web.pdf
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gerekse uygulamada ortaya c¢ikan eksikliklerin, tiiketicilerin magduriyetlerinin ortadan
kaldirilmasi amaciyla 14.03.2003 tarih ve 25048 sayili R.G. yayimlanan ve 4822 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun da mal

tanimi genisletilmistir.

Buna gore; Mal: Alis-verise konu olan taginir esyayi, konut ve tatil amaclh
tasinmaz mallar1 ve elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses,
goriintli ve benzeri gayri maddi mallari, (Madde:3/c) Bu degisiklik ile tiiketicilerin bu
alanda yasadiklar1 uyusmazIlik konusu ortadan kaldirilmistir. Bdylece bu tarihten itibaren
tiketicilerin konut ve tatil amachi olarak kullandiklar1 krediler yasa kapsamina

alinmustir. 10

5582 sayili yasa ile 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasina Hakkinda Kanunda
asagida ki degisiklikler yapilmistir.

5582 sayili yasa 21.maddesine 23.2.1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanunun 3’{incii maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A

maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,”

5582 sayili yasa 22. maddesinde,4077 sayili Kanunun 4’tincii maddesinin

ticlincii fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente, ithalatct ve 10 uncu maddenin besinci
fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve
tilkketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur.
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandirdig1 kredi miktar1 ile
sinirlidir. Konut finansmani kuruluslar tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina

gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani

101 PEKTAS, Ozcan, Konut Kredilerinin Diinii Bugiinii, Tiiketici ve Cevre Egitim Vakfi, 18.08.2019,
http://www.tukcev.org.tr/konut-kredilerinin-dunu-bugunu
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kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1 birden fazla kimse sorumlu
oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun

bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz.”

5582 sayili yasa 23. maddesinde, 4077 sayili Kanunun 7’nci maddesinin tiglincii

fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

"flan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasmnin hi¢ ya da
geregi gibi yapilmamast durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici,
ithalat¢i ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur.
[lan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi
durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani
kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalatg ile birlikte, kullandirdig:
kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur. Konut finansman1 kuruluslar1 tarafindan
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi,
kredi veren konut finansmani kurulugunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan

kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz."*%2

5582 sayili yasa 24. maddesinde,4077 sayili Kanuna 10/A maddesinden sonra

gelmek tlizere asagidaki 10/B maddesi eklenmistir.

"Konut Finansman1 Sézlesmeleri, 10/B maddesi, Konut finansmani kuruluslari,
kredi kullanacak veya finansal kiralama islemi talebinde bulunan tiiketicilere sézlesme
imzalanmadan 6nce teklif edilen kredi veya finansal kiralama s6zlesme kosullarini igeren
bilgileri igeren sézlesme oncesi bilgi formunun verilmesi gerekir. S6zlesme 6ncesi bilgi
formu igerigi birliklerin goriisleri dogrultusunda bakanlik tarafindan hazirlanir. Bu
formun sozlesme imzalanmadan en az bir giin dnce tiiketiciye verilmesi gerekir. Aksi
taktirde bir giin gegmeden imzalanan sozlesmeler gecersizdir. Konut finansmani
sOzlesmesinde yazili olan hususlar tiiketici aleyhine degistirilemez ve diizenlenen

sOzlesmenin bir sureti tiiketiciye verilmek zorundadir. Tiiketici borcunu siiresi igerisinde

102Resmi Gazete, 06.03.2007, Sayi 26454,
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O0dememesi ve temerriide diismesi durumunda konut finansmanini saglayan kurulus,
borg¢luya, temerriide diistiigii tarih itibari ile bes is giinli icerisinde bildirimde (iadeli
taahhiitlii posta yolu ile) bulunma yiikiimliliigiindedir. Kredi veren veya konut
finansmanin1 saglayan kurulus, ancak, bor¢lu iki defa temerriide diigmesi durumunda
kalan borcun tiimiiniin ifas1 i¢in en az bir ay siire vererek muacceliyat uyarisinda bulunur
ve muacceliyat siiresi sonunda konut finansmanini sunan kurulus, kalan borcun tamamini
ifa etme hakkim1 kullanmak iizere sozlesmeyi fesih ederek konutu hemen satisa
cikarabilir. Satisa c¢ikarilan konut, satis Oncesi 2499 sayili sermaye piyasast kanunu
22’inci maddesi geregi kiymet takdiri konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlara,
kiymet takdiri yaptirilarak, tiiketicisine en az 10 giin once belirlenen kiymet takdirini
bildirmek zorundadir. Konut finansmani saglayan kurulus, basiretli bir tacir gibi konutun
satisin1  gergeklestirip, satis bedeli, konut finansmani kurulusunun alacagi tutari
karsilayamamasi durumunda kalan borgtan tiikketici sorumludur. Satis bedeli kalan borcu

asan bir tutarda ger¢eklesmesi durumunda artan kisim tiiketiciye 6denir.

Konut finansmanina yonelik finansal kiralama iglemlerinde, 3226 sayili Finansal
Kiralama Kanununun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz.’®® Konutun satismin
gergeklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu agan kisminin tiiketiciye 6denmesini
takiben tiiketici veya zilyetligin devredilmis olmasi halinde zilyetligi elinde bulunduran
ticiincii sahislar konutu tahliye etme yiikiimliiligii altindadir. Konutun tahliye edilmemesi
halinde konut sahibi 2004 sayili Icra ve iflis Kanununun 26’nc1 ve 27°nci maddeleri
uyarinca tiiketici veya zilyetligin devredilmis olmas1 halinde zilyetligi elinde bulunduran
ticlincii sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir. Kullanilan finansmanin teminati olarak
sahsi teminat verildigi hallerde, konut finansmani kurulusu asil bor¢luya ve diger
teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez. 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimli konut finansmanindan
kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir
konutun satin alinmast ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren

satici ile birlikte, tiiketiciye karsi, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu

103 Resmi Gazete, 06.03.2007, Sayi 26454,
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olur. Konut finansmani i¢in konut finansmani kuruluslan tarafinda verilen kredilerin,
konut finansman fonu, ipotek finansman kuruslarina veya ipotek teminatli menkul kiymet
teminat havuzlarmma devrolmasi halinde bile dahi konut finansman kuruluslarin
sorumlulugu devam eder. Yapilacak 6demelerin konut finansman kurulusu tarafinda bir
evraka baglanarak teminat altina lamasi yasaktir. Buna ragmen bdyle bir islem yapilmis
ise tliketici verilen bu kiymetle evraki geri isteme hakkina sahiptir. Kiymetli evrakin
konut finansmani kurulus tarafinda bir baskasina devredilmesi ve tiiketicinin zarara
ugramasi durumunda, tiiketicinin zarar1 konut finansmani kurulus tarafindan karsilanmak
zorundadir. Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama iglemlerinde ise kira
bedellerinin anaparayi asan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.
Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal
kiralama islemlerinde faiz oram sabit, degisken veya ayni kredi icin her iki yontem esas
alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde s6zlesmede
baslangicta belirlenen oran her iki tarafin ortak rizasi1 disinda degistirilemez. Oranin
degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangigta sdzlesmede belirlenen oran,
donemsel geri 6deme tutar1 yine baslangigta sozlesmede belirlenecek olan azami
donemsel geri 6deme tutarin1 asmamak kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt
icinde veya yurt disinda genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz
alinarak degistirilebilir. Oranlarin degigsken olarak belirlenmesi halinde bu ydntemin
muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu amagclarla
kullanilabilecek referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi,
tiikketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar ise Bakanlik tarafindan
belirlenir. Tiiketici, konut finansman1 kurulusuna bor¢landigi toplam miktar1 dnceden
Odeyebilecegi gibi ayni1 zamanda bir ya da birden ¢ok 6demeyi vadesinden dnce yapabilir.
Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden 6nce 6denen taksitler icin
gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz
indiriminin ve kredinin tiiketiciye yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda Bakanlik

tarafindan ¢ikartilan ilgili yonetmelik hiikiimleri uygulanir.”** Ayrica, bu madde

104 Resmi Gazete, 07.11.2013, Sayi 28835,
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kapsaminda Konut finansmani sozlesmelerinde asgari olarak hangi unsurlara yer

verilmesi gerektigi belirlenmistir.

Kisaca, bu maddenin uygulanmasinda, konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi

ortaklari tiikketici kabul edilmistir.

2.4 TURKIYE’DE KONUT FINANSMANI

Tiirkiye’ de konut finansmani ile ilgili Osmanli devletinde baglayarak giiniimiize
kadar birgok diizenleme yapilmistir. 1858 Yilinda ¢ikarilan Arazi kanunu, Tapu kanunu
ve anayasamizda var olan miilkiyet haklar1 ve aile konutu gibi kavramlar yasal
diizenlemelerin dayanak noktasi olmustur. 1930 yilinda ¢ikarilan Belediye Yasasi ile
konut ingaat1 ile ilgili kural ve esaslar belirlenmis, 1948 yilinda Bina Yapimini1 Tesvik
Yasasi ile miilkiyeti Devlete ait arsalar, Belediyeler aracili§iyla on yillik kredi kolaylig1
saglanarak vatandaslara devredilmistir. SSK,1963-1980 doneminde 6zel konut
yatirimlariin %10’u finanse edilmistir. 1980 yilinda Emlak bankas1 kuruldugu 1926
yilindan 2001 yilina kadar konut insaatlar1 veya konut iiretimi gergeklestiren bireylere
kredi vermis, Ordu Yardimlagsma Kurumu, miilkiyeti kendine ait araziler iizerinde yapilan
konutlar i¢in yine kendi iiyelerine finans destegi saglamis, aym sekilde BAG-KUR’da
kendi liyelerine yaklasik 15 yil diisiik faiz ile kredi destegi sunmustur. 1982 tarihinde
Toplu Konut Kanunu ile fon toplanmis, konut finansmani i¢in kullanilmistir. 1969 Arsa
Ofisi kurulmus ve arsa fiyatlarinda ki artislar kontrol edilmeye baglamistir. 2001 yilinda
ise SPK tarafindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligr ile ilgili diizenleme yapilmis ve
calisma kosullari belirlenmistir. Tiirkiye’de 5582 sayili yasa ile 2007 yilinda konut
finansman sistemine iliskin g¢esitli kanunlarda yapilan degisiklikler ile Mortgage yasasi
diizenlenmistir. Degerleme uzmanlari birligi ve ipotek finansman kanunu 2014 yilinda,
Tirkiye Varlik Fonu Yonetimi Anonim Sirketi 2016 yilinda 6741 nolu yasa ile
kurulmustur. Varlik fonu amaglanan, diger faaliyetleri yani sira, gayrimenkul ve kira
sertifikalar1 alim satimi isleri ile konut finansman1 piyasasi ve sermaye piyasalarinin
gelismesi hedeflenmistir. Fakat hedeflenen katki yetersiz kalmistir. Ulkemizde konut
finansmanin saglanmasi konusunda uzmanlagmis kurumlar olmadigr i¢in 1990 yilina

kadar konut finansmani i¢in krediler devlet bankalara tarafindan saglanmis ve daha sonra
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ozel bankalar araciligi ile de kredi verilmeye baslanmistir.!® Bu agiklamalar
dogrultusunda Tiirkiye’de konuta finansman destegi saglayan yapi, genel olarak

kurumsal olan ve kurumsal olmayan yap1 olarak iki sekilde tanimlanabilir.

Kurumsal Olmayan Konut Finansmani, bireysel olarak kendi konutlarini insa
edenler, konut kooperatifleri ve miiteahhitleri araciligr ile konut yapanlar kurumsal
olmayan konut finansmani kavraminin temelini olusturmaktadir. Daha 6ncede ifade
ettigimiz gibi Tiirkiye’de konut finansmani konusunda var olan kurumlar genelde kamu
personeli ihtiyaclilarina yonelik oldugu i¢in yeterince genel konut ihtiyaci taleplerine
cevap veremediginden toplumun belli bir kesimi kurumsal olmayan konut finans yontemi
ile konut insasin1 gergeklestirmeye ¢alismistir. Bu cercevede yap-saticilardan vadeli
olarak konut satin alinmasi, yap1 kooperatifleri yolu ile konut edinme ve kisilerin kendi
konutlarini kendileri insa etmesi veya ettirmesi gibi yontemler bulunmaktadir. Kurumsal
olmayan konut finansmani genel olarak, hane halkinin cari gelirinden yaptigi tasarruflar,
miras gelirleri sebebiyle saglanan fonlar, akraba, arkadas ve yakin aile ¢evresi, isveren
veya ig arkadaslarindan saglanan fonlar, onceden yapilmis olan bireysel tasarruflar
sonucu alinmis olan altin vb. gibi degerlerin satilmasi sonucu saglanan fonlar,
miiteahhitlerden saglanan krediler, konut kooperatiflerine yatirilan aidatlar ile olusan

finansmandan olugsmaktadir.%

Kurumsal Olan Konut Finansmani, Tiirkiye de kurumsal olan konut finansmani
saglayicilar, yukarda da bir kismini ifade ettigimiz gibi, Emlak Bankasi, OYAK, SSK,
BAG-KUR, Belediyeler, Memur Yardimlasma Kurumu, Ticari Bankalar, Ipotek
Bankacilig1, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, gegmisten bu zamana kadar kurumsal konut

finansmani saglayicilar1 olarak siralanabilir.

1SHANISOGLU, Giilay Selvi, Konut Sektoriinde Finansman Modellerinin Analizi: Tiirkiye
Uygulamasi, Avrasya Ekonomistler Dernegi, International Conference On Eurasian Economues, 2017
syf.339, 340, https://www.avekon.org/papers/1964.pdf
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25 TURKIYE’DE KONUT YENILEME UYGULAMALARI
KURUMSAL DAYANAKLARI

2.5.1. 775 Sayili Gecekondu Yasasi

20.07.1966 Tarihli 775 Sayili kanununun'®’ 2. Maddesinde gecekondu deyimi
sOyle yapilmistir, “imar ve yapi iglerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikkiimlere bagli
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi

alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir.%

775 sayil yasa 2018 yili sonuna kadar 18 defa ilave degisiklikler yapilmistir.

Yasa 21 boliimden olugmaktadir.
Kisaca boliimleri inceledigimizde;

1-Kapsam ve Tarif: Yasanin kapsami 1. Maddede sOyle anlatilmistir, “Mevcut
gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaclarla
alinmas1 gereken tedbirler hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.” 2. Maddede

“gecekondu” deyimi agiklanmistir.

2-Belediyelere Arsa Saglanmasi: Gecekondularin 1slah, tasfiye ve Onleme
bolgeleri icinde bulunan binali ve binasiz vakif tasinmaz mallardan, bu kanunda belirtilen
amaglarda kullanilmak {izere, belirlenen sartlarlar ve genel hiikiimlere gore bedeli
O0denmek suretiyle ilgili belediyelerin miilkiyetine gegmesi, arazi ve arsalarin bedelinin
ilgili belediye ve Vakiflar Idaresi arasinda anlasma yolu ile tespit edilmesi veya
belediyelere intikal edilmesi, gerektiginde 6zel miilkiyet veya arazilerin gecekondu 1slah
ve tasfiye onleme bolgeleri i¢in anlasma yolu ile satin alma veya Toplu Konut idaresi

Baskanlig ile birlikte kamulastirabilme yetkisi getirilmisgtir.1%°

107 Resmi Gazete, 30.07.1966, Say1.12362
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3-Arsalarin Hangi Amagla Kullanilabilecegi: Belediyelerin  miilkiyetinde
bulunan veya miilkiyetine gegen arazi ve arsalar, belediye meclisi karar ile belli edilip
ve Toplu Konut idaresi Baskanliginca uygun goriilenler bu kanun hiikiimleri dairesinde
konut yapimina ayrilmasi, Toplu Konut idaresi Bagkanlig1, belediye meclisinde alman bu
kararlar ret etme, ekleme, degistirme veya aynen kabul ederek Belediye ye bildirme
yetkisi verilmistir. Bu yasa amacina yonelik belediye ye devredilen arsa ve arazilerin,
belediye tarafinda satilmasi veya kiraya verilmesi ile olusan gelirin, fon hesabina
yatirtlmasi ve bu kanunda yazili amaglar disinda belediyelerin devir aldig1 arsa ve

arazileri kullanmamasi gibi hususlar belirtilmistir.

4-Fonlarin Tegkili ve Kullanilmasi: Bu kanun ile toplanan fonlar Emlak Kredi
Bankasinda, ilgili belediyeler adina acilacak 6zel hesaplarda toplanarak birer fon teskil
edilmesi ve toplanan fonlar (satis geliri, kira geliri, fona katilan diger sair gelirler, bagis,
yardim ve faiz gelirleri) Toplu Konut Idaresi Baskanligindan izin alinmasi sart1 ile bu
kanunun amaglarina yonelik arsa alinmasi, konut yapilmasi, yol, meydan, kanalizasyon,

su, elektrik ve benzeri kamu hizmetlerinin yapilmasina iliskin hususlar diizenlenmistir.

5-Gecekondularin Tespiti: Gecekondu 1slah ve tasfiye bolgeleri ve bunlarin
sinirlari, belediye tarafindan, miilki idare amirleri ve Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca
yardimi ile belirlenen kurallara gére hazirlanacak haritalar, krokiler ve hava fotograflari
ve tespit tarihlerinin ihtiva ettigi belgeleri belediye enciimeninde goriisiiliip karara
baglandiktan sonra Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na génderilir. Gecekondu
bolgelerinin tespiti ile ilgili gdnderilen Belediye Enciimeni karari, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nca incelenip onandiktan sonra harita ve krokiler bir ay siire ile belediye de
veya muhtarliklarda herkesin gorebilecegi bir yerde askiya cikarilir. Gerektiginde halka

ayrica duyuruda bulunulur.

Gerek gecekondu boélgelerinin  gerekse 1slah veya tasfiye edilecek
gecekondularin tespit sekli ve esaslari, mahalli 6zellikler ve teknik imkanlar da goz
onilinde tutularak, bu alanlarin igerisinde bulunan biitiin yapilarin sahibi, Toplu Konut
Idaresi Baskanligi'nca hazirlanan bir beyannameyi makbuz karsiligi diizenleyerek

bulundugu bolgedeki belediyeye verilmesi gibi hususlari diizenler.
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6-Yeniden Gecekondu Yapiminin Onlenmesi: 775 sayili gecekondu yasasi
yiiriirlige girdigi tarihten itibaren, belediye, hazine, 6zel idare ve katma biitgeli daireler
ait arsa ve arazilere veya devlete ait arsa ve arazilere izinsiz yapilan gegici veya daimi
ingaatlar, bitmis veya devam eden insaatlar hi¢bir karara gerek duyulmadan, devlet veya

belediye zabutalar tarafindan hemen yikilir. !

7-Plan ve Programlar: Belediyeler tarafinda imar islah planlari hazirlanarak
tasfiye edilecek veya 1slah edilecek gecekondu bolgeleri ile ilgili imar 1slah planlarinin
diizenlenmesi yeni konut yapilacak sahalar ve bu alanlar ile ilgili haritalarin hazirlanarak

Toplu Konut Idaresi Baskanligma gonderir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, Belediye tarafinda kendisine génderilen imar
1slah planlar1 veya hazirlanan haritalari, kabule, redde, diizeltilmek icin gerektiginde geri
gondermeye veya gerekli degisiklikleri yaparak onaylamaya veya liizumu gordiigii
hizmetleri yapmaya veya yaptirmaya yetkilidir. Onaylanan ve kesinlesen imar 1slah
planlar1 belediye de herkesin gorebilecegi bir yerde bir ay siire ile askiya ¢ikarilarak halka

duyurulur.

8-Gecekondularin Islah ve Tasfiyesi: Bu yasanin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
Belediye sinirlari igerisinde ve Belediyeye ait arsalar veya miilkiyeti Belediyeye ge¢gmesi
gereken arsa veya araziler iizerinde tespit edilen gecekondular1 da oturanlar, bu yasanin
25’inci maddesi belirtilen sartlara sahip olan gecekondu sahipleri, gecekondusuna
karsilik gelen tutar1 borglanmak suretiyle veya kendisine baska sekillerde konut verilmek
suretiyle veya mevcut gecekondu enkaz bedeli nakit 6demek suretiyle, veya aynm alan
icinde veya baska bir yerde arsa tahsis edilerek ve kredi saglanarak bu yasanin 27°ci
maddesinde belirtilen siire ve sartlar ¢ercevesinde konut yapilmasini saglanincaya kadar,

gecekondusu yiktirilamaz.

10T C. Cumhurbaskanhgi Hukuk ve Mevzuat Genel Mudiirligii, Gecekondu Kanunu, 18.08.2019, s.4313,
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Gecekondu alani igerisinde birden fazla alana sahip gecekondu sahipleri bu
alanlardan bir tanesini segmek zorundadir. Ayrica, yonetmelikte belirtilen sartlara sahip

olan gecekondular 1slahi i¢in nakdi yardimda uygulanabilir.

Diger korunmast gerekenlerden lizumlu goriilenleri, hangi amagla
kullanilmakta olursa olsun, belediyelerce takdir olunacak bedel karsiliginda alinarak,
liizum ve ihtiyaca gore, siirekli veya gecici bir zaman i¢in oldugu gibi veya degistirilerek
kullanilabilir veya kullanilmak iizere kiraya verilebilir veya satilabilir. Belediyelerce
tespit edilecek veya ettirilecek bedellere, teblig tarihinden itibaren 15 giin i¢inde, umumi

hikimler dahilinde hukuk mahkemelerine itiraz olunabilir.

Gecekondu 1slah bolgelerinde bulunup da, belediyelere ait olan veya bu kanun
uyarinca belediyelerin miilkiyetine geg¢mesi gereken arazi ve arsalar {izerinde, bu
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce yapilmis olan gecekondulardan, bu sahalar i¢in
yapilacak imar ve 1slah planlar1 ve mevzuat icaplarina gore oldugu gibi veya degistirilerek
korunmas1 miimkiin olanlari, planin tanziminden sonra yapilacak bildiriden itibaren en

gec 2 yil iginde yonetmelik esaslar1 dairesinde sahipleri tarafindan imar ve 1slah edilir.

Aksi halde, bu yapilarin verilen siire zarfinda yiktirilmasi yoluna gidilir.
Sahipleri tarafindan yiktirlmayan yapilar, enkazi sahiplerine ait olmak iizere

belediyelerce yiktirilir ve yikim masrafi %10 fazlasiyla ilgiliden alinir. 't

9-Kamu Hizmet ve Tesisleriyle lgili Giderlere Katilma:

Bu yasa kapsaminda gecekondu 1slah bolgeleri igerisinde bulunan tiim yapilar
ve binalar i¢in verilen kamu hizmetlerinde dolayi, bu yasanin 12’in maddesinde ifade
edilen fondan veya diger biitce imkanlarinda yararlanilarak yaptirilacak, her tiirlii alt yap1
hizmetleri, yol, su, elektrik, kaldirim, kanalizasyon ve benzeri hizmetler nedeni ile
Belediye gelirleri kanununda belirtilen nispetler oraninda katilim pay1 tutarlarini 10 yilda

ve 10 esit taksitte 6denmesi hususlar1 getirilmistir.

1T C. Cumhurbaskanhgi Hukuk ve Mevzuat Genel Mudiirligii, Gecekondu Kanunu, 18.08.2019, s.4314,
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Belediye meclisi gerek gordiigiinde alinacak bir meclis karari ile katilim
paylarinin bir boliimiinii belediye biitgesinde karsilayabilir veya 10 yil belirtilen taksit
siirelerini 20 yila kadar uzatabilir. Ayrica, tasfiye ve 1slah nedeni ile yikilmasina karar
verilen gecekondular, yikilacak tarih itibari ile tahakkuk eden katilim paylarit kalan
taksitleri ddenmez. Aym sekilde, Toplu Konut idaresi Baskanligi’nca yapilacak kamu
hizmet ve tesisleri i¢cin de bu madde hiikiimlerinin uygulanmasi hususlarini

icermektedir.*?
10-Arsa Tahsisi Sart ve Sekilleri:

Gecekondu dnleme bolgelerinde arsa tahsisi, oncelik ile 1slah ve tasfiye nedeni
ile tahsisi edilecek arsalar, agikta kalan hak sahiplerine daha sonra diger konut olmayan
konutsuz vatandaslara verilir. Ayn1 bolge igerisinde binalar1 bulunan diger yap1 sahipleri

de bu imkénlardan yararlanabilir.

Gecekondu yasas1 kapsaminda arsa tahsis edilecek kisilerin, belediye sinirlari
i¢cerisinde kendisine, esine veya ¢ocuklarina ait ev yapmaya uygun arsa veya bagka bir ev
apartman payina sahip olmamasi gerektigi gibi, ayn1 zamanda yoksul ve dar gelirli olmasi

gerekir.

Y onetmelikte, kimlerin dar gelirli ve yoksul sayilacagi hususlari, 6ncelik sirasi
ve diger hususlar belirtilmistir. Yonetmelik ¢ercevesinde belirlenen bedeller {izerinden

arsa tahsis edilmesi gereken hak sahiplerine dagitilir.

Arsa ve binalarin hélihazir durumlan ile sahislara veya kamu kurum ve
kuruluslarina tahsis veya satislar1 valiliklerince tespiti ve Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi’nca onaylanan emsal bedel iizerinden yapilir.

Binalar ve konutlar, valiliklerin teklifi iizerine, bu bedelin yilizde yirmi besi (%

25) pesin olarak yatirilmak ve vade farki alinmak kaydiyla taksitle de satilabilir. Sahislara

12T C. Cumhurbaskanhgi Hukuk ve Mevzuat Genel Mudiirligii, Gecekondu Kanunu, 18.08.2019, s.4315,
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veya kamu kurum ve kuruluslarina, arsalarin ve binalarin satig veya tahsisine dair esaslar

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.

11-Yardimlar ve Muafiyetler: Gecekondu 1slah bolgeleri igerisinde arsa tahsisi
yapilan hak sahiplerinin biitce imkanlar1 gergevesince Belediyeler, Toplu Konut Idaresi
Baskanligi veya diger kurumlarinca gerekli teknik yardimlar, mevzuat ve imkanlar

Olciisiinde yapilabildigi gibi, ayni yardim ve uzun vadeli krediler de verilebilir.

Kendisine arsa tahsisi yapilan gecekondu sahiplerinin, arsa tahsis iglemlerini en
gec 6 ay icerisinde tamamlamaya ve kredi ihyaci halinde yonetmelikte belirtildigi sekilde

Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasinda kredi tahsisi i¢in hesap actirmaya mecburdur.

Tahsis edilen arsalar tizerinde konut insaatina kredi tahsis edilen gecekondu
sahipleri, kredi tahsis tarihi itibari ilen en ge¢ 1 yil icerisinde veya bu yasanin 32°ci
maddesinde belirtilen Onceden belirlenmis planlamaya gore, insaatin niive kismi
(¢ekirdek) 2 y1l igerisinde bitirmek zorundadir. Bu sartlarin yerine gelmemesi durumunda

tahsis edilmis tasinmazlar hicbir hitkkme gerek kalmaksizin geri alir. 3

Bu kanun hiikiimleri geregince 1slah edilecek veya yeniden inga olunacak
konutlarda her tiirlii kamu tesis ve hizmetlerinin ifasinda Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin veya anilan bagkanlikca gosterilecek liizum ve ihtiyaca binaen diger
Bakanliklarin, devlet dairelerinin ve sair kamu kurumlariyla kamu tiizel kisilerinin,
mimkiin olabilen her tiirlii yardimda bulunmalarina veya kendi konularina giren
hizmetleri yerine getirmelerine Cumhurbaskaninca verilecek karar {izerine, adi gegen
daireler kendi asli vazifelerini, hizmet ve is programlarin1 aksatmaksizin ve herhangi bir
karsilik talep etmeksizin bu yardim ve hizmetleri yerine getirirler, gerekirse biitgelerinde
bu maksatlar i¢in lizumlu 6denegi ayirirlar ve yine lizumu halinde is programlarini, bu

hususlar1 da goz 6niinde bulundurarak diizenlerler.

Bu kanunun uygulanacagi sahalarin imar ve 1slah planlarinin tanzim ve

onanmasi iglemleri ile bu sahalarda yapilacak konutlarin tipleri, i¢ ve dis 6l¢iileri, oda ve

13T.C. Cumhurbaskanhgi Hukuk ve Mevzuat Genel Mudiirligii, Gecekondu Kanunu, 18.08.2019, s.4316,
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miistemilat durumlari, mahalli sartlara gore kullanilacak malzeme cinsleri ve sair
hususlara ait esaslar 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine bagli kalinmaksizin,
hazirlanacak yonetmelikte gosterilir. Bu kanun hiikiimlerine dayanilarak yapilan ivazl
veya ivazsiz devir, temlik, kamulastirma, alim, satim, kira, geri alma, geri verme, ifraz,
tevhit, tescil, cins degisikligi, rehin tesis ve terkini, 1slah, degisiklik, onarim, insa ve ikmal
gibi her tiirli islemler, sozlesmeler, beyannameler ve benzerleri, tasarruf bonosundan ve

her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir.!'*
12-Tahsis Amacina Aykir1 Davranislarin Onlenmesi:

Gecekondu yasasi kapsaminda belediye tarafinda tahsis edilen arsalar ve bu
arsalar lizerinde bulunan bina veya yapilar arsa tahsisinin yapildig: tarih itibari ile 10 y1l
boyunca rehin ve temlik edilemez, diger ayni haklar takyit edilemedigi gibi, hacze konu
edilemez, taksim ve satis suretiyle stiyuun giderilmesi talebine konu olamaz, satis vaadi

sO0zlesmesi diizenlenemez ve isgal edilemez.

Ancak, 6lim, emeklilik, gorev nakli ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinin veya
konut kredisi veren diger kuruluslarin ipotekli alacaklarindan dolay: yapilacak satis ve
islemler bu kayitlara bagli degildir. Bu yasanin 27.nci maddedeki ingaat yapimina ait
siireler sakli kalmak sartiyla, 20 yillik siire i¢inde bor¢glanma bedellerinin tamaminin
O0denmesi halinde, takyitlerin tamami kalkar. Bu sekilde yapilacak devir, temlik ve

satiglarda 33’iincii maddedeki muafiyetler uygulanmaz.

13-Belediye Sinirlart ve Miicavir Sahalar Disinda Uygulama: Gecekondu yasast
kapsaminda, Belediye sinirlar1 ve miicavir sahalar disinda bulunan ve Hazineye ait, 6zel
idarelere ait, katma biitceli dairelere ait arazi ve arsalarla veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan yerlerde, Cumhurbaskaninca kararlastirilanlar1 hakkinda da bu

kanun hiikiimleri uygulanir. Bu gibi yerlerde, bu kanunla belediyelere verilmis olan gorev

14T.C. Cumhurbaskanhgi Hukuk ve Mevzuat Genel Mudiirligii, Gecekondu Kanunu, 18.08.2019, s.4317,
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ve yetkiler, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan

birlikte tespit edilecek yakin belediyelerden birisine verilebilir.**®

14-Y énetmeliklerin Hazirlanmasi: Toplu Konut Idaresi Baskanligi; bu kanunda
sOzii gecen yonetmelikleri, ilgili Bakanliklarin miitalaasini almak suretiyle, hazirlamakla

gorevlidir.

15-Ceza Hiikiimleri: Bu Kanun hiikiimlerinden faydalanmak amaciyla yalan
beyanda bulunan veya gercege aykir1 beyanname verenler ile bu Kanunun yayimindan
sonra belediye sinirlar1 icinde veya disinda belediyelere, Hazineye, 0zel idarelere veya
katma biitgeli dairelere ait arazi ve arsalar lizerinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan yerlerde izinsiz yap1 yapanlar, yaptiranlar, bu gibi yapilar1 satanlar,
bagislayanlar, rehin edenler veya diger sekillerde devredenler ve bilerek devir ve satin
alanlar, Tiirk Ceza Kanunu hiikiimlerine gére cezalandirilir. Ozel kisilere veya bu
maddenin 1 inci fikrasinda sozili gecenler disinda ki tiizel kisilere ait arazi ve arsalar
lizerinde yapilacak izinsiz yapilar hakkinda ise arsa sahibinin miilkiyet durumlarini
belgelendirmeleri sartiyla yazili miiracaatlar1 halinde bu madde hiikiimleri uygulanir. Bu
kanun hiikiimlerine aykir1 olarak iggalde bulunanlarla oturma hakkini kaybedenler, ilgili
belediyelerce 6126 sayili Kanunda belirtilen sekilde tahliye ettirilirler. Birinci ve ikinci

fikra uyarinca hiikiim giyenler, bu kanundan bir daha faydalandirilmazlar.

16- Cesitli Hiikiimler: Bu kanunun Tiirkiye Emlak Kredi Bankasina tahmil ettigi
vazifelerin ifasina karsilik olmak {izere ad1 gecen bankaya herhangi bir {icret 6denmez ve
bu kanun geregince yapilan kamulastirmalarda 6830 sayil1 Istimlak Kanununun 23’iincii
maddesi uygulanmaz. Bu kanunun uygulanmas1 gereken yerlerde, diger kanunlarin bu

kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz.

17-Yirtrliikten Kaldirilan Kanunlar: Kaldirilan Hiikiimlerden sonra, kabul
edilen ek maddeye istinaden,775 sayili Gecekondu kanununa goére yapilan hak sahipligi

tespit isleminde beyan esas1 dikkate alinir.
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18-Tagmnmazlarm Devri: 189 sayili Milli Savunma Bakanlig1 Iskan Ihtiyaglari
Icin Sarfiyat Icras1 ve Bu Bakanlikca Kullanilan Gayrimenkullerden Liizumu
Kalmayanlarin Satilmasina Salahiyet Verilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda bulunan
taginmazlar ile herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmis olan tasinmazlar hari¢ olmak
lizere miilkiyeti Hazineye ait olup, 775 sayilh Kanuna gore Toplu Konut idaresi
Baskanliginca baslatilacak olan projeler c¢ercevesinde kullanilacak olan tasinmazlar,
bedelsiz olarak Toplu Konut Idaresi Baskanligina devredilerek, anilan Baskanligin talebi

ve Maliye Bakanliginin onayi ile tapuda Toplu Konut Idaresi Baskanlig: adina tescil

edilir.1®

19-Gegici Maddeler: Bu madde hiikiimlerinden faydalanacaklarin 25 inci
maddedeki sartlar1 haiz olmalar1 gerekir. Birden fazla gecekonduya sahip olanlar,

bunlardan sadece sececekleri bir tanesi i¢in yukaridaki hiikiimlerden faydalanabilirler

20-Devir ile llgili Gegis Hiikiimleri: Hizmet binalar1 ve 189 sayili Kanun
kapsaminda bulunan taginmazlar ile herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmis olan
tasinmazlar hari¢ olmak iizere, 775 sayil1 Kanunun 6ngordiigii maksatlar i¢in kullanilmak
lizere Bayindirlik ve iskin Bakanligina tahsis edilmis hazine tasinmazlari ile Bayindirlik
ve Iskdn Bakanliginca planlanmis projeler cercevesinde kullanilmasi 6ngériilmiis
olmasina ragmen heniiz bu Bakanliga tahsis edilmemis hazine tasinmazlari, baskaca bir
isleme gerek olmaksizin, bedelsiz olarak Toplu Konut idaresi Bagkanligia devredilerek,
anilan Baskanligin talebi ve Maliye Bakanliginin onayi ile tapuda Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 adina tescil edilir. Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliinca

degisik ihtiyaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.

21-Yiiriirlik Maddeleri: Bu kanun yayimui tarihinde yiiriirliige girer ve bu kanun

hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.’
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2.5.2. 2981 Sayilh imar Affi Yasasi

03.02.1984 Yilinda, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclis Baskanligina sunulan bu yasa
ile ilgili gerekg¢e su sekilde ifade edilmistir, “Bugiin yurdumuzda bir imar kargagasinin
mevcut bulundugu, biiyiikk sehirlerimizdeki imar mevzuatina aykiri yapilasmanin ise,
diizenli yapilara oranla daha biiyiik boyutlara varmis oldugu, bilinen bir gercektir. Bu
carpik yapilagsmanin gesitli sebepleri arasinda; hizli niifus artigini, katlanarak biiyiiyen
sehirlesme olayina karsilik insaata hazir arsa arzinin ve sosyal konut tiretiminin yeterli
Olcli ve oranda gergeklestirilememis olmasini, fiziki planlama isleri ve bu islerle
uygulama islemlerini yiiriitmekle gorevli belediyelerin yeterli say1 ve nitelikteki teknik
eleman ihtiyacinin karsilanamamis olmasini, vatandaslarin yetkili mercilerce planli
sehirlesme konusunda yeterince bilin¢lendirilememis olmasini, sayabiliriz. Bugiinkii
duruma gelinmesinin bir diger sebebi olarak da; ekonomik ve sosyal sebeplerle birer
cekim merkezi haline gelen sehirlere akin eden vatandaslarin cogunlugu tarafindan asgari
fen ve saglik kurallarina uygun olmasa dahi mutlak olarak bir barimaga sahip olmak
ithtiyac1 gosterilebilir. Bu diizensiz ve ¢arpik yapilasma sadece konutlara inhisar etmekle
de kalmamis; konutlar disinda, sanayi, turistik vb. diger yap1 ve tesisler agisindan da, plan
ve mevzuat dis1 yapilagsmalar biiylik yogunluk kazanmistir. Bu durumun bir sonucu olarak
vatandaslarimiz, insa ettirdikleri ve sayisi biiyiik rakamlara ulasan yapilardaki baz1 6l¢ii,
yapim, yerlesme hata ve kusurlar1 yiizinden iskdn miisaadesini alamadiklar1 igin,
belediye hizmetlerinden yararlanamamislar ve dolayist ile elektrik, su gibi en zorunlu

thtiyaglarini karsilayamamislardir.

Bu tasarida, vatandasin yasal olmayan yapilarla ilgili dertlerinin agik, ¢abuk,
kolay, kesin ve kiilfetsiz bir sekilde ¢dziimlenmesine calisilmistir; Ozellikle gecekonduda
oturan vatandaglarimiz agisindan Onemli hiikiimler getirilmis; gecekondulara tapu
verilerek konunun koklii bir sekilde neticelendirilmesi diistiniilmiistiir. Hisseli parseller
bir defa icin mesrulastirilarak, imar - Islah planlarinin tamamlanmasindan sonra
yapilmaya izin verilmis; ancak, bundan sonra hisseli parsellenmeye kesinlikle izin
verilmeyecegi vurgulanmistir;2805 sayili Kanun uyarinca ilgili kurulusglara, siiresinde
bagvuruda bulunmayan gecekondu ve kagak yapi sahiplerine (af) getirilerek, yeniden

basvuru imkani taninmistir; Vatandaglara, gergek tapulari hazirlanip tevzi edilinceye
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kadar kendi beyanlarina giiven esasina gore 6nceden (Tapu tahsis belgesi) verilmesi; imar
planlar1 yapildiktan sonra gercek tapularin dagitilmasi kabul edilmis, ancak bu konuda
olabilecek suiistimalleri dnlemek iizere karsiligi miieyyideler de diistintilmiistiir.2805
sayil1 Kanunda yer alan, fakat biiyiik sikintilar getirdigi goriilen arsa kullanim bedeli
alinmasina dair hiikiimle; birden ¢ok gecekondusu olanlara bunlardan yalnizca segecegi
birinin birakilmasini 6ngoren hitkkme yer verilmemek suretiyle, uygulama degistirilmistir.
Imar affi konusunda yapilacak ceza uygulamasinin, hak ve hukuk kurallar1 ile dengeli

olmasina dikkat edilmistir. 18

2981 Sayili imar Affi yasasmin 1. Maddesinde yasanin amaci su sekilde
aciklanmistir; “Bu kanunun amaci, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak inga
edilmis ve insa halinde ki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve
bu islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili

diger hususlar1 belirlemektir.”
2981 Sayili Imar Affi Yasas1 asagida 4 kisimdan olusmaktadir.°
1. Kisim: Genel Hiikiimler;

Birinci Bolim: Birinci boliimde yasanin amaci, kapsami ve istisna tutulan

alanlar belirtilmistir.

Ikinci Boliim: Genel esaslar belirlenmis, imar mevzuatia aykir1 insa edilmis
yap1 veya gecekondularin tasnifi, gorevli idarelerce alinacak tedbirler, eski eserler ile
koruma alanlar1 ve sit bolgelerinin yeniden Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca belirlenmesi

gibi hususlar yer almaktadir.
2. Kisim: Uygulama Hiikiimleri;

Birinci béliimde, Miiracaat Isleri ile ilgili yap: sahipleri veya vekilleri Belediye

smirlart icerisinde bulunan yapilar ile ilgili Belediyelere, Baymdirlik ve iskan Bakanlig

118 Tirkiye Buyik Millet Meclisi, Tutanak, Sayi 12, 03.02.1984,
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d17/c002/tbmm17002035ss0012.pdf
119Resmi Gazete, 08.03.1984 say1 18335
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tarafindan hazirlanan form dilekge ile ayn1 zamanda posta ile bu kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren 6 ay igerisinde, yurt disinda 3 aydan fazla kalan yurttaslar i¢in
12 ay igerisinde bagvurmalari, ayrica hak sahiplerinin 2805 sayili yasaya gore diger
belgeleri ilave ederek miiracaat edebilirler. Ancak, yeni yapilacak miiracaatlar i¢in
belediye veya il 6zel idareler hesabina, milli bir bankaya 2000 TL miiracaat masrafi
olarak yatirilir. Banka subesi olmayan belediyeler, bu tutar belediyeye yatirilir. Ayrica,
bu boliimde siiresi i¢erisinde miiracaat etmeyenler veya siiresi igerisinde miiracaat edip,
fakat, 2981 sayili yasa ile kurulan yeminli 6zel teknik biirolara bagvurmayanlar ile ilgili

husular ve alimacak harglar diizenlenmistir.*?°

Ikinci boliimde, Tapu verme, tespit, degerlendirme ve cesitli islemler ilgili
hususlar diizenlenmis olup, imar mevzuatina aykiri yapilar, Bayindirhk ve Iskan
Bakanliginca hazirlanan formlar valilik ve belediyelerce kullanilir. Bagvuru formlarina
tespit belgesi eklenerek miiracaat edilir. Tespit ve degerlendirme belgeleri miiracaat
sahibince, yeminli 0zel teknik biirolara doldurtulur. Bu biirolarin, kurulus, gérev ve
yetkileri, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca, kanunun yiiriirliik tarihi itibari ile bir ay

icerisinde bir yonetmelikle belirlenir.

Ayrica, uygulama islemlerini yer aldig1 bu boliimde miiracaat ile yap1 kullanim
1zin belgesi verilmesi hususlari, daha 6nce verilmis olup, sonradan iptal edilenler ile ilgili
husular, arsa bedelinin 6denmesi ile ilgili hususlar, vakiflar ait arsalar ile ilgili uygulama
hususlari, bagkalarina ait arsa veya araziler lizerinde yapilmis gecekondular ile ilgili
hususlar diizenlenmistir. Miiracaat islemleri tespitlerden sonra, Hazine, Belediye, Il Ozel
Idaresi, Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin idare ettigi arsa ve araziler iizerinde, gecekondu
sahiplerince yapilmis yapilar, bu yasanin 12. Maddesine gore tespit ettirildikten sonra,
kayitli maliki kamu kurulusu tarafindan bu yer hak sahibi adina tahsis edilir ve bu tahsisin

yapildigina dair “Tapu Tahsis Belgesi” verilir.1?!

120 K1z11, Nese, Tubitak Ulakbim, 2981 Sayili imar Affi Kanunu ve Bu Kanuna Dayanilarak Kurulan
Yeminli Ozel Teknik Biirolarin Faaliyet Siireci, 18.08.2019, https://dergipark.org.tr/download/article-
file/13766

1217 C. Cumhurbaskanligi Hukuk ve Mevzuat Genel Midiirliigii,2981 Sayili Kanun, s. 6356, 18.08.2019,
www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.2981.doc

98


https://dergipark.org.tr/download/article-file/13766
https://dergipark.org.tr/download/article-file/13766

Tapu tahsis belgesi, imar 1slah planlar1 veya kadastro planlar1 yapildiktan sonra
hak sahiplerine verilecek tapuya esas teskil eder. Islah Imar Plan1 yapilmis ve yapilacak
bolgelerde bu kanun kapsamina giren ve tapu tahsis belgesi verilen arsa ve araziler,
iktisap tarihine bakilmaksizin ayni amagta kullanilmak iizere ilgili belediyelere

devredilir.

Uglincii boliimde, muhafazasi miimkiin yapilara ruhsat ve kullamm izni
verilmesi, 1slah edilerek muhafaza edilecek yapilar ve bunlar ile ilgili hususlar, tapu tahsis
belgesi verilmis gecekondu hak sahiplerine, imar 1slah planlar1 yapilmis olan parseller
iginde arsa veya hisse tahsisi veya ayni bolgede arsa veya hisse tahsisi yapilir. Gecekondu
enkaz bedeli bu kanun ile kurulan fondan Valilik veya Belediyelerce 6denir. Bu boliimde
ayrica, bu kanun hiikiimlerinde yararlanamayacak olanlar, Yap1 ruhsat1 ve kullanma izni

belgeleri ve kat miilkiyeti tesisine iliskin hususlar ve duyuru islemleri yer almaktadir.

3. Kisim: Mali Hiikiimleri igermis olup, harglar, arsa bedelleri, paylar ve muaf

tutulan hususlar diizenlenmistir.

4. Kisim: Cesitli hiikiimler, devam etmekte olan islemlere ait hiikiimler,
yiiriirliikte kaldirilan hiikiimler, yonetmelik, ek ve gecici maddeler ile ilgili hususlar yer

almistir.

2981 Sayili yasanin bazi maddeleri kaldirilmis veya degistirilmis olmasina
ragmen, 19.4.2018 tarihli ve 7139 sayili Kanunun 55 inci maddesi ile bu bentte yer alan
“alt1 y11” ibaresi “on bir y11” seklinde degistirilerek, kaldirilan veya degistirilen maddeler

disinda devam eden hiikiimler 2023 yilina kadar gecerlidir.??

2.5.3. 3194 Sayih imar Kanunu

17 Haziran 1938 tarih ve 3458 sayili Miihendislik ve Mimarlik Kanunu ile kent
planlamasinda fen adamlarma yer verilmesi ve daha sonra. 1956 yilinda da Ilk imar
Kanunu olan 6785 sayili Imar Yasasi yayrmlanmustir. Toplumun hizla degismesiyle

ortaya ¢ikan ekonomik ve sosyal problemlerin ¢6ziimii icin yeni diizenlemelere ihtiyag

122 Resmi Gazete, 28.04.2018, Sayi 30405,
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duyulmus ve 3194 Sayili imar kanunu 03.05.1985 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisinde kabul edilmis ve 09.05.1985 tarihinde resmi gazete de 18749 nolu say1 ile

yayinlanmistir.

3194 Sayil1 yasanin amaci 1. Madde de sdyle agiklanmistir, “Bu kanun, yerlesme
yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun

tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.”1%3

3194 Sayil yasa yedi boliimde olugmaktadir.

Birinci Boliim; Genel hiikiimleri icermekte olup, amag, kapsam, genel esas,
istisnalar, tanimlamalar, yer almaktadir. Ozelik ile yasanin genel esaslar icerisinde yer
alan, Nazim imar Plan1, Uygulama Imar Plam, Yerlesme Alani, Imar Adasi, imar Parseli,
Kadastro Adasi, Kadastro Parseli, Yap1, Bina, Ilgili idare, Miicavir Alan, Cevre Diizeni

Plan1 gibi tanimlamalar, yasanin anlagilabilmesi i¢in 6nemli kavramlardir.

Ikinci Boliim; Imar planlan ile ilgili esaslar planlama kademeleri, halihazir
harita ve imar planlarina uyum, Planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmas: siiregleri,
Imar planlarinda Bakanlhigm yetkisi, imar programlari, kamulastirma kisitlilik hali,
kamuya ait gayrimenkuller, cephe hatti, Imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan

yerler, irtifak haklari gibi hususlar yer almaktadir.

Ucgiincii Boliim; Ifraz ve tevhit isleri, tescil ve silyuun izalesi, kamulastirmadan
arta kalan kisimlar, arazi ve arsa diizenlemesi, parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve

tescili gibi hususlar diizenlenmistir.

Dordiincii Boliim; Yapi, yapr ruhsatiyesi, ruhsat alma sartlari, gelistirme
alanlarinda yap1 ruhsati, kamuya ait yap1 ve tesislere ruhsat, ruhsata tabi olmayan yapilar
ve uyacaklari esaslar, fenni mesuller ve mesuliyetleri ile miiteahhit sicilleri, ruhsat
miuddeti, yap1 kullanma izni, kullanma izni alinmamais yapilar, ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 olarak baslanan yapilar, umumi hizmetlere ayrilan yerlerde muvakkat

yapilar, Insaat, tamirat ve bahge tanzimi ile ilgili tedbirler ve miikellefiyetler, bina &n

123 Resmi Gazete, 09.05.1985, sayi; 18749
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cephe hatt1 ile yol arasi ve tabii zeminin kazilmasi, kapici daireleri ve sigmaklar,

otoparklar ile ilgili hususlar dlizenlenmistir.

Besinci Boliim; Cesitli hiikiimler, halihazir haritalarin, imar planlarinin ve yap1
projelerinin hazirlanmasi ve uygulanmasi, yikilacak derecede tehlikeli yapilar, kamunun
selameti i¢in alinmasi gereken tedbirler, arsalarin yola bakan yiizleri, ceza hiikiimleri,

yiiriirliikten kaldirilan hiikiimler, yonetmelik ile ilgili hususlar diizenlenmistir.'%*
Altinc1 Boliim; 2960 Sayili Bogazi¢i Kanunu ile ilgili hiikiimler diizenlenmistir.

Yedinci Boliim; Gegici hiikiimler ve yiiriirliik, yiiriitme, yapilarin amacinda
kullanilmasi, baska amagla kullanilan otopark yerleri, miisterek giris, yonetmeliklerin

cikarilma siiresi gibi hususlar diizenlenmistir. 12°

2.5.4. 2985 Sayih Toplu Konut Yasasi

Ulkemizde yasanan hizli kentlesme ve niifus artisin dolay: konut ihtiyacinin
saglanmasi ve kentlesme sorunlarinin ¢éziilmesi i¢in 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Baskanlig: ve yine ayni yil yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut

Kanunu ile Toplu Konut Idaresi Baskanligina 6zerk ve esnek bir yapida kurulmustur.12°

1984 yilina kadar konut iiretimi finansman ihtiyaci kamu bankalari, sosyal
yardimlagma kurumlari ve ilgili merkezi yonetim kuruluslarinca tarafindan karsilanmaya
calisilmis, ancak, bu kaynaklarla finanse edilen ya da iiretilen konut sayisi, talep edilen

konut miktarinim yaninda ¢ok siirli kalmak ile beraber ihtiyaca cevap verememistir. 1%/

Bu sebeplerden dolayr 1980°1i yillarin ortasindan itibaren, konut sektdriiniin
finansman1 ve toplu konut iiretimi yoniinde Onemli adimlar atilmasi gereksinimi

duyulmustur.

124T C. Cevre ve Sehircilik Bakanligl, 3194 Sayili imar Kanunu, 18.08.2019,
http://www.yds.gov.tr/dosyalar/1326977938-3194.pdf

125Resmi Gazete, 09.05.1985, Imar Kanunu, Say1 18749,

126 YILMAZ, Emin, Konut Sorunu ve Toplu Konut Uretiminde TOKI’nin ve Belediyelerin Rolii, Ankara,
2016, s. 58,

121 CETIN, Ali Ciineyt, a.g.e. Isparta, 2002, s.158,
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Bu nedenle halkin konut {iretim ihtiyacinin karsilanmasi ve bunlar ile ilgili usul
ve esaslarin diizenlenmesini saglayan 2985 sayili Toplu Konut yasasi 02.03.1984
tarihinde kabul edilmis ve 17.03.1984 tarihinde 18344 sayili numara ile resmi gazetede
yayinlanarak yiiriirlige girmistir. Ayn1 yil bu yasanin uygulanmasini saglamak iizere

Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi kurulmustur.

2985 Sayili Toplu Konut Yasasinin amact 1. Maddede soyle acgiklanmistir,
“Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut ingaatini yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin
diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile
ara¢ ve gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler i¢in Toplu Konut

Fonunun meydana getirilmesi ve kullanilmasi bu kanun hiikiimlerine tabidir.!?

Toplu konut kavrami, 6ncelikle dar ver orta gelirlilere baska bir deyisle kendi
birikimleri ile konut sahibi olamayanlara yonelik, kamu ya da 6zel kuruluslarca bir defada
birden ¢ok veya ¢ok sayida konut iiretimini hedefleyen projelerin sonucunda ortaya ¢ikan

konut tiretimini tanimlamaktadir.

Ekonomik giicii diisiik olan, emekten baska bir gelir kaynagi olmayan birey ve
aile i¢in ¢ok sayida konut {iretiminin planlanmasini amaclayan toplu konut kavraminin
tarihsel siire¢ i¢inde irdelenmesi yapildiginda bu olgunun Tiirkiye™ de kentsel yerlesim

karar ve planlarinda belirleyici rol oynadig1 goriilmektedir.*?°

Kavramsal olarak, toplu konut {iiretimi ve makro diizeyde konut yenileme
uygulama kavramlari arasinda ki farki inceledigimizde, toplu konut iiretimi, dar ve orta
gelirli konut sahibi olamayan bireylere yonelik, kamu veya 6zel kurulus tarafindan, bir
defada, birden ¢ok yeni konut iiretimi yapilmasidir. Makro diizeyde konut yenileme
uygulamas1 ise bir bolgede yenilenmesi gereken birden ¢ok dar gelirli ailelere veya

bireylere ait konutlarin, ayni planlama alan1 c¢ercevesinde ve yine gelisen ingaat

18T C. Cumhurbaskanligi Hukuk ve Mevzuat Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Kanunu, 18.08.2019,
5.6385, http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
129 YILMAZ, Emin, a.g.e. Ankara, 2016, s.55

102



teknolojileri, ¢evresel faktorleri ve ekolojik dengeyi goz onilinde bulundurarak yikilip

yeniden insa edilmesidir.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut idaresi, dar gelirli ailelere konut iiretimi
yapmak amaciyla kurulmustur. Fakat, giinlimiizde rant kavgalarinin etkisiyle zamanla
kendi amacindan uzaklasarak piyasa i¢in konut iiretmeye baslamistir. Bunun nedeni ise
rant kaygilarindan ¢cok o donemin yonetimsel kurgusuyla beraber konutlara olan talebin
de giinden giline degismesi olarak sdylenebilir. Bu degisiklikler, gecekondularin
dontismesine neden olmakla birlikte, 2003 yili itibariyle merkezi yonetimin de yaptigi

diizenlemelerle TOKI, kentsel doniisiimde 6nemli bir aktér olmustur.

TOKI gelirlerinin biiyiik bir kismi gayrimenkul satis ve kredi geri
O6demelerinden olugmaktadir. Konut satiglarinin 10- 12 yil vadeli olmasi ve miiteahhit
firmalara yapilan O0demelerin ortalama 2 yil vadeli olmasi nedeniyle karsilagilan
finansman giigliikleri hazine arazisi satislariyla fonlanmaktadir. 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu'nda, TOKI’nin gorevleri arasinda “devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis

tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler ¢ikarmak” vardir.1%

Bu aciklamalar dogrultusunda 2985 sayili Toplu Konut Yasasi kisaca
inceledigimizde, “Amag ve kapsam, Toplu Konut Fonu, Toplu Konut Fonunun kullanma
sahasi, iskan sahalarmin tespiti, kamulastirma ve kadastro, projelerin tesviki,
uygulanmayacak kanunlar, Toplu Konut Fonunun denetimi, yiiriirliik, yiiriitme, 2.3.1984
tarihli ve 2985 sayili ana kanuna islenemeyen hiikiimler, 2985 sayili kanunda ek ve
degisiklik yapan mevzuatin yiirlirliikten kaldirdigi kanun ve hiikiimleri gosterir liste”

olmak {iizere on iki boliimden olusmaktadir.

TOKI, 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi seklinde drgiitlenmistir.
1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu genel biitge kapsamina alinmig, 20 Haziran

2001 tarih ve 4684 sayil1 Kanunla tamamen ytiriirliikkten kaldirilmistir. Fonun kaldirilmasi

130 HANISOGLU, Giilay Selvi, a.g.e. 2017, S.342,
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Toplu Konut Idaresi kaynaklarinmi biiyiik 6lciide azaltmis ve biitgeden aktarilan

odeneklere bagimli hale gelmistir.*®!
TOKI’nin genel olarak uygulamalari asagida ki gibi siralanabilir;

- Toplu Konut Uretimi; Kendi miilkiyeti olan arsa ve araziler iizerinde Konut
tiretmektedir.

- Altyapilh Arsa Uretimi ve Arsa Tahsisi; Bu kapsamda, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan tescilsiz arazilerin imarli arsa haline doniistiiriilerek arsa
maliyetinin en aza indirmesi icin TOKI tarafindan altyapili kentsel arsa iiretim
projesi baglatilmistir

- Konut Kredileri; Toplu Konut Kredileri Uygulamalari, Ferdi Kredi Uygulamalari,
Sehit Kredisi Uygulamalari, Belediye Arsalar1 Uzerinde Konut Uygulamalari igin
kredi destegi saglamaktadir.!®

- Belediye Projeleri ;14 Kasim 1992 tarih ve 21405 sayili resmi gazetede
yaymlanan Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut Ve Kentsel Cevre Uretimi
ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik ile belirledigi kriterlere uyan
belediyelere, projeleri igin, teknik hizmetler ve konut kredileri saglamaktadir.

- Konut Edindirme Yardimi;11.11.1986 tarih ve 3320 sayili "Memurlar ve Isciler
ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme Yardim: Yapilmas: Hakkinda Kanun"
ile konut edindirme yardimi uygulamasi baglatilmistir. 01.01.1987 tarihinde
baslayan konut edindirme yardimi uygulamasi, 01.01.1996 tarihinden itibaren
durdurulmustur.

- Toplu Konut Tasarruf Sistemi; 1996 Yilinda konut maliyetinin kredi disinda kalan
boliimiiniin kisiler tarafindan 6z kaynak olarak biriktirilmesiyle en az yapilan
birikim tutar1 kadar bir konut kredisinin teminini glivence altina alan ve diinyada

cesitli ornekleri basartyla uygulanan bir sistem olan “Toplu Konut Tasarruf

13YILMAZ, Emin, a.g.e. Ankara, 2016, s.58, 61,

132'y|ldirim, Hatice, TOKi’nin Sosyal Konut ve Liiks Konut Projelerinin Degerlendirilmesi: Ankara Ornegi,
2012, s.37
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Sistemi’ni gelistirmistir. Fakat ¢ok fazla uygulanamamis ve daha sonra “Mevduat
Konut Sistemi” olarak revize edilmistir.

- Mevduatla Konut Finansman Sistemi; Toplu Konut Idaresince belirlenecek
donemlerde, kredi olarak verilmek iizere kotalar agacaktir. Sisteme giren tasarruf
sahipleri tercih edecekleri tasarruf donemleri boyunca, her ay taksit 6demek
kaydiyla tasarruf yapacaklardir. Yatirdiklar: tasarruf taksitleri, idare tarafindan
acillan merkez hesap diye adlandirilan tasarruf havuzunda biriktirilecektir.
Tasarruf donemi sonunda tasarruf sahiplerinin paralari, tasarruf donemi basinda
sozlesmelerde de belirtilecek nema oranlar1 ile nemalandirilacaktir. Merkez
hesaptaki para ise Toplu Konut Idaresi'nin segecegi yatirim araglar1 vasitastyla
degerlendirilecektir. Tasarruf siiresi sonunda tasarruf sahipleri sistemde biriken
paralarini nemalandirilmis olarak geri alacaklar ve ek olarak konut kredisi almaya
hak kazanacaklardir.

- Ipotege Dayali Konut Kredisi Sistemi; Toplu Konut Idaresi, 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu ve Toplu Konut Fonunun Kullanim Sekline Iliskin Tiiziik ile
tanimlanan gorev ve faaliyetleri g¢ercevesinde kalan menkul kiymet ihraci
uygulamasima dayanak teskil etmek {izere, mevcut mali piyasalarda faaliyet
gosteren kurumlarca verilen ipotekli konut kredilerinin satin alinmasi ile bir
portfoyiin olusturulmas: ve buna dayali menkul kiymet ihraci uygulamasim

yapabilmektedir.

TOKI’nin, yukarda ifade edilen uygulamalar dogrultusunda 2985 sayil: Kanunla

tanimlanan veya belirlenmis gorevleri sunlardir'3?,

Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;

konut, altyap1 ve sosyal donatt uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak.
Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek.

Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda ¢alisanlar: desteklemek.

133 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, Kurulus ve Tarihge (TOKI), 18.08.2019,
https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce
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Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigli takdirde konut ve sosyal

donatilari, altyapilar ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onay1 halinde talep konusu

proje ve uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak.

Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amaclh projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptirmak.

Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler

¢ikarmak.

Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kOy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarmin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz

stibvansiyonu yapmak.

Yurt disindan, gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak {izere Hazine

Miistesarliginin uygun goriisii tizerine kredi almaya karar vermek.

Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiilkmiin uygulanmasina iligskin usulleri

tespit etmek.

Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle

yaptirtlmasini temin etmek.

Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

106



2.5.5. 4706 Sayilh Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun

Bu yasanin amaci, Hazineye ait ve halen atil durumda bulunan tasinmaz mallarin
kisa bir stire igerisinde ekonomiye kazandirilmasi ve bu suretle elde edilecek gelirlerin
oncelikle ekonominin canlandirilmasi i¢in kullanilmasi ve olusan carpik kentlesmeyi
onleyerek diizenli kentlesmeyi saglamak iizere, Hazineye ait tasinmaz mallarin satisinda
etkinligin saglanmasi ve yalniz bu islerle gorevli deger tespit ve ihale komisyonlarinin

kurulmasi hedeflenmistir.3*

Yasa ile ilgili meclise sunulan gerekcelerin yer aldig1 ilk iki maddesinde soyle
ifade edilmistir, “1. Madde ile, Kanunun amacinin, Hazineye ait tasinmaz mallarin daha
kisa siirede ekonomiye kazandirilmasi ve Bakanlar Kurulu karar ile satis kapsamina
alman Hazineye ait tasinmaz mallarin satis islemlerine iliskin esas ve usullerin
diizenlenmesi oldugu ifade edilmekte ve Kanunda yer alan bazi ifadelerin tanimi

yapilmaktadir.

2. Madde ile, Hazineye ait tasinmaz mallarin satilmasina iliskin usul ve esaslar

belirlenmektedir.

Bu kapsamda; Hazineye ait tasinmaz mallarin ihaleye ¢ikarilmasi,
komisyonlarin toplanma ve karar verme usulii, tasinmaz mala iligkin ihalenin ilan1 ve
usulli, Hazineye ait tasinmaz mallarin satisi islemlerinde goérev alan Kurul ve
komisyonlarin bagkan ve tiyeleri ile Kanunun uygulanmasinda dogrudan goérev alanlara

yapilacak ddemelerle ilgili ayrintili diizenlemelere yer verilmektedir.”**°

134 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Bagkanlig1, 4706 Sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1, 18.08.2019,
https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/tasari_teklif_gd.onerge_bilgileri?kanunlar_sira_no=17586

135 Tiirkiye Buyik Millet Meclisi Baskanligl, Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Tasarisi ve Plan ve Biitge Komisyonu
Raporu, 25.06.2001, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem21/yil01/ss733m.htm
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4706 sayili kisaca 2000 ve 2001 yillar arast yasanan krizden dolayi atil durumda
olan arsa ve arazilerin satis1 ile gelir saglayici kaynak yaratma ve ayni zamanda ¢arpik

kentlesmenin 6nlenmesine yonelik diizenlemeleri igermektedir.

4706 Sayili yasa 29.06.2001 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinde kabul
edilmis ve 18.07.2001 tarihinde resmi gazetede 24466 nolu say ile yaymlanmis olup®®;
1. Amag ve tanimlar, 2. Kurul, komisyonlar, tasinmaz mallarin ve degerinin tespiti ile
thale usulii, 3. Hazine adina orman simirlar1 disina ¢ikartilan yerler, 4. Dogrudan satis,
5.Taksitle 6deme, Satis bedelinden pay verilmesi, Belediyelere devir, 6. Sit alanlarinda
kalan taginmaz mallar, 7. Kamu kurum ve kuruluslarinin yiikiimliiliikkleri ve diger

hitkkiimler, 8. Yiriirliik, 9. Yiiriitme olmak iizere dokuz boliimden olusmaktadir.™’

6831 sayili Orman Kanunu 2. Maddesine gore Hazine adma orman sinirlar
disina ¢ikartilan araziler ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununun
15 inci maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi geregince, sit alani 6zeligi tasiyan
arazilerin, Hazineye ait tasinmaz mallarla degistirilmesi islemleri ile ilgili hususlari
diizenlemektedir. Yasa kapsaminda, Vakiflara ait ve lizerinde gecekondu bulunan arsa ve
arazileri, hazineye ait arsa ve araziler ile degistirme, takas veya trampa islemleri bu yasa
kapsaminda gerceklestirilmektedir. Istanbul, Okmeydam bolgesinde bulunan Fatih
Sultan Mehmet Vakfina ait bulunan arsa ve araziler bu yasa kapsaminda hazine arsalar1
ile trampa edilmistir. Amag, vakfa ait arsalar lizerinde yapilmis gecekondu sahiplerine,
arsalarin satilmasi ve tapularinin verilmesi hedeflenmistir. 4706 Sayili yasa Tiirkiye de
var olan gecekondu sorunu nedeni ile uygulama agisinda uzun bir siire daha Hazineye ait
tasinmazlarin degerlendirilmesi, takas veya trampa yapilmasi acisindan islevselligini

devam ettirecek gibi goziilkmektedir.

136 Resmi Gazete, 18.07.2001, Say1.24466

137 Giincel Mevzuat ve Ekonomi, Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 4706 Sayili Kanun 18.08.2019,
http://www.alomaliye.com/2001/07/18/hazineye-ait-tasinmaz-mallarin-degerlendirilmesi-ve-
katma-deger-vergisi-kanununda-degisiklik-yapilmasi-hakkinda-kanun-4706-sayili-kanun/

108


http://www.alomaliye.com/2001/07/18/hazineye-ait-tasinmaz-mallarin-degerlendirilmesi-ve-katma-deger-vergisi-kanununda-degisiklik-yapilmasi-hakkinda-kanun-4706-sayili-kanun/
http://www.alomaliye.com/2001/07/18/hazineye-ait-tasinmaz-mallarin-degerlendirilmesi-ve-katma-deger-vergisi-kanununda-degisiklik-yapilmasi-hakkinda-kanun-4706-sayili-kanun/

2.5.6. 5366 Sayih Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanmilmasi Hakkinda
Kanun

5366 sayil1 yasanin diizenlenmesine iliskin gerekgesi su sekilde ifade edilmistir,
“Hizla gelisen kentlesme siireci iilkemizin 6nemli sorunlarinin basinda gelmektedir. Bu
stire¢ Ozellikle kentlerimizin Merkez bolgelerindeki eski kent dokularinin ve korunmasi
gerekli kiiltiir ve mirasin olumsuz etkilenmesine neden olmustur. Kiiltiirel mirasin yogun
olarak bulundugu alanlar gerek eskimeleri ve bakimsiz kalmalar1 gerekse yogun olarak
denetimsiz bir sekilde Iskan edilmeleri ve kullanimlar1 nedeniyle toplumun can ve mal
giivenligini tehdit eder duruma gelmistir. Bu bolgelerde gilivenligin saglanmasi 6zellikle
gelisen sehirlerimizde biiyiik problem teskil etmektedir. Bu diisiinceden hareketle kentin,
eskiyen dokularmi ve vyerlesim alanlarinda kiiltiirel miras degerini korumak,
koruma/kullanma dengesi saglayarak sosyal donat1 alanlar1 biiylitmek ve sagliklastirmak,
otopark sorununu ¢oziime kavusturmak giiniimiiz konfor ve kullanim sartlarini igeren,
konut, ticaret, kiiltlir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturmak, tarihi ve kiiltiirel
dokuyu, gelecege tasimak amaciyla restore ederek kullanmak, bdylelikle kentlerin
merkez alanlarin1 saglikli bir sekilde isgal edilerek sehrin giivenligini tehdit eden
denetimsiz bolgeler olmaktan cikarip, yenilestirmek ve giiniimiiz gereklerine uygun
olarak kullanilabilir hale getirmek amaciyla alanlari, kentsel doniisiim ve gelisim alam

ilan etmek ve bu alanlarda uygulama yapmaya imkan vermek gerekliligi ortaya
ctkmistir.”t%8

16.06.2005 Tarihinde kabul edilen 5366 sayili yasanin amag¢ ve kapsami 1.
Madde de soyle aciklanmistir, “ Bu Kanunun amaci, biiyiiksehir belediyeleri, biiyiiksehir
belediyeleri sinirlart igindeki ilge ve ilk kademe belediyeleri, il, ilge belediyeleri ve
niifusu 50.000'in iizerindeki belediyelerce ve bu belediyelerin yetki alan1 disinda il 6zel
idarelerince, yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve tabiat varliklarini
koruma kurullarinca sit alan1 olarak tescil ve ilan edilen bolgeler ile bu bolgelere ait
koruma alanlarinin, bdlgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek,

bu bolgelerde konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturulmasi, tabii

138 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 1.3.2005 Kentsel Déniisiim Yasa Tasaris1 Hakkinda, Gerekgeli yazinin
TBMM Bagkanligi’na Iletilmesi, https://www2.tbmm.gov.tr/d22/1/1-0984.pdf
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afet risklerine karsi tedbirler alinmasi, tarihi ve kiiltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek
korunmasi ve yasatilarak kullanilmasidir. Bu Kanun, yukarida belirtilen amaglar
dogrultusunda olusturulacak olan yenileme alanlarinin tespitine, teknik altyap1 ve yapisal
standartlarinin belirlenmesine, projelerinin olusturulmasina, uygulama, orgiitlenme,

yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin usul ve esaslar1 kapsar.”*%

Yapilan yasal diizenleme ile 6zelik ile tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varlik
6zelligini tagiyan ve yipranmis, eskimis ve restore edilerek korunup, kullanilmasi gereken

yapilarin yenilenmesi bu yasa kapsaminda yapilmaktadir.
5366 sayil1 yasa 9 bolimden olusmaktadir;

1-Amag¢ ve Kapsam: Yukarida agiklandigi gibi belediye sinirlari igerisinde
niifusu 50.000’in {izerinde olan yipranan ve 6zelligini kaybetmeye yiiz tutmus; kiiltiir ve

tabiat varliklarin yenilenmesi amacglanmistir.

2-Alanlarin Belirlenmesi: Yenileme alanlarinin belirlenmesi, belediye sinirlar
disinda yerler il genel meclisi, belediye sinirlari icerisinde ise belediye meclisi liye tam
sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ile belirlenir. Daha sonra alinan kararlar Bakanlar
Kuruluna sunulur. Bakanlar Kurulu projenin uygulanip uygulanmamasina ii¢ ay iginde

karar verir.

Belirlenen alan smirlart i¢indeki tiim tasinmazlar, belediyece ve il 6zel
idaresince hazirlanacak yenileme projelerinin kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma
kurulunca karara baglanmasin1 zorunluluk arz edip, bu kanuna goére yapilacak yenileme

projesi hiikiimlerine tabi olurlar.

3-Uygulama: Yenileme alanlar1 olarak belirlenen bolgelerde il 6zel idaresi ve
belediye tarafindan hazirlanan veya hazirlatilan yenileme projeleri ve uygulamalar ilgili
il 6zel idareleri ve belediyeler eliyle yapilir veya kamu kurum ve kuruluslar1 veya gercek

ve 6zel hukuk tiizel kisilerine yaptirilarak uygulanir. Bu alanlarda Toplu Konut Idaresi

139 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun 18.08.2019,
https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k5366.html
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ile ortak uygulama yapilabilecegi gibi, Toplu Konut Idaresine de uygulama yaptirilabilir.
Yenileme projelerini onaylamak i¢in 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanununun 51 inci maddesine gore Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu
olusturulur ve yenileme projeleri Kurul tarafindan incelenip onaylandiktan sonra, il 6zel

idaresi veya belediyece uygulanir.

4-Tasinmaz Tasarruflarinin - Kisitlanmas:  ve Kamulastirma: Yenileme
alanlarinda bulunan yapilarin bosaltilmasi, yikimi ve kamulastirilmasinda anlagma yolu
esastir. Anlagsma saglanamayan hallerde gercek ve 06zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ilgili il 6zel idaresi ve belediye tarafindan
kamulagtirilabilir. Bu Kanun uyarinca yapilacak kamulastirmalar 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun3’iincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskdn projelerinin

gerceklestirilmesi amach kamulastirma sayilir. 140

5-Sinirli Ayni Hak Tesisi: Tarihi eser niteliginde ki kiiltiir varliklarin miilkiyeti
ilgili kamu kurumda kalmak suretiyle; egitim, saglik, kiiltiir ve sosyal amacli olmak iizere
kamu yararina ¢alisan dernekler, vakiflar, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar
ve diger kamu kurum ve kuruluslar ile tiniversiteler ile ticari faaliyetlerde kullanilmak

tizere gercek ve 0zel hukuk tiizel kisilerine sinirlt ayni hak olarak tesis edilebilir.

6-Yonetmelik: “Bu kanunun uygulanmasma iliskin yonetmelik, Icisleri
Bakanliginin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca kanunun yayimi tarihinden itibaren ii¢

ay icinde yiiriirliige konulur.”

7-Uygulanmayacak Hiikiimler: “Bu kanun kapsaminda yer alan yenileme
alanlarinda, uluslararast hukuktan dogan yiikiimliiliikkler sakli kalmak kaydiyla, diger

kanunlarin bu kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz.”

8-Yirirliik: “Bu kanun yayimu tarihinde yiiriirliige girer.”

140 KAPLAN, Onur, 5366 Sayili Kanun Kapsaminda Yenileme Alanlarinda Gergeklestirilen Kentsel
Doniisiim Siireci Uzerine Bir Deneme, Ankara, 2017, s. 298
http://www.hukukdergi.hacettepe.edu.tr/dergi/C7S2makale12.pdf
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9-Yiiriitme: “Bu kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.”

2.5.7. 6306 Sayih Riskli Alanlar Kanunu

1982 Anayasasina gore devletin 6nemli gorevlerinden biri sayilan, sehirlerin
Ozelliklerini ve g¢evre sartlarin1 gozeten bir planlama g¢ergevesinde konut ihtiyacim
karsilamaktir. Ancak afet riski, anayasal bir hak olan saglikli ve dengeli bir ¢evrede
yasama hakkinin kullanilmasini zorlagtirmaktadir. Bu durumda devlet, afet riskini en aza
indirecek tedbirler almakla yiikiimliidiir. 31 Mayis 2012 tarihinde yiiriirliige giren, 6306
sayil1 Kanun, Tirkiye’deki deprem gercegi karsisinda ve devletin bu sorumlulugunun bir
sonucu olarak atilan 6nemli bir adim olarak goriilmektedir. 6306 sayil1 yasanin gerekge
metninde; “Ulkemizde basta deprem olmak iizere afet riskinin yiiksek olmasina karsin
yap1 stokumuzun biiyiik bir kisminin giivensiz ve imar mevzuatina aykir1 olmasi, kacak
yapilagsmanin ¢ok fazla olmasi nedenleriyle afetler olusmadan 6nce gerekli tedbirlerin
alinmasina yonelik bir mevzuata acil olarak ihtiyag duyulmaktadir.” ifadelerine yer

verilmistir. 1!
6306 Sayili yasa dort boliimden olugmaktadir;

Birinci Boliim: Amag¢ ve tanimlamalar1 diizenlemistir. 1. Madde de soyle
aciklanmistir; “Bu kanunun afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilari bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli
ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair

usul ve esaslari belirlemektir.”142

Tanimlamalar, 2. Madde de yapilmis Ozellik ile riskli alan ve riskli yap:

tanimlamalar1 Onem arz etmektedir.

“Riskli Alan: Zemin yapist veya lizerindeki yapilasma sebebiyle can ve mal

kaybimna yol agma riski tastyan, Bakanlik veya Idare tarafindan Afet ve Acil Durum

141 DASKIRAN, Filiz, AK, Duygu, Yonetim ve Ekonomi Arastirmalar Dergisi, 2013, Syf.277
142 Tiirkiye Buyik Millet Meclisi, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiiriilmesi Hakkinda
Kanun, 18.08.2019, https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k6306.html
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Yonetimi Bagkanligimmin gorlisii de alinarak belirlenen ve Bakanligin teklifi iizerine

Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan1” tanimlar.

“Riskli Yapi: Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik Omriini
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilm1 ve teknik verilere

dayanilarak tespit edilen yapiy1,” ifade eder.

Burada dikkat edilmesi gereken riskli alan idare tarafinda tespit edilen genis bir

alani, riskli yapi ise tek bir yapiy1 veya binay1 kapsamaktadir.

Ikinci Béliim: Uygulama, riskli yapilarin tespiti, tasinmaz devir, tescil,
tasarruflarin kisitlanmasi, tahliye ve yiktirma, uygulama islemleri ile ilgili hususlar

diizenlenmistir.
Riskli yapilarin tespit agsamalar1 asagida ki gibi diizenlenmistir;

1-Bakanlik veya Idare, riskli yapilarin tespitini yap1 maliklerinden veya kanuni

temsilcilerinde belirli bir stire igerisinde isteyecektir.

2-Verilen siire i¢inde yaptirilmadig takdirde, tespitler Bakanlikga veya Idarece
yapilir veya yaptirilir. Bakanlik, belirledigi alanlardaki riskli yapilarin tespitini siire
vererek Idareden de isteyebilir. Tespit masraflar1 hisseleri oraninda tapu da ipotek yapilir.
Bakanlik¢a veya Idarece yaptirilan riskli yapa tespitlerine karsi maliklerce veya kanuni
temsilcilerince on bes giin iginde o ilde bulunan Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine itiraz
edilebilir.

3-Tespit Edilen Riskli yapilar, tapu kiitiiiiniin beyanlar hanesinde belirtilmek
lizere, tespit tarihinden itibaren en ge¢ on is giinii icinde Bakanlik veya Idare tarafindan

ilgili tapu miidiirliigline bildirilir ve Tapu kiitiigiine islenir.

4-Uygulama sirasinda Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi
halinde, hak sahiplerinin de goriisii alinarak, riskli alanlardaki yapilar ile riskli yapilara
elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve kuruluglar tarafindan

durdurulur.
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Riskli yapilarin tespiti, yapilarda siddetli depremlerde can gilivenliginin saglanip
saglanamayacagini tespit etmek iizere, 06 Mart 2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmeligin

7 boliimii esas alinarak tespit edilmektedir. 43
Tahliye ve yiktirma islemleri ile ilgili hususlar asagida ki gibi diizenlenmistir;

1-Riskli yapilarin yiktirilmasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar
ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, 6ncelikli olarak malikler ile anlagsma yoluna

gidilmesi,

2-Uygulamanin gerektirmesi halinde, bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin,
bunlara yardim yapilmasiin ve enkaz bedeli 6denmesinin usul ve esaslari Bakanligin

teklifi Uzerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

3-Yapilarin maliklerine altmis glinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire
icinde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigr takdirde, yapmin idari makamlarca
yiktirilacag: belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire
icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve
esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve
krediler oncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli

idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

4-Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflar, ilgili tapu
mudiirligiine bildirilir tapu kaydindaki yapr maliklerinin arsa paylari iizerine yikim

masrafi tutar1 miisterek ipotek edilir.
Uygulama iglemleri ile ilgili hususlar asagida ki gibi gerceklesmektedir;

1- Parsel veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasi durumunda yapi

maliklerinin sahip olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az 2/3¢ogunlugu ile karar

143Resmi Gazete, Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik, 06.03.2007, Sayi 26454,
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verilir. Bu karara katilmayanlarin bagimsiz boliimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlik¢a
rayi¢c degeri tespit ettirilerek bu degerden az olmamak iizere anlagsma saglayan diger
paydaslara agik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gerceklestirilemedigi
takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢ca
odenmek kayd: ile tapuda Hazine adma resen tescil edilir. Tasmnmazin degeri, Idare
blinyesinden en az ii¢ kisiden teskil olunacak kiymet takdir komisyonlar1 marifetiyle veya

disardan hizmet satin alinmak suretiyle tespit edilir.'4*

2- Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz giin i¢inde en az iigte iki ¢ogunluk ile anlagsma saglanamamasi halinde, gercek
kisilerin veya 6zel hukuk tlizel kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik,

TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir.

3- Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
taginmazlar ilizerinde yapimi gergeklestirilen konutlarin bedelleri, gerekli goriildiigiinde,
proje uygulamalarmin yapildig: illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya
c¢ikardig1 durumlar, konut rayi¢ ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal
varligi ve geliri gbz Onilinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim

maliyetlerinin altinda tespit edilebilir.

Ugiincii Béliim: Bu kanun amaclarinda kullanilmak {izere, doniisiim gelirleri ve
diger hiikiimler, ¢esitli hiikiimler, uygulanmayacak mevzuatlar ile ilgili hususlar

diizenlenmistir.

Doérdiinci Boliim:6306 sayili yasa ile iliskili, diger mevzuatlarda yapilan
degisiklikler ve son hiikiimler, devir ve tahsislerin iptali, yiiriirliik ve yiiriitme ile ilgili

diizenlemeler yer almaktadir.

Yasa ile ilgili elestirisel diisiincelerde olusmaktadir. 6306 sayili Kanunun

uygulanmasina yonelik elestirilerin temel odak noktasi, biiyiik 6l¢iide yetkilerin, Cevre

144 T C. Cumhurbaskanligi Hukuk ve Mevzuat Genel Midiirliigii, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donastlrilmesi Hakkinda Kanun, 18.08.2019,
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf

115


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf

ve Sehircilik Bakanligi’ni, yani merkezi yonetimi verilmesidir. Boylece Bakanlik, uygun
gordiigli herhangi bir alani riskli alan ilan edebilecek ve bu alanlardaki her tiirlii
uygulamay1 kendi basina yiiriitebilecektir. Bu durum, Bakanliga verilen genis yetkilerden
biri olup hukuki giivencelerin ve miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi anlamina gelmektedir.
Bu ibare ile getirilen muglaklik, 6zel miilkiyete konu olan tasinmazlar agisindan
giivensizlik yaratmaktadir. Ugte iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamadigi durumlarda ise
Bakanlik, TOKI veya Idarenin acele kamulastirmaya basvurabilecegi belirtilmistir.
Kamulastirmanin anlami, konut veya isyerinin devlete ge¢mesi, devletin belirleyecegi
bedelin 1/5’ini pesin 6demesi ve kalan kismin 6demesini de 5 yil i¢inde tamamlamasidir.
Ayrica acele kamulastirma hak sahiplerini magdur edebilecek bir nitelikte olup, buradaki
acelecilik gerekgesinin somut bir sekilde belirtilmesini gerektirmektedir.}*® Kisaca acele

kamulastirma zorunlu olarak miilkiyet giivencesini ortadan kaldirmaktadir.

2.6 KONUT YENILEME UYGULAMA ORNEKLERI

Tiirkiye’de makro diizeyde konut yenileme ile ilgili kurumsal dayanak teskil
eden 5366 sayili ve 6306 sayili yasa kapsaminda yapilan ornek birka¢ c¢alisma olan,
Tarlabast Konut Yenileme Calismasi, Sulukule Konut Yenileme Uygulamasi,
Okmeydani Konut Yenileme ve Doniisim Uygulamasi 6rnek ¢alismalar olarak
gosterilebilir. Bu projelerin sosyal agidan ve makro diizeyde basarili bir ¢calisma olup,

olmadigini yakinda inceleyerek degerlendirecegiz.

2.6.1. Tarlabas1 Konut Yenileme Uygulamasi

Beyoglu Belediye Meclisi tarafindan 07.11.2005 tarihinde 5366 nolu yasanin 2.
Maddesine istinaden yenileme alan1 olarak belirlenen, Tarlabasi, Tophane, Galata,
Cezayir Cikmazi, Bedrettin Mahallesi, Belediye binasi ve cevresi 20.02.2006 tarihli
2006/10172 sayil1 Bakanlar Kurulu karari ile yenileme alanlar1 onaylanmis ve 28.03.2006

tarihli resmi gazetede 26122 say1 ile yayinlanmgtir.*4®

145DASKIRAN, Filiz, AK, Duygu, a.g.e, 2015, 5.280
146 Resmi Gazete, Bakanlar Kurulu Karari, 28.03.2006, Sayi 26122,
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Daha sonra,06.07.2006 tarihli 2006/10573 say1li Bakanlar Kurulunun “Istanbul
Ili, Beyoglu Ilgesinde bulunan ve ekli listede yeri ve ada numaralar1 belirtilen alanlarin,
yenileme alan1 ¢alismalar1 kapsaminda, Beyoglu Belediyesi tarafindan acele
kamulastirilmast; igisleri Bakanligi’nin 24/5/2006 tarihli ve 45693 sayili yazisi iizerine,
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 27 nci maddesine gore, Bakanlar Kurulu’nca

7/6/2006 tarihinde kararlastirilmistir.”**’ karar ile acele kamulastirma karar1 alinmustir.

Alinan Bakanlar Kurulu karari ¢cer¢evesinde 2942 sayili kamulastirma kanununu
27°nci maddesine gore Tarlabasi ve Cezayir ¢ikmazi sokaginda bulunan toplam 11 ada

ile ilgili acele kamulastirma karar1 alinmistir.

Yenileme alanlart ile ilgili Beyoglu Belediyesi, Hukuk Komisyonuna sunulan,
Emlak ve Istimlak Miidiirliigii’niin teklifinde, “Bilindigi gibi ilgemiz tarih itibariyle
bircok medeniyetlere ev sahipligi yapmis oldugunda yapisal olarak eski tarihi kiiltiirel
yikilmis yipranmis yikinti ve ¢okiintii haline gelmis yapilarin ¢ogunlukta oldugu bir
ilgedir. Bu 6zelligi itibariyle de biiyiik bir kism1 2863 sayili Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu geregi sit alan1 olarak tescil ve ilan edilmistir. Sit alan1 olarak tescil ve ilan
edilmis bolgelere belediyelerin miidahale edememesi nedeniyle bu bolgelerde ki yapilar
sehrin gelisimine ayak uyduramamis, geri kalmis ve sehirlerin merkezlerinde
kohnelesmis, yipranmis, yikilmis ve kullanilamayacak hale gelerek can ve mal emniyetini
tehlikeye sokmus, yeni variglar olusturmaya yiiz tutmustur. Bu durumlara son vermek ve
alanlar1 yenileyerek korumak ve yasatilarak kullanabilmek i¢in 5366 sayil1 yipranan tarihi
ve kiltiirel tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi
hakkinda yeni bir kanun ¢ikarilmistir. Kanunun amaci, sit alani olan tescil ve ilan edilmis
bolgeler ve bolgelere ait koruma alanlarindaki yipranmis 6zelligini kaybetmeye yiiz
tutmus yapilarin, bolgenin gelisimine uygun olarak yeniden insa ve restore edilerek
bolgelerde, konut, ticaret, kiiltiir, turizm ve sosyal donati alanlar1 olusturmak, Tabii afet
risklerine karsi tedbirler almak, tarihi ve kiiltiirel taginmaz varliklarin yenilenerek
korumak ve yasatilarak kullanilmasi hususlarinda belediyelere ve il 6zel idarelerine her

tirlii yetki ve sorumlulugu yiiklemesidir. Bu sorumluluk anlayishi ve bilinci ile

147 Resmi Gazete, Bakanlar Kurulu Karari, 06.07.2006, Sayi 26220,
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ilgemizdeki sit alani olarak tescil ve ilan edilmis bolgeler kapsamda bizzat mahallen
yapmis oldugumuz inceleme ve tetkikler sonucu asagida mahalle ve ada numaralar
belirlenen alanlarin 6ncelikle bu kanunun 2. maddesi kapsaminda degerlendirilmesi
gereken alanlardan oldugu tespit edilmistir” seklinde agiklamasi yapilarak, yenileme

alan1 olarak ilan edilmesi i¢in Belediye Meclisine havalesi talep edilmistir. 48

2004 ve 2009 yillar1 Beyoglu Belediye Meclisinin bir iiyesi olarak ayn1 zamanda
gorev yaptim. Hukuk komisyonu raporu, Belediye Meclisinde goriisiilmeden oOnce
mecliste bulunan gruplara 6nceden gonderilmistir. Bu karara muhalif bir iiye olarak
grubumuzda yapilan goriismeler sonucu, teklife evet veya hayir oyu verilmesi konusunda
karara karsi oy kullanarak hayir oyu verdim. Grubumuzda bulunan 8 kisilik tiyeden
sadece tarafimca serh konulup hayir oyu verilmistir. Grup kararina itiraz edemedigim
icim mecliste oy birligi ile ge¢mistir. 07.11.2005 tarihli 3 nolu grup kararimiz, karar
defterine islenmistir. 7 Kasim 2005 tarihinde grupta hayir oyu kullanmamim gerekcesini
kisaca soyle ifade edebilirim, “yenileme alanlar1 uygulama asamalar1 hakkinda yeterli
bilginin verilmemesi ve bdlgenin rant amagli doniisiim tabi tutulacagi ve bolgede Ki
vatandaslar1 magdur edilecegi endigesi” tarafimca s6z konusuydu. Bu karardan yaklasik
8 ay sonra 06.07.2006 tarihinde Bakanlar Kurulunun almis oldugu acele kamulastirma
karar1 takibinde yapilan uygulamalar gosterdi ki endiselerim hakli oldugum ortaya

cikmustir.

Beyoglu Belediye Meclisi’nin, 6306 sayili yasanin 2. Maddesine gore almig
oldugu yenileme kararindan sonra, Bakanlar Kurulunun 06.07.2006 tarihli acele
kamulastirma karar1 cercevesinde, yenileme alanlarin birinci etabi olan, Tarlabasi
yenileme alan1 16.03.2007 tarihinde ihalesi yapilmig ve yapilan ihalede % 42 teklifi veren
0zel bir sirket ihaleyi kazanmistir. Yani, ihale edilen alan icerisinde bulunan toplam
62.804 metrekare ingaat alanmin % 42’si olan 26.179 metrekare miilk sahiplerine
verilecegi ve her bagimsiz boliim i¢in bir otopark tahsis edilecegi ifade edilmistir. Daha
sonra yapilan teklifte iyilestirme yapilarak oranin % 45 ¢ikarilmasi ve miilk sahiplerine

27.807 metrekare verilmesi onerilmistir.

148 Beyoglu Belediye Meclisi, 10.10.2005 Tarihli Hukuk Komisyonu Raporu
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Bu teklifi kisaca soyle aciklayabiliriz; mevcut alan igerisinde 100 metrekare
dairesi olan bir vatandasa, yenileme sonrasi sadece 45 metrekare alan verilecektir. 45
metrekarelik bir konut bir aile igin yeterli olmamaktadir. Béyle bir durumda taraflardan
birisi diger pay1 almak zorunda birakilmistir. Dolayisiyla ya vatandas 100 metrekarelik
dairenin kendisine ait olan 45 metrekaresini 6zel sirkete satacak veya 6zel sirkete ait olan
payin 55 metrekaresini satin almasi1 gerekecektir. Tabi bdyle bir durumda 6zel sirketin
vatandasa verecegi veya vermis oldugu fiyat 6nem arz etmektedir. Yasanan bu

uyusmazliklar siireci olumsuz etkilemistir.

Birinci etap Tarlabasi yenileme alani icerisinde 278 adet konut veya igyeri
mevcut olup, 2005 yilinda tahmini yasayan niifusun 2650 kisi oldugu tahmin
edilmektedir. Bolge de oturan 129 miilk sahibinin ortak vekalet verdigi 3 avukat
tarafindan, muhatap olarak, Beyoglu Belediyesine gonderilmek {iizere 21.05.2008
tarihinde Beyoglu 37. Noterligi tarafindan 13769 yevmiye madde numarasi ile hazirlanan
thtarnamede, “Kendilerine diisiinceleri sorulmadan, kendilerinden muvafakat alinmadan
ve ayrica 5366 sayili yasanin 4.cii maddesi uzlasmanin esas olacag: ifade edilmesine
ragmen, cogunlukla uzlasma yapilmadan, acele kamulastirma karar1 ¢er¢cevesinde yapilan
ihaleye ve acele kamulastirma kararmna itiraz ettiklerini” ifade etmislerdir. Siirecin
basinda 278 adet konut veya isyerinin 129 miilk sahibi veya yaklasik miilk sahiplerinin
% 50’si yapilan ihaleye ve acele kamulastirma kararina itiraz etmistir. Bu oran kisi
sayisina gore yaklasik verilmistir. Bireylerin sahip olduklar1 miilkiyet oranina gore, bu
oran, daha yiiksek olabilir. Itiraz edenlerin biiyiik boliimii en fazla miilkiyeti olan ve en
degerli yerlerde konut veya isyeri sahibi olan bireylerden olusuyordu. Ilk baslarda yiiksek
olan oran 2015 yilina kadar gegen siire igerisinde bu oran % 35’e % 65 olmustur. Uzlasma
saglanamayan bollim ile ilgili sonradan Beyoglu Belediyesi tarafindan kamulagtirmaya
gidilmistir. Asuman Tiirk ’{in “Miilk, Mahal, Insan” kitabindan, arastirmacilarin Tarlabas1
projesi ile ilgili “projenin sosyal agidan higbir sorunu ¢6zemedigini, aksine sosyal
boyutunun olmadigini ve sosyal sorunlari fazlalastirdig1” tespiti cok dnemlidir. Dr. Nihat
Kandaloglu, “Kentsel Doniisiim” kitabinda “Projenin bdlgede yasayanlar yonelik

olmadigi, parsellerin %90 anlasarak Ozel sirket tarafinda satin alinmis geriye kalan
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%10’k kismi kamulastirma yolu ile 6zel sirkete ge¢mistir. Burada O6zgiir piyasa

53149

varligindan s6z edilmesi miimkiin degildir. seklinde ifade edilmistir.

Tarlabas1 projesi kapsaminda hazirlanan avan projeler anitlar kurulu tarafinda
kabul edilmisti. Mimarlar Odas1 tarafindan onaylanan kurul karari ve avan projelerin
iptali istemiyle ilgili dava agmis, ancak bilirkisi raporunu dayanak alan Istanbul 3. idare
Mahkemesi davay1 reddetmisti. Karari temyiz eden Mimarlar Odasi’nin talebini Danistay
hakl1 bulmus ve mahkemenin kararini bozarak, dosyay: yeniden 3. Idare Mahkemesi'ne

gondermisti.

Istanbul 3. Idare Mahkemesi, davay1 yeniden goriismiis ve kurul karari ve
yenileme projesinin ‘planlama esaslarina, kamu yararina ve hukuka’ aykiri oldugunu

belirterek 2017 yilinda iptal etmisti.

Iptal kararinmn diizeltilmesi i¢in Kiiltiir Bakanlig1 ve 6zel sirket, Danistay’a
temyiz basvurusunda bulunmus, ancak, Danistay 14. Dairesi bu talebi reddederek
oybirligiyle iptal kararin1 onamistir. Danistay 14. Dairesi, 22 Ocak 2019 tarihli onama
kararinda su ifadelere yer vermistir: “Danistay Dava Daireleri ile Idari veya Vergi Dava
Daireleri Kurullarinin temyiz {izerine verilen kararlar1 hakkinda ancak 2577 sayili Idari
Yargilama Usulii Kanunu’nun 54. Maddesinde yazili nedenlerle kararin diizeltilmesi
miimkiin bulunmamaktadir. Kararin diizeltilmesi, dilek¢esinde One siiriilen hususlar ise

ad1 gegen yasa maddesinde yazili nedenlerden higbirisine uymamaktadir.”>

07.11.2005 Tarihinden baslayip, gegen 14 yillik siirede taban parsel alan1 17.597
metrekare olan kii¢lik bir alanin, yani Tarlabas1 Yenileme projesi alaninin, bugiine kadar
sosyal ve ekonomik anlamda bir yenileme saglayacak sonuca ulagsmamistir. Mevcut
yasalar ¢ergevesinde konut yenileme veya doniisiime tabi tutulan Tarlabagi birinci etaba,
maalesef sosyal bir proje olamadig1 gibi, kiiciik bir alanin bu kadar uzun yillar siirmesi

tizerinde diistiniilmesi gereken bir konudur.

149 KANDALOGLU, Nihat, a.g.e. istanbul, 2016, Syf.109
150 Tiirkiye Mimarlar Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi, Tarlabasi’ndaki Hukuksuzluk Tescillendi,
20.02.2019, http://www.mimarist.org/tarlabasindaki-hukuksuzluk-tescillendi/
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Baglangicta proje alani igerisinde bulunan konutlarin makro diizeyde
yenilenmesi hedeflense de, bolgede oturan vatandaslarin tasfiyesine neden olmasi ve
makro diizeyde konut yenileme uygulamasina 6rnek teskil eden bir proje olamayip, 6zel
sirkete rant saglayan bir proje olarak rantsal tarafinin 6n plana ¢ikmasina neden olmustur.
Ayn1 donemde gorev yapan bir meclis tiyesi olarak 17 Ekim 2008 tarihinde 3. Birlesimin
1. Oturumunda bu konu ile ilgili goriislerimi uzun uzun agiklayip ve elestirilerim s6z
konusu olmustur.™®* Mecliste bulunan grubumuzun diger iiyeleri iyi niyetle bu projeyi
degerlendirdikleri i¢in olumlu oy vermislerdir. Gegen siire igerisinde bdlgede yapilan
calismalar uzun siirmesi ve bir sonuca ulagsmamasi, vatandaglarin magdur olmasina neden

olmustur

Dolayisiyla, Tiirkiye i¢in sosyo ekonomik anlamda, daha adil, demokratik,
cevreci, makro ve mikro diizeyde konut yenileme uygulamalarinin yapilmasini
saglayacak halki ve sivil toplum orgiitlerini karar siirecinin i¢ine katacak, yeni bir yasal

diizenlemeye veya kurumsal dayanaklara ihtiyac vardir.

2.6.2. Okmeydam Konut Yenileme ve Doniisiim Uygulamasi

Okmeydani bolgesinin, yakin ge¢gmisten glinlimiize kadar gecen siire igerisinde
yerlesim alanina doniismesi ile ilgili kisaca sunlar1 sdyleyebiliriz. Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisince, 12.01.2012 tarih ve 134 sayili karar ile kabul edilen 13.08.2012
tarthinde Biiyliksehir Belediye Baskaninca onanan, Okmeydani 1/5000 6lgekli Tarihi Sit
Alanlar1 Koruma Amacli ve Etkilesim Gegis Sahast Nazim Imar Plani raporlarinda,
bolgenin tarihsel gegmisi ile ilgili verilen bilgiler de; “XI. asirda Tirklerin dogudan
Anadolu’ya yaptiklar1 biiyiik ve devamli goclerde ok ve yay birinci derecede bir silah
olarak kullanilmis, Tiirk boylar1 gittikleri her yere ok ve yay1 beraberinde gotiirmiislerdir.
Osmanogullar1 fethettikleri her diyarda bir Okmeydani kurmuslardir. Osmanl
Imparatorlugu’nda ok aticilar1 i¢in 34 yerde biiyiik birer meydan kurulmustur. ki
Yildirim Beyazid (1389-1402) devrinde Bursa’da, ikincisi Edirne’de, {igiinciisii ve en

onemlisi ise 1453’ de Istanbul’un fethi sonrasinda Kasimpasa ile Haskdy arasindaki

151 Beyoglu Belediye Meclisi 17.10.2008 Cuma Giinii 3.Birlesim 1. Oturumuna Ait Tutanak
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sirtlarin iizerinde tesis edilen Okmeydani’dir. Meydan 1715°de orduya kislak olmus, hatta
1936 yilinda Tiirk Kusu grubuna bagli geng pilotlar bu meydanda ucus ve atlayis
denemeleri yapmuslardi. 1953 yilinda Istanbul’un Fethi 500. Y1l kutlamalar1 dahilinde
meydanda torenler diizenlenmis ve kadir gecesi toplu namaz eda edilmisti. Atesli
(barutlu) silah atiglarinin benimsenmesi ve Sultan Mahmud donemi tiifek atislarinin, ok
atislarindan daha fazla ragbet gormesi ve usul tarz olarak animsatmak da oldugu yenigeri
miiessesesinin tamamen silinme istegi, devlet katinda arzulanmasiyla uygulanmasi, bu
sahaya olan ilgiyi gostermelik hale getirmis ve Bahriye Fisekhanesi olarak kullanilmas,
bu donemde arazi dahilinde askeri talimler yaptirilmis, top batarya tabyalari, fisekhane

binasi inga edilmis ve ndbetci kuliibeleri yapilarak askeri bolge olugturulmustur.

Okmeydani1 1964 tarihinde 4108 sayili Bakanlar Kurulu karar1 ile kullanim ve
tasarruf hakki 99 yil siire ile Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigiine verilmisti. Ancak bu
kararname bir tiirlii uygulanamamistir. Hudut taslar1 ile sinirlari belirtilmis Okmeydani
sahasi, Vakif hayrat arazi olarak kayitlara ve haritalara ge¢mis olmasina ragmen,
giiniimiizde betonarme yapilarla iskan edilmis i¢inden asfalt yollar gecirilmis ve diger alt
ve list yap1 belediye hizmetler ile mahalleler haline getirilmistir. Okmeydan1 kadastro
1952 yilinda belediyece yapilmig, 1964 ve 1989 yillarina ait imar 1slah planlar
bulunmaktadir. Yine 1989°da belediyenin 64 sayili enciimen karari ile Okmeydani’nda
yapilarin miilk sahiplerine satis1 kabul edilmistir. Halbuki Okmeydani’nin hayrat vakif
kimligi hi¢bir zaman degistirilemeyeceginden, halen gegerli olan 2863 say1l1 eski eserler
kanununa ve 1961 tarihli 1576 sayili Anitlar Kurulu kararina gore, arazi i¢inde taslar ve
cesme, kuyu gibi eski eserleriyle tek parca eski eser niteligindeki tiim arazi bir biitiin

olarak korunmasi gerekmektedir*>?

seklinde plan raporlarinda ifade edildigi gibi bolge
de var olan eski eserler ve sit alam1 Ozelligi tasiyan arazilerden dolayr nazim imar
planlarmin yapilamadigr ve miilkiyet sorunun ¢dziilemedigi anlasilmakta olup, 1989

yilinda yapilan imar 1slah planlari ile bolgenin sekillendigi anlasilmaktadir.

Okmeydani bolgesi miilkiyet durumu yine ayni raporlarda sdyle ifade edilmistir,

“Miilkiyeti sahislara ait %12,82, Miilkiyeti Hazineye ait olan %31.08, Miilkiyeti istanbul

S2istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 12.01.2012 tarih ve 134 sayili karar ile Okmeydani 1/5000 &lcekli
Tarihi Sit Alanlari Koruma Amagl ve Etkilesim Gegis Sahasi Nazim imar Plani Raporlari
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Biiyiiksehir Belediyesine ait %22,02, Miilkiyeti Vakiflara ait %12,23, Miilkiyeti lge
Belediyelerine (Sisli+Beyoglu) %9.04 ve ortak miilkiyet s6z konusu olan diger araziler.”
Bu bilgilerde goriildiigli gibi, Hazine, Vakif ve Belediyelere ait miilkiyet %74,37dir.
Yani arazinin hemen tamaminda gecekondu ve yap1 mevcut olup, %74,37’sinin miilkiyeti

vakif ve kamuya aittir.

Okmeydani bolgesi Konut Yenileme ve Doniistim alani, plan raporlarina gore
175, 4 hektar olup, 204 bin metrekaresi sit alan1 olup, bdlgede planlama alani igerisinde;
Beyoglu llgesinde 5, Sisli ilgesinde ise 1 mahalle de kismen girmektedir. Okmeydani
Tarihi Sit alani tamami, Beyoglu ilcesi Fetihtepe, Piyalepasa, Kaptanpasa, Kececipiri,
Kulaksiz Mahallelerinde kalmaktadir. Etkilesim-Gegis sahasi ise Beyoglu Ilgesi
Fetihtepe, Piyalepasa, Kaptanpasa, Kececipiri, Kulaksiz Mahalleleri ve Sisli Ilgesi
Mahmut Sevket Pasa Mahallesini kapsamaktadir. 2007 yili niifus sayimi sonuglarina goére

bolgede 88.460 kisi yasamaktadir.

Okmeydan1 konut yenileme ve doniisiim alani, makro diizeyde konut yenileme
uygulamasi olarak tanimlanabilecegi gibi, ayn1 zamanda, yer alt1, yer iistii dliizenlemeleri
ve sosyal donati alanlarini icerdigi i¢in bir kentsel doniislim projesi olarak da ifade
edilebilir. Bu ¢ercevede Okmeydani’nda, makro diizeyde konut yenileme ve doniisiim
siireci 12.01.2012 tarih ve 134 sayili karar ile kabul edilen 13.08.2012 tarihinde
Biiyiiksehir Belediye Baskaninca onanan, Okmeydan1 1/5000 6l¢ekli Tarihi Sit Alanlar
Koruma Amagl ve Etkilesim Gegis Sahas1 Nazim Imar Planlari ile birlikte basladigini
sOylemek yanlis olmaz. Bolge ile ilgili bu tarihten 6nce sadece, 19 Ocak 1989 tarih ve 67
sayill Beyoglu Belediye Enciimeni karar1 ile onaylanmis “Islah Imar Plan1”
bulunmaktadir. Dolayisiyla, bolgenin yeniden planlanmasi veya diger bir degis ile 1/5000
6l¢ekli ve 1/1000 Slgekli nazim imar planlarinin dncelik ile yapilmasi gerekiyordu. Bu
sebeple Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafinda 134 sayili karar ile onaylanan 1/5000
Olgekli imar planlart bolgenin yeniden sil bastan planlanmasini igermekteydi. Bu plana
gore, konut alanlari, sosyal donati alanlar, yollar ve yesil alanlar, mevcut duruma gore
tamamen degisiklige ugramisti. 1/5000 o6lgekli planlar st Olgekli planlar olup,
Biiyiliksehir belediyesi tarafindan, 1/1000 6lgekli planlar ilge belediyesi tarafindan

yapilmistir. Ust dlgekli 1/5000 6lgekli planlara gére bdlgede oturan 3136 malik ve hak
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sahibi planlarin askiya ¢cikarildig1 14 Eyliil 2012 ile 15 Ekim 2012 tarihleri aras1 istanbul
Biiyiiksehir belediyesine itirazda bulunmuslardir. Yapilan itirazlarin 1256 adeti ile ilgili
degerlendirme yapilarak, 14.05.2013 tarihi 921 nolu karar1 ile itirazlarin tamami1 olumsuz
degerlendirilmistir. Sonra ki siirecte, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis iiyeleri,
bolgede oturan vatandaslar ve sivil toplum orgiitleri, 1/5000 6lgekli nazim imar planlarina
ve daha sonra Beyoglu Belediye Meclisi’nin 12.10.2012 tarihli 2138 sayili ve 17.12.2012
tarihinde onaylanan kararmin iptali icin dava agmislardir. Istanbul 6. Idare mahkemesi
2013/333 esas numaral1 dosya ile tist 6l¢ekli 1/5000 nazim imar planlarinin yiiriitmesini
durdurmus ve yine Istanbul 6. idare Mahkemesi 2014/1135 esas nolu dosya ile agilan
dava da ise alt 6lgekli 1/1000 dlgekli nazim imar planlart da iptal etmistir. Y{irtitmesi
durdurulan 1/5000 &lgekli imar planlari, Istanbul 6. idare mahkemesi 26.01.2015 tarihli

2015/154 sayil1 karari ile nazim imar planlarmi iptal edilmistir.?>

Boylece 12.01.2012 tarihinde baslayan siire¢ yaklasik 3 yil sonra 26.01.2015
tarthinde durma asamasina gelmistir. Boyle bir durumda bolgede makro diizeyde konut
yenileme ve kentsel doniisiim caligmalarinin yapilabilmesi igin yeniden sil bastan imar
plan1 galismalarin yapilmas: gerekiyordu. Siirecin devaminda Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi yapilan itirazlardan kiigiik bir boliimiinii dikkate alip, degisiklikleri yaparak,
imar planlarin1 10.06.2015 tarihinde 938 nolu karar ile tekrar, Belediye Meclisinde
goriiserek kabul etmis ve anitlar kurulu onayindan sonra 18.03.2016 tarihinde 938 nolu
karar, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskaninca tekrar onanmistir.'®* Bu sekilde siireg
yeniden baslamistir. Fakat yine agilan davada 2017 yilinda Istanbul 3. Idare Mahkemesi

planlar yiirlitmesini durdurma karar1 alarak, kendi kararinda su ifadelere yer vermistir:

“Kentsel doniisiim niteligindeki dava konusu 1/5000 o6lgekli Nazim Imar
Plant’nin, kentsel doniisiim tasarim, sosyal, fiziksel, ekonomik ve yasal yonetsel
boyutlarini besleyen arastirmalar, plan karalar1 ve plan uygulama araclar ve 6zellikle
planlama siirecine katilimin niteligine yonelik argiimanlar acisindan eksik kaldig1 goriis
ve kanaatine varildig: belirtilmistir. Bu duruma gore, dosyadaki bilgi ve belgeler bilirkisi

raporu ile birlikte degerlendirildiginde; dava konusu Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

193 [stanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi 10.06.2015 tarih ve 69 Sayili Imar ve Bayindirhk Komisyonu Raporu
154stanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 18.03.2016 tarih ve 552 sayili karar
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Meclisi’nin 18.03. 2016 tarih ve 552 sayili karartyla onaylanan 1/5000 6l¢ekli Nazim
Imar Plan1’nin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararia uygun olmadig1

sonucuna ulasilmistir.”

Boylece siireg bir kez daha yavaslamis oldu. Yine bu planlama siirecinde
13.06.2016 Bakanlar Kurulu tarafindan, Okmeydan1 doniisiim alani, Beyoglu ilgesi
sinirlart iginde kalan 6 mahalle ile ilgili 6306 sayili kanunun 2. Maddesine istinaden riskli

alan ilan edilerek, 28.06.2016 tarihinde 29756 sayili resmi gazetede yayinlanmgtir,!>®

Boylece Okmeydani bolgesi 6306 sayili riskli alan yasasina gore doniisime tabi
tutulmasi zorunluluk haline gelmistir. Heniiz nazim imar planlar1 konusunda
Belediyelerin bir sonuca ulasmamasi ve bolgede oturan vatandaslar ile karsilikli bir plan
lizerinde uzlagsmamasi olmasi siirecin bu sekilde uzamasina neden olmustur. Diger
taraftan bolgede vakiflara ait araziler ile hazine arazilerinin 4706 sayil1 yasa kapsaminda
takas ve trampasinin yapilmasi ile ilgili vakiflar ile bir protokol imzalanmistir. Eski imar
1slah planlarina gore yaklasik 4000 parselin trampasi s6z konusudur. Takas veya trampasi
yapilan parseller 4706 sayili yasaya gore 3 yil icerisinde hak sahiplerine satilmasi
gerekiyor. Yeni planlarin yapilmasi gerekgesi ile 2 y1l daha bu siire uzatilabiliyor. Fakat,
yeni nazim imar planlart ¢ergcevesinde bu alanlar1 imar kanunu 18. Maddesine gore
yeniden diizenlenerek satis1 yapilmasi gerekiyor. Beyoglu Belediyesi 3194 sayili Imar
kanunun 18. Maddesine goére diizenlemeyi gergeklestirdi. Fakat, imar kanunu 18.
Maddesine gore uygulama yapilabilmesi i¢in en az 1/1000 6l¢ekli nazim imar planlarinin
olmasi gerekiyor. Daha 6nce 1/1000 6lgekli nazim imar planlar1 Istanbul 6. Idare
Mahkemesi 2014/1135 esas sayili dosya ile agilan dava da iptal edilmisti. Bu siireg
icerisinde Beyoglu Belediyesi bazi parsellerin hak sahiplerine satigin1 ger¢eklestirmistir.
Boylece nazim imar planlar ile ilgili siire¢ bitmeden parsellerin satilmast ve 1. etap

uygulama alan1 olarak belirtilen, Van Bloklari, toplam 8 Blok ve 80 Bagimsiz birimden

155 Resmi Gazete, 28.06.2016, Say1 29756,
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olusan, Okmeydani kentsel doniisiim projesinin ilk etabina baslanilmasi, kafalarda

karisikliga ve belirsizlige yol agmustir. >

Toplam ingsaat alan1 disinda ki alt yap1 ve sosyal donati alanlarmin KIPTAS

tarafindan yapilacag ifade edilmistir.

Tiim bu aciklamalar ve tespitler dogrultusunda,02.06.2005 tarihli istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi 958-541 sayilt Enclimen Karar1 ile 775 ve 2981 sayili yasalar
cergevesine yikimi baslatilan ve enkaz bedellerinin 6denmesi ile ilgili kararin alindigi
tarihten itibaren gegen 14 yil boyunca veya 2012 yilinda baslayan ve 2019 yili itibari ile
yaklagik, 100 bin kisilik bir niifusu etkileyecek olan, Okmeydan1 Konut Yenileme ve

Dontistim projesi, gecen, 7 yillik siire igerisinde, ciddi bir ilerleme kaydedememistir.

Ozelik ile Belediyeler tarafindan yapilan plan galismalarinin, halka dayatilmasi
bolgede oturan vatandaslar tarafindan kabul gormedigi gibi, ayrica, Okmeydani
bolgesinin Beyoglu sinirlar igerisinde kalan kisminin 6306 sayili yasa kapsaminda riskli
alan ilan edilmesi bolgede oturan vatandaslarin, nazzim imar planlarinin olusturacagi
magduriyetlere birde riskli alan karar1 eklenince tepkilere neden olmustur. Tiim bu

calismalar vatandaglarin, Belediyeye olan giivenini azaltmistir.

Ayni Tarlabasi Projesinde oldugu gibi, Okmeydant Konut Yenileme ve
Dontistim projesinde heniiz adil bir bagarili doniisiim ¢aligsmasi yapilamamistir. Yani,
sosyal acidan, makro diizeyde konut yenileme veya kentsel doniis calismast
gerceklesememistir. Dolayisiyla, Tiirkiye i¢in sosyo ekonomik anlamda, daha adil,
demokratik, ¢evreci, makro ve mikro diizeyde konut yenileme uygulamalarinin
yapilabilmesini saglayan, halki ve sivil toplum orgiitleri de karar siire¢lerinin i¢ine katan

yeni bir yasal diizenlemeye veya kurumsal dayanaklara ihtiya¢ vardir.

156 Aydin 24 Haber, Tiirkiye’nin En Biiyiik Doniisiimii Bashiyor, Yazi 07.06.2018,
http://www.aydin24haber.com/turkiyenin-en-buyuk-donusumu-basliyor-378972h.htm
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2.6.3. Istiklal Mahallesi Konut Yenileme ve Doniisiim Uygulamasi

Beyoglu ilgesi, Istiklal mahallesinde yapilan konut yenileme ve doniisiim
uygulamasi, Bakanlar Kurulu tarafindan 22.10.2012 tarihi ve 2012/3901 sayili karar ile
6306 say1l1 yasanin 2. maddesine gore riskli alan ilan edilmesi ile baglamistir. Daha sonra

karar 4 Kasim 2012 tarihinde resmi gazete 28457 say1 numarast ile yaymlanmustir. ™’

Bu siirecten sonra Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 19.03.2013 tarihinde, 5168
nolu karar ile onaylanarak, 07.05.2013 tarihinde Istanbul Valiligi, il Cevre ve Sehircilik
Miidiirliigii’nce askiya ¢ikarilan Beyoglu llgesi, Istiklal Mahallesinin Riskli Alan Ilan
Edilen Kismina iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plan1 Degisikligi, daha sonra, 26.08.2013 tarihinde ve 16.07.2014 tarihinde ve son
olarak 5.03.2017-13.04.2017 tarihleri arasinda tekrar yapilan degisiklikler nedeni ile
Istanbul Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiinde askiya ¢ikarilmustir.

07.05.2013 Tarihli plan raporlarina Istiklal Mahallesi planlama alan1 86.381
metrekare olup, toplam alan igerisinde 53 adet parsel ve 259 adet yap1, 615 Adet bagimsiz
birim, bulunmaktadir. Planlama alani i¢erisinde ki 259 yapinin toplam insaat alan1 44.178

metrekaredir. Planlama alani i¢erisinde ki arsalarim miilkiyetini analiz ettigimizde;
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi : 1.700.94 Metrekare
Ozel Sirket :61.574,76 Metrekare
Digerleri (Kamu ve Sahis) :23.105,30 Metrekare

Toplam :86.381 Metrekare olarak, miilkiyet durumlari
dagilmaktadir. Goriildiigii gibi toplam alan igerisinde en fazla alan, 6zel bir sirkete ait
goziikmektedir. Burada goriildiigii gibi 6zel sirket ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
miilkiyetinde olan parseller ve diger kamu arazileri ile birlikte toplam alanin %75

olusturmaktadir.

157 Resmi Gazete, Bakanlar Kurulu Karari, 04.11.2012, Sayi 28457,
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Sonra ki siiregte 6zel sirket bu alan igerisinde ki ingaat yapim isini {istlenen firma
olmustur. Yeni imar plani degisikligi ile mevcut planlama alani1 i¢erisinde bulunan 44.178
metrekare ingaat toplamina ilave 100 bin metrekare daha ilave insaat yapilacagi tahmin

edilmektedir.

Insaat: yapim isini iistlenen dzel sirket, planlama alan1 igerisinde tapusu olmayan
yaklagik 320 gecekondu sahipleri ile enkaz bedellerini satin alma yolu ile teklif yaparak
yaklasik %50 ile anlasma saglandig1 ifade edilmistir. Kiiclik miktarlarda arsa tapusu olan
bolge sakinleri ile de ayni sekilde bedellerini 6deme yolu ile anlasma tekliflerinde
bulunmuslardir. Yeteri biiyiikliikte arsasi olan vatandaslar ile %43 kat karsilig1 anlasma
teklif yapilmigtir. Mevcut tapusu ve dairesi olan kisilere, dairesi kadar alan teklif

ettiklerini ifade etmislerdir.

Ozel sirketin bu Onerilerine karsilik bélgede oturan vatandaslar “yaklasik 30
veya 40 yildir burada oturduklarini ve ellerinde tapu tahsis belgelerinin oldugu
dolayisiyla oOzel sirketin kendilerine daire yerine, para 6deme tekliflerini kabul

etmediklerini ve dava agtiklarin1” sdyliiyorlar.

Kisaca ozetleyecek olur isek 6zel sirket tapusu olmayan gecekondu sahipleri ve
kiiciik arsa sahiplerine daire veya konut veremeyecegini, yalnizca yeteri kadar arsa tapusu
ve dairesi olan miilk sahipleri ile daire veya konut verilmesi konusunda anlagsma

yapacagini sdylemektedir. %

Istiklal mahallesi konut yenileme ve déniisiim uygulamasi, makro diizeyde bir
konut yenileme uygulamasidir. Bu konut yenileme uygulamasinda goriildiigii gibi dar
gelirli ve konut sahibi olmayan yurttaslar i¢in bir ¢ézliim tiretmedigi ortadir. 2981 sayili
yasa kapsaminda tapu tahsis belgesi olan hak sahipleri bu uygulamada konut sahibi
olamamuglardir. Istiklal mahallesi konum olarak rant degeri yiiksek olan bir blge tahmin

edilmektedir. Ozel sirketlerin bu tip benzer arsalar iizerinde insaat yapma ve rant elde

1%8 Yazgan, Seving, Haber Vesaire, Hacihiisrev’de Yerinde Déniisemiyor,10.06.2106,
https://www.habervesaire.com/hacihusrev-de-yerinde-donusemiyor/
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etme diisiinceleri ticari agidan beklenen bir durumdur. Istiklal Mahallesi konut yenileme

projesi bu tespitler ¢ercevesinde sosyal bir konut yenileme uygulamasi olamamustir.

Dolayisiyla, Istiklal Mahallesi konut yenileme ve déniisiim c¢alismasinda da
goriildiigl gibi, Tirkiye i¢in sosyo ekonomik anlamda, daha adil, demokratik, ¢evreci,
makro ve mikro diizeyde konut yenileme uygulamalarinin yapilabilmesini saglayan, halki
ve sivil toplum orgiitleri de karar siireglerinin igine katan yeni bir yasal diizenlemeye veya

kurumsal dayanaklara ihtiya¢ vardir.
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3. KONUT YENILEME UYGULAMALARI TURKIYE
ICIN MODEL ONERISi

3.1 KONUT YENILEME KURUMSAL DAYANAKLARININ
UYGULAMADA YETERSIZ VE OLUMSUZ YONLERI

1999 Yilinda Tiirkiye’de Kocaeli, Golciik merkezli deprem, 6zelik ile Istanbul
ve Marmara bolgesinde ki kalitesiz konut stokunu tartismaya agmistir. 17 Agustos 1999
tarihinde gerceklesen depremde 285.211 konut ve 42.902 isyeri hasar gormiis ve
Marmara bolgesi genelinde 17.480 kisi hayatin1 kaybetmistir. Ayrica binlerce kisi
yaralanmistir. Yasanan bu biiyiikk felaketten sonra devlet mevcut konut stokunun
tyilestirilmesi i¢in yasal diizenlemeler yapma ve kentlerde var olan dayaniksiz konutlarin

tek tek veya makro 6l¢ekte yikilarak yeniden yapilmasi i¢in adimlar atmaya baslamistir.

Oncelik ile 2005 yilinda Belediyeler yasas1 73’iincii maddesi ile “Kentsel
Dontisiim ve Gelisi Alan1” belirleme yetkisi Belediyelere verilmistir. Daha sonra 2005
yilinda 5366 sayili yasa ile yenileme alanlar1 yasasi, 2012 yilinda 6306 sayili kanun ile
riskli alan yasasi ¢ikarilmistir. Diizenlenen ve uygulamaya konulan bu yasalar
cercevesinde, Tiirkiye genelinde kentsel doniisiim veya makro 6l¢ekte konut yenileme
uygulamalar1 gergeklestirilmeye c¢alisilmistir. Tiirkiye’de o6rnek konut yenileme
uygulamalar1 boliimiinde anlatmis oldugumuz, Tarlabas1 Konut Yenileme Uygulamasi,
Istiklal Mahallesi Konut Yenileme Uygulamas1 ve Okmeydan1 Uygulama Imar Plani ve
Konut Yenileme Uygulamasi, 5366 sayil1 yasa, 6306 sayili yasa ile ve 3194 sayili imar
kanunu gergevesinde makro Olgekte yapilan konut yenileme uygulamalar1 ve Kkentsel
dontigiim ¢alismalaridir. Bu calismalar disinda Tiirkiye genelinde bir¢ok il ve ilgede

Belediye Meclisi veya Il Genel Meclis kararlari ile birgok yer riskli alan ilan edilmistir.

Istanbul’da 2019 yil1 itibari 16 ilgede yaklasik 11.062.514 metrekare (1106 ha)

alan, riskli alan ilan edilmistir.’>® Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 veya Belediyeler 2005

159 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 30.8.2019, https://istanbulakdm.csb.gov.tr/ilan-edilen-riskli-
alanlar-i-3598
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yilindan 2019 yilina kadar bu seklide yapmis oldugu makro 6lgekte konut yenileme
uygulamalar1 maalesef basarili olamamistir. Ozelikle riskli alan ilan edilen baz1 bdlgeler
kamuoyunda ¢ok tartisilmistir. Yayimlanan riskli alan haritalar, risk arz eden deprem
bolgelerinin disinda kalmasi rant tartismalarina neden olmustur. Ayrica, riskli alan ilan
edilen bolgeler ile ilgili hemen arkasinda 2942 sayili acele kamulastirma kararinin
alinmasi vatandaglarin tepkisine yol agmistir. Tarlabagi doniisiim projesinde ve
Okmeydan1 doniisiim projesinde oldugu gibi diger benzer konut yenileme uygulamalari
ve doniisiim caligmalarinda ayni slire¢ yasanmistir. Vatandaslar ve sivil toplum orgiitleri
kendilerine sorulmadan alinan bu kararlara itiraz etmis ve davalar agmislardir. Benzer
sekilde diger kentsel donilisiim alanlarinda da ilk once riskli alan, sonra acele
kamulagtirma karar1 alinmasi tepkilere neden olmustur. Bu yasalar ¢ercevesinde makro
Olcekte yapilan konut yenileme veya kentsel donilisiim calismalari, bolgede oturan
yurttaglarin ortak karart olmadan, sadece idarenin istegi dogrultusunda karar alinmasi
tepkilere yol agmaktadir. Gelinen noktada, sonug olarak 2005 yilinda Belediye Meclisi
karar ile yenileme alani ilan edilen 17.597 metrekarelik kiiclik bir alan olan Tarlabas1
projesi, yaklagik 13 yildir bitmemistir. Ayni, sekilde 2004 yilinda yikim kararlar ile
baslayan Okmeydan1 bolgesi doniisiim projesi, yaklasik 14 yildir uygulama imar planlari
dahi yapilamamistir. 2012 Yilinda hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Okmeydani Tarihi Sit
Alanlar1 Koruma Amagli ve Etkilesim Gegis Sahasi Nazim Imar Planlar1, bolgede oturan
vatandaslar ve sivil toplum orgiitleri tarafindan yargiya tasinmis ve iptal edilmistir. 2012
yilt 1le 2018 yillart aras1 Okmeydan1 bolgesinde plan galigmalar1 sadece yaklasik 6 yil
siirmiis ve yapilan bu plan caligmalar1 ve mevcut yasalar ¢ergevesinde alinan kararlar,

bolgede oturan vatandaslarin olumlu agidan destegini alamamustir.

Vatandaglarin tepki gostermesinin 2 temel gerekcesi vardir. Birincisi, imar
planlart yapilirken, Belediyenin bolgede oturan vatandaglarin veya sivil toplum
orgiitlerinin kararlarim1 dikkate almadan kendi c¢alismalari dogrultusunda planlama
yapmasidir. Ayrica, Belediye tarafinda bazi yapilan toplantilara belli bir kesimin davet
edilmesi ve yapilan toplantilarda sadece Belediyenin ¢alismalarinin anlatilmasi,
vatandaglarin fikir ve Onerilerinin formaliteden dinlenmesi, samimiyet ve giliven

konusunda soru isaretleri olusturmustur. 2012 yilinda yapilan 1/5000 o6lcekli imar
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planlarinin vatandaslar tarafinda agilan davalar nedeni ile planlarin iptal edilmesinden
sonra, vatandaslarin itiraz etmis oldugu konular igerisinde olan “isyeri alanlar1” ile ilgili
konular ve kiracilar ile ilgili konular giindeme alinarak planlarda degisiklik yapilmis veya
bazi diizenlemeler ile ilgili plan notlarina eklemeler yapilmistir. Hal bu ki vatandaslar,
planlarin yapilmas: agamasinda bu konular ile ilgili diisiincelerini ifade etmis ve Belediye
ile paylasmislardi. Fakat, Belediye dikkate almamisti. Planlarin iptal edilince bu talepler
dikkate alinmistir.

Vatandaslarin ikinci itiraz gerekgesi, bolgede oturan binlerce vatandasin tapusu
olmadigi icin yeni yapilacak planlarda, mevcut gecekondularina karsilik ne kadar insaat
yapilacagi bilgisi seffaf olmadigi i¢in tereddiitler s6z konusuydu. Ciinkii, mevcut arazide
var olan insaat alani ile yeni planlarda yapilmasi 6ngoriilen insaat alani ayni Slgiide
ithtiyact karsilamayabilirdi. Bu konuda bolgede oturanlar vatandaslar net bilgi alamadigi

ve sorularina cevap bulamadig i¢in tedirginlik olusmus ve tepkilere neden olmustur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda makro 6l¢ekte konut yenileme uygulamalarinin
kurumsal dayanaklar1 olan, 6306 sayili riskli alanlar yasasi ve 5366 sayili yenileme
alanlar1 yasas1 ve bu doniisiim ve yenileme yasalarinin zorunlu olarak uygulanmasi i¢in
zorlayic1 ve anti demokratik bir uygulama olan 2942 sayili acele kamulastirma kanunu
gergevesinde yapilan uygulamalar, vatandaslar tarafindan genel olarak kabul
gérmemistir. Yapilan doniisiim calismalari, yetersiz kalmis ve basarili bir sosyal kentsel
doniisiim veya makro olgekte bir konut yenileme uygulamasi ger¢eklesmemistir. Bu
tespitleri dogrulayan, istanbul’da benzer iki riskli alan uygulama bolgesinde de (Sulukule
ve Istiklal Mahallesi) ayn1 sekilde vatandaslarin tepkisine yol agmis ve bdlgede oturan

vatandaglar tasfiye sonucu ile karsi karsiya kalmistir.

Sonug olarak, mevcut yasalar ile sosyal agidan ve makro 6l¢ekte konut yenileme
uygulamalarinin basarili olmasi1 miimkiin degildir. Makro Olgekte konut yenilemenin
kurumsal dayanaklar1 baglaminda, daha demokratik ve katilimci bir yasal diizenlemeye

ihtiya¢ vardir.

132



3.2 KONUT YENILEMEDE FINANSMAN YONTEMLERININ
UYGULAMADA YETERSIZ VE ETKIiSiZ YONLERI

Tiirkiye’de konut yenileme finansmani kaynaklarimi genel olarak dogrudan

finansman kaynaklar1 ve bankalarda alinan konut finansman krediler olugturmaktadir.

Ayrica, 6306 sayil1 yasa kapsaminda riskli binalarini doniistiiren miilk sahiplerine
diisiik faiz ile kredi destegi ve bazi vergi avantajlart saglanmistir. Diger bir konut
finansman yoOntemi ise arsa veya arazi sahibi bireyler, miiteahhitler ile kat karsilig
anlagmalar yaparak, konut tretiminin yeni imar planlar1 cergevesinde yenilenmesi
yontemini se¢meleridir. Kat karsiligi miiteahhitler ile yapilan anlagsmalarda o6zelikle
yapilacak insaat alaninin daha fazla olmasi veya imar artis1 cabalari rant tartigsmalar1 ve
yogunlugun artmasi ve yogunlugun artmasindan kaynaklanan ulasim, issizlik ve diger
sosyal hizmetlerin Karsilanamamasi gibi sorunlar ve tartismalara neden olmaktadir. Ulke
genelinde kisi bas1 milli gelirin diisiik olmasi, is¢i, memur ve emekli maaglarin diisiik
olmast kredi saglanarak konutlarin yenilenmesini miimkiin kilmamaktadir. Kisaca
mevcut hane halki ekonomik giicii dzelikle Istanbul gibi biiyiik sehirlerde konut insaat:
veya konut yenileme projelerini karsilayacak seviye de degildir. Okmeydani bolgesinde
kentsel dontigiim alani igerisinde yasayan hane halkinin geliri, imar plani raporlarina gore
% 60 yoksul smirmin ¢ok altinda bulunmaktadir. Dolayisiyla bu bélgede yasayan
yurttaslarin diistik diizeyde gelir elde eden gruplari igerisinde degerlendirmek dogru olur.
Gelir seviyesi diisiik olan yurttaglarimizin konut iiretme veya konut yenileme imkanlari
mevcut konut finansman yontemleri ile miimkiin olmadigindan makro &lgekte konut
yenileme uygulamalar1 yetersiz oldugu gibi, yapilan diger doniisiim veya yenileme
caligmalar1 basarisiz olmustur. Yerinde konut yenilme doniisiimii uygulamalari, birgok

ornek yapilan uygulamalarda genel olarak rant ve tasfiye ¢alismalarina dontismiistir.

Bireylere saglanan vergisel tesvik ve muafiyetler yeterli konut iiretimi veya
konutlarm yenilemesi igin yeterli etki olusturmamustir. Ozelikle, Devlet ve yerel
yonetimler araciligi ile bireysel baz da konut yenilme c¢aligmalar1 yapan hane halkini,
yeterli tesvik ve muafiyetler saglanamamis olup, bu konu ile ilgili yasal diizenlemeler

sosyolojik agidan yapilamamistir. Hane halkinin elde ettigi gelir yoksulluk sinir1 altinda
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olmasi neden ile elde etmis oldugu gelirin bir boliimiiniin konut yenileme kapsaminda
vergi istisnasi veya vergi muafiyeti ile gelir artirici bazi yasal diizenlemeler yapilmasi

sosyal konutlarin yenilebilmesi i¢in zaruri kilmaktadir.

Sonug olarak, mevcut Tirkiye’de uygulanan konut finansman yontemleri ile
sosyal acidan ve makro dlgekte konut yenileme uygulamalarinin basarili olmasi miimkiin
degildir. Konut yenilemenin finansman yontemleri baglaminda, konut yenileme
uygulamasi gergeklestiren hane halki gelirinin bireysel olarak (emekli, memur ve isci)
dolayli yonde artiracak vergisel tesvik, istisna ve muafiyetler ile ilgili diizenlemeler

yapilmasi gerekliligi Tiirkiye sartlarinda zorunluluk arz etmektedir.

3.3 KURUMSAL DAYANAKLARI BAGLAMINDA, TURKIYE
ICIN MODEL ONERISI

Mevcut konut yenilemenin kurumsal dayanaklarini yukarida detayli bir sekilde
aciklamistik. Ve yapmis oldugumuz agiklamalar dogrultusunda mevcut yasal
diizenlemelerin tilkemizde makro 6l¢ekte konut yenileme uygulamalar: veya riskli alan
donilisiim c¢alismalart i¢in etkisiz ve basarisiz oldugunu soylemistik. Bu cergevede,
“Kurumsal Dayanaklar1 Baglaminda, Tiirkiye Igin, Makro Olgekte Konut Yenileme
Modeli Onerisi” drnek yasa taslagi onerisi asagida ki gibi tarafimizca kurgulanarak
onerilmektedir. Tirkiye icin kurguladigimiz makro Olcekte konut yenileme alam
uygulama model Onerisi, senaryo olarak yasa taslagi seklinde hazirlanmistir. Hazirlanan
senaryo tarzi yasa taslagimin en Onemli Ozeligi katilimci demokratik bir uygulama

yonteminin benimsenmesi iizerine kurgulanmigtir.

Neden, yasa taslag1 seklinde kurguladigimizi sdyle agiklayabiliriz; Bilindigi gibi
konut yenileme uygulamalarinin kurumsal dayanaklari, bu alan ile ilgili diizenlenen,
yasalar, yonetmelikler, tebligler ve genelgelerin tiimiidiir. Bu sekilde yapilan bir
tanimlamadan yol ¢ikarak bu alan ile ilgili yeni bir model 6nerisinde bulunacak isek,
bizimde bir yasa taslagini kurgulayarak 6neride bulunmamiz daha dogru olur, tespitinde

bulunduk. Kisaca kurguladigimiz yasa taslagi asagida ki gibidir;
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MADDE -1

Makro Olgekte Konut Yenileme Uygulamasi, Tiirkiye i¢in Model Onerisi, Risk

Alan Kararin Alinmasi ve Tespit Edilmest;

1- Miilk sahipleri ve hak sahiplerinin 2/3’niin bagvurmasi ile birlikte Bakanlik ve
idarenin riskli alan karar1 almasi veya siirecin baslatilmasi i¢in Bakanlik veya
idare miilk sahipleri ile 6n goériisme yaparak riskli alan ilan1 i¢in miilk
sahiplerinden bagvuru dilekgelerini alarak riskli alan karar1 i¢in gerekli
calismalar1 kurum olarak baslatabilir.

2- Miilk sahibi ve hak sahibi olanlarin, ada veya parsel bazinda riskli bina karari

almasi ve yenileme talebinde bulunmasi,
MADDE -2

Bakanlik veya Idarenin Riskli Alan Karar Almasmdan Sonra Uygulama

Asamalarr,

a- Makro 6l¢ekte konut yenileme uygulama alani genel kurulu tiyelerinin tespit

edilmesi,
b- Genel kurulu iiyelerinin oy oranlarinin tespit edilmesi,
c- Plan ve proje tasarim ve idare kurulu iiyelerinin tespiti ve secilmesi,
MADDE - 3
Konut Yenileme Alan1 Uygulama Genel Kurulu Uyelerinin Gérevleri;
- Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyelerini segmek (Y&netim Kurulu),
- Geliri, gider ve faaliyet raporlarini kabul etmek,

- Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu ile idare kurumu tarafindan hazirlanan plan

ve projeleri kabul etmek,
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- Plan/proje ve kura ¢ekimlerinden herkes i¢in belirlenen bagimsiz birimler ile
ilgili daha sonra yapilan itirazlarin genel kurula sunulmasindan sonra kabul etmek veya

ret etmek,

- Makro 6lgekte konut yenileme uygulamalari tamamlama siiresi olan 10 yillik
stire igerisinde tamamlanmamasi durumunda 5 y1l daha projenin tamamlanma siiresinin

uzatilmasi karar1 verilmesi,
- Aylik iiye aidatlarinin belirlenmesi,

- Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu ile miiteahhit firma arasinda yapilan

goriisme neticesinde tespit edilen sartlarin kabul edilmesi veya ret edilmesi,

- Uyeler arasinda, genel bir uzlasmazlik tespit edilmesi durumunda genel
kurulun iiyelerinin, salt oy coklugu konut yenileme uygulama genel kurulunun fesih
edilmesine karar vermek. Boyle bir durumda konut yenileme uygulama alani ile ilgili

idarenin almis oldugu karari kadiik olur.
MADDE -4
Konut Yenileme Alan1 Uygulama Genel Kurulu Uyelerinin Tespiti,

1- Uygulama alani igerisinde bulunan gayrimenkullerin miilkiyetine sahip olan,

sahis veya kurumlar (kat miilkiyeti tapusu, arsa tapusu olan sahis veya kurumlar),

2- Tapu tahsis veya ziraat bankasina 2981 sayili yasa kapsaminda 2000 TL
yatiran hak sahipleri,

3-2000 Yilindan 6nce konut yenileme uygulama alani igerisinde, konut veya

isyerleri bulunan hak sahipleri,
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MADDE -5

1-Konut Yenileme Uygulama Alani Igerisinde Tapusu Olan Miilk Sahiplerinin
Oy Oranlarinin Tespit Edilmesi;

Konut yenileme uygulama alani igerisinde tapusu bulunan miilk sahipleri (sahis
veya kurumlar) sahip olduklar1 gayrimenkuliin arsa alani ile yenileme alani igerisinde
bulunan imara ag¢ik toplam alana bdliinmesi ile ¢ikan sonug, miilk sahibinin toplam alan

icerisinde temsil ettigi oy hakki hesaplanmis olur.
MADDE -6

2-Tapu Tahsis veya 2981 Sayili Yasadan Dolayr Hak Sahibi Olanlarin Oy

Oranlarinin Tespiti;

2981 Sayili yasadan dolay1 tapu tahsisi belgesi veya ziraat bankasma 2000
TL’nin yapildigini1 gosteren makbuzu ibraz eden hak sahiplerinin oy kullanma hakkini
elde etmesi i¢in arsa bedelini proje baslama asamasinda pesin veya taksitli yatiracagini
taahhiitte bulunmas1 ve taahhiitnamenin noter tasdikli hazirlanmasi zorunludur. Hak
sahibi tarafinda verilen taahhiitnamede yine hak sahibi isterse kendi yakinlarindan birini
O0deme baslangicinda kefil gosterecegini beyan edebilir. Taahhiitnamede kefil

gosterileceginin beyan edilmesi hak sahibinin istegine baglidir.

Kurum tarafindan hak sahibinden alinan taahhiitnameden sonra, hak sahibinin
yenileme alani igerisinde tapu tahsis belgesinde hak sahibi oldugu arsanin alani ile
yenileme alani igerisinde bulunan imara agik toplam alana boliinmesi ile ¢ikan sonug, hak

sahibinin toplam alan igerisinde temsil ettigi oy hakki hesaplanmais olur.

Idare veya Kurum bu sahislardan veya kurumlardan gerekli belgeleri isteyerek
konut yenileme uygulama genel kurulu iiyelerini ve oy oranlarimi Tespit etme yetkisine

sahiptir.

Ayrica, arsa bedelinin en az %35 pesin ve geri kalan en fazla 15 yillik bir siireye

yayilacak sekilde taksitlendirme yapilabilir.
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Hak sahibi, parselin miilkiyetin elinde bulunduran kurum ile projenin
tamamlanip, uygulama genel kurulu tarafindan kabul edilmesinden sonra ilgili miiteahhit
firma veya projenin yapimini istlenen kurum ile uygulama genel kurulu iiyeleri
tarafindan ingaat veya kat karsilig1 ingaat sozlesmeler imzalanip tamamlandiktan sonra en
gec bir ay igerisinde, hak sahibi arsanin miilkiyetini elinde bulunduran kamu kurumu ile

arsa satis sozlesmesini imzalamak zorundadir.

Hak sahibi, ilgili kamu kurumu ile imzalamig oldugu arsa satin alma
sOzlesmesinde ddemelerin aksamasi veya kendisinin vazge¢mesi ve haklarindan feragat
etmesi durumunda bir bagka yakinin veya baska sahislarin veya miiteahhit firmanin
O0demeleri lstlenmesi ve haklarindan feragat ederek o kisi veya miiteahhit firma

tarafindan devam ettirilmesini isteyebilir.

Boyle bir durumda hak sahibi haklarindan feragat ettigini ve kime devrettigini,
yeni hak sahibi ile birlikte noterde diizenlenecek bir sézlesme ile tespit ederek, konut
yenileme kararini alan Idari Kuruma (belediye, dzel idare, bakanlik), arsanin miilkiyetini
elinde bulunduran kamu kurumuna ve miiteahhit firmaya bu s6zlesmelerin bir 6rnegini
verecektir. Miiteahhit firma ile yeni hak sahibi arasinda insaat veya kat karsilig1 insaat
s6zlesmesi yenilenecektir. Once ki s6zlesmede yer alan sartlar1 aynisi, yeni hak sahibi ile
yapilacak sézlesme i¢in de gecerli olacaktir. Miiteahhit firma yeni hak sahibi ile insaat
veya kat karsilig1 sozlesme yaparken farkli sartlar1 dayatamaz veya degisiklik talebinde
bulunamaz veya hak sahibinden kendisi arsay1 devir alir ise daha dnce hak sahibi ile

imzaladig1 insaat ve kat karsilig1 s6zlesmenin aynisini kendisi i¢inde diizenleyecektir.

Kamu Kurumlar1 yeni hak sahibi ile ilgili kendilerine verilen noter tasdikli
sOzlesmenin geregini ilgili kurumlara yazarak diizeltmeleri yapar ve tapu miidiirliigiine
bildirirler. Ayrica arsa satisi ilgili taksitler bitmemis ise ayni sartlarda arsa miilkiyetini
elinde bulunduran kamu kurumu ile yeni hak sahibi arasinda arsa satis s6zlesmesi
yenilenir. Kalan taksitleri yeni hak sahibi 6deyecektir. Yen hak sahibi de ddemeden
vazgecerse ortaya cikan bu payr Oncelikle uygulama genel kurulu iiyelerine satist
yapilacaktir. Genel kurul iiyeleri tarafinda satin alinmaz veya satin alinmasi konusunda

Plan ve Proje Tasarim idare Kurulu gerekli uzlasmay1 saglayamaz ise bu paym miiteahhit
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firma tarafinca satin alinmasini veya idare veya bakanlik tarafindan kamulastiriimasini
sirasi ile Onerebilir. Kimse tarafinda satin alinmayan bu pay idare ve bakanlik tarafindan
kamulastirilacaktir. Idare veya Bakanlik ayn1 zamanda diger iiyeler ile ayn1 sartlara ve

haklara sahip olacaktir.

Arsa bedelini nakit 6deyen hak sahibi sahis veya kurumlar bu ¢aligmalardan
miistesnadir. Konut yenileme uygulama genel kurulu iiyelerinin ve oy oranlarinin
tespitini, konut yenileme alani tespitinde bulunan idare veya Bakanlik yapacaktir. Konut
yenileme alani Igerisinde ki arsalarm miilkiyet durumlari ile ilgili bilgiler ilgili idare ve
kamu kurumlarinda olmasi nedeni ile Konut yenileme alani uygulama genel kurulu
tiyelerinin ve oy oranlarinin tespit edilmesi idarenin veya bakanligin gorevleri
arasindadir. Bu calisma ile ilgili bakanlik veya idare kendi biinyesinde birimler

olusturabilirler.

Konu yenileme uygulama alanini ilan eden Idare veya Bakanlik, yenileme alani
ilgili tespit etmis oldugu uygulama genel kurulu liyeleri ve oy oranlarini askiya ¢ikararak
60 giin boyunca askida tutar. Ayrica askiya ¢ikarilmadan 15 giin 6nce iiyelere posta yolu

ile teblig ederek internet ortaminda kendi web sayfasinda yayinlayacaktir.

Konut yenileme alani icerisinde bulunan bu yurttaslar Idare tarafinda askiya
c¢ikarilan uygulama genel kurul tiyeleri listesini inceleyerek aski siiresi igerisinde ve aski
stiresi bitiminden sonraki 30 giin icerisinde itiraz edebilirler. Bu itiraz siiresi liste de ismi
olup ve kendisine tebligat yapilan hak sahibi veya miilk sahibi uygulama genel kurulu
iiyeleri igin gecerlidir. Itiraz1 degerlendirecek olan Idari kurum en ge¢ 60 giin iginde
cevaplaylp gerekli diizeltmeleri yapip tekrar askiya cikaracaktir. ikinci kez askiya
cikarilan listeler de yapilan degisiklikler hangi sahislar1 veya kurumlar etkileyecek ise
onlara yazili teblig edilerek yine internet ortaminda yayinlanacaktir. Yapilan itirazlar
kesinlestikten sonra konut yenileme uygulama genel kurulu tiyelerinin kesin listesi askiya
cikarilarak, 15 giin igerisinde plan ve proje idare (yonetim kurulu) kurulunun {iyelerinin
secilmesi i¢in giindem belirlenerek tiyelere teblig edilip, yerel bir gazete veya internet

sitesinde yayinlanacaktir. Bir suretini bulundugu ilgenin se¢im kuruluna gonderecektir.
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Konut Yenileme Uygulama Genel Kurulu iiyelerinin itirazlart igin idari
mahkemeler biinyesinde konut yenileme alaninda uzman mahkemeler kurulacaktir. Bu
yasa kapsaminda yapilacak itirazlarin tamami bu mahkemeler tarafindan 3 ay igerisinde
degerlendirilecektir. Bu uygulama ile ilgili Adalet Bakanlig1 gerekli yasal diizenlemeler
yapacaktir. Uyelikler ile ilgili itirazlar yine bu konu ile ilgili kurulan, Konut Yenileme ve
Kentsel Doniisiim Mahkemesi tarafindan en ge¢ 30 giin igerisinde karara baglanacaktir.

Mahkeme harg ve tebligat masraflar1 devlet tarafindan karsilanacaktir.

Son temyiz merci Danistay olacaktir. Danistay, konut yenileme veya kentsel

doniisiim ile ilgili davalarini en geg {i¢ ay igerisinde karara baglayacaktir.

Hak sahibi veya miilk sahibi olup, konut yenileme uygulama genel kurulu
iyeleri listesinde ismi bulunmayan veya sehven yazilmayan sahis veya kurumlar veya
yurt disinda bulunan kendisine tebligat yapilamayan hak sahibi veya miilk sahipleri veya
maliki belli olmayan arsalarin hak sahibi veya miilk sahipleri aski siiresinden sonra
haberdar olmalar1 durumunda proje uygulama asamasina ge¢ilmeden, yani miiteahhit
veya kurumlar ile ingaat ve kat karsilig1 s6zlesmelerin imzalanacagi son ana kadar gegen
stire igerisinde itiraz etme ve diizeltme taleplerinde bulunabilirler. Maliki belli olmayan
arsa veya gayrt menkuller i¢in idare mevcut arsa paylar1 oraninda oy oranlari tespit
edilerek kendi igerisinde kayyum tayin ederek onlar adina miiteahhit firma ile haklarini
koruyacak sekilde sozlesme yapabilir veya gegmis 10 yil igerisinde ¢esitli resmi
arastirmalardan dolay1 kisiye veya kurumlara ulasilamamais ise oncelikle idare tarafindan
veya Bakanlik tarafindan kamulastirma yapilarak en az bes yil idare veya Bakanlik
bilinyesinde bu gayrimenkullerin miilkiyeti tutulacaktir. Bes yillik siire igerisinde bu
gayrimenkullerin malikleri veya varisleri ortaya ¢ikar ise maliyet bedeli {izerinden son
bes yillik siire icerisinde gecen yillara ait yeniden degerleme orani ile ¢arpilarak ¢ikan
farkin maliyet bedeline eklenmesi ve gecmis yillarda var olan emlak vergisi ve diger

borg¢lar da ilave edilerek miilk sahibi veya varislerine satis1 yapilir.

Bes yillik bekleme siiresi igerisinde miilk sahipleri veya varisleri ortaya ¢ikmaz
ise bakanlik veya idare bu gayrimenkulleri satigin1 ger¢eklestirme hakkina sahiptir. Satist

yapilan gayr1 menkullerin bedelleri bir kamu bankasinda bes yil siire ile muhafaza
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edilecektir. Bes yil siire ile muhafaza edilen bu hesaplar diger kanun ve yasalara
cercevesinde gerekli engeller yok ise hazineye intikal edecektir. Diger maliki belli
olmayan gayrimenkuller en az 10 y1l idare veya bakanlik bilinyesinde tutulacaktir. Daha

sonra yukarda ifade edilen satis siireci onlar i¢cinde uygulanacaktir.
MADDE -7

3-2000 Yilindan Once Konut Yenileme Alam Igerisinde Konut veya Isyerleri

Bulunan Tapusu Olmayan Hak Sahipleri,

Tapu tahsis veya 2981 sayili yasadan dolayr hak sahibi olanlarin ve oy
oranlarinin tespiti ilgili yukarida 6. Madde de yapilan diizenlemenin aynis1 2000 yilindan
once konut yenileme alani igerisinde konut veya isyeri bulunan hak sahipleri i¢in de ayni
sekilde uygulanacaktir. Taahhiitname alinip ve proje ile ilgili miiteahhit firma ile insaat
ve kat karsilig1 anlagmalar tamamlandiktan sonra hak sahibi arsanin miilkiyetini elinde
bulunduran kurum ile bir ay icerisinde arsa satis sdzlesmesi imzalayarak arsa bedelini

pesin veya taksitler halinde 6deyecektir.

Hak sahipleri 2000 yilinda 6nce konut yenileme alani igerisinde oturdugunu
belgeler ile ispatlamak zorundadir. idare veya kurum bu sahislardan veya kurumlardan
gerekli belgeleri isteyerek konut yenileme alan1 uygulama genel kurulu iiyelerini ve oy
oranlarimni tespit etme yetkisine sahiptir. Gerekli belgeleri, kurum veya idarenin yazli
talebi ve tebligi iizerine 3 ay icerisinde idare veya kuruma vermek zorundadir. Yazili talep
ve tebligat lizerine belgeleri zamaninda vermeyen hak sahipleri son olarak aski siiresi
igerisinde itiraz etmeyip basvurmazlar ise hak sahibi olma haklarini kaybedeceklerdir.
Konut yenileme alani icerisinde bulunan gayrimenkullerinin (enkaz bedelleri) piyasa
degeri hesaplanarak kendisine ddenerek hakkindan feragat ettigine dair noter tarafindan
diizenlenmis feragatname alinacaktir. Kurumlar almis oldugu bu feragatnameyi kendi

aralarinda yazigmalar ile ilgili birimleri bilgilendirecektir.

2000 yilindan sonra kamu arsalari {izerinde konut veya isyeri yapan sahis veya
kurumlara ait binalarin piyasa degeri tespit edilerek ddeme yapilabilecegi gibi ayni il

siirlari igerisinde kamu elinde bulun konutlar tahsis edilerek bina degerinin alacaga
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mahsup edilerek kalan tutar var ise taksitler halinde tahsil edilecektir. Veya fazla olan

tutarin 6demesi yapilacaktir.
MADDE -8

Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu Uyelerinin (Yénetim Kurulu) Tespiti ve

Secilmesi:

Konut yenileme uygulama alan1 genel kurulu iiyelerinin kesin listesi askiya
c¢ikarilmasindan 15 giin sonra genel kurul toplanarak plan ve proje tasarim idare kurulu

tiyelerini 3 yillik gbrev icin sececeklerdir.

Plan ve Proje Tasarim idare Kurulu iiyelerinin segilecegi genel kurul divan
baskanligini idari kurum veya Bakanligin tayin edecegi bir uzman yapacaktir. Genel
kurul divan iyeligi icin ilgce se¢cim kurulunun bir temsilcisi olmak zorundadir. Ayni
sekilde sandiklarda, se¢im kurulundan yeteri kadar eleman temin edilerek, en az 7 ve en
fazla 15 kisiden olusan, plan ve proje tasarim idare kurulu tiyelerini segeceklerdir. Asil
tiyelerin yaris1 kadar yedek tiye belirlenecektir. Oylamada blok liste, ¢arsaf liste 6nerisi,
plan ve proje tasarim idare kurulu iiye sayisi, onerge ile genel kurulun oylarina sunularak,

kurul iiyeleri gizli oy ile segilir.

Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyeleri genel kurulda secilen iiyelere ilave

5 iiye disardan atama ile ilgili kamu kurumlari tarafindan belirlenecektir.

- 1 iiye konut yenilme alanin1 belirleyen idare kurumu verecektir.
- 1 iiye sehir plancilar1 odas1 verecektir.

- 1 iiye mimarlar odas1 verecektir.

- 1 iiye serbest muhasebeci ve mali miisavirler odas1 verecektir.

- 1 {iye baro tarafindan verilecektir.

Kamu kurumlarinda atama ile belirlenecek yukarida ifade edilen bes iiye ile
birlikte, plan ve proje tasarim kurulu iiyeleri en fazla 20 kisiden olusur. Atama ile gelen

iiyeler uygulama genel kurulunda oy kullanma haklar1 yoktur. ilgili odalar ile ilgili bu
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konuya istinaden gerekli yasal diizenlemeler yapilarak atama ile belirlenen iiyelerin

toplantilara ayda en az bir kez ayn1 zamanda katilmalar1 zorunlu kilinacaktir.

Genel kurul toplanti tutanagi, divan baskanliginca, idari kurum tarafindan
olusturulan konut yenileme ve kentsel doniisiim i¢ birimine gonderilerek sicil numarasi
verilip sicil gazetesinde ilan edilir. Ayn1 zamanda idare tarafinda verilen sicil numarasi

vergi numarasi niteligi tasiyacak fakat tiim vergilerden muaf olacaktir.

Yalnizca se¢imli genel kurul sonuglar sicil gazetesinde ilan edilir. Uygulama
genel kurulunun diger toplantilarinda genel kurul toplant1 tutanagi ve hazirun cetveli ve
oy pusulast hazirlanacak fakat toplant1 sonucu gazetede ilan edilmeyecektir, Belediyenin
veya Bakanligin internet sayfasinda yayinlanacaktir. Uygulama genel kurulu
toplantilarinda konut yenileme alani ile ilgili ¢alismalar1 kadiik hale diisiiren bir sonug
ortaya ¢ikarsa, konut yenileme alani uygulama genel kurulu ¢aligmalarini bitireceginden

sicil gazetesinde ilan edilecektir.

Secimli genel kurul oylamalar1 disinda, diger konut yenileme uygulamalari ile
ilgili tim kararlar agik oylama olacaktir. Oy pusulalar tiyelerin ad1 ve soyadi kimlik
numarasi ve evet ve hayir kutucuklari ve imza siitunu olacaktir. Uye, uygulama genel
kuruluna sunulan, planlar, projeler, miittehit firmanin teklif sartlari, kura ¢ekimi kabul
oylamasi, liye listelerinin kabulii ile ilgili oylamalarda ac¢ik oy ve oy pusulasi iizerinde,
evet ve hayir siitunlari hizasindaki kutularin i¢ine evet veya hayir yazip imzalayarak oy
kullanacaktir. Oylama esnasinda yeterli secim kurulu iiyeleri hazir bulunacak ve imzali
oy pusulalar1 sonucunu tutanaga yazarak, tutanak, plan ve proje tasarim idare kurulu

baskani, divan kurulu {iyeleri ile birlikte se¢cim kurulu liyeleri de imzalayacaktir.

Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyeligine atama ile kamu kurumlarinin
gonderdigi iiyelerin toplant1 huzur hakkini, konut yenileme kararmin alan Idari kurumu
Odeyecektir. Bu tliyelere 6denecek iicret, her toplanti i¢in asgari {licretin bir giinliik briit
tutarindan az olmayacaktir. Ust tutar iiyelerin bagli bulundugu oda ile idari kurum
arasinda yapilacak anlagma ile belirlenecektir. Atama ile belirlenen iiyeler toplu olarak
ayda en az bir kez olmak lizere toplantiya katilmak zorundadir. Ay igerisinde yapilan

diger toplantilara genel kurul {iyeleri tarafindan secilen diger iiyelerin tamaminin
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katilmasi ile toplantilar yapilip kararlar alinabilir. Alinan kararlar da atama ile belirlenen

tiyelerin en az birisinin imzas1 zorunludur.

Diger genel kurul tarafinda se¢ilmis olan plan ve proje tasarim idare kurulu
tiyeleri, genel kurul iiyelerinden aylik alinacak iiyelik aidatlarindan toplanti huzur
haklarini karsilayabilecegi gibi licret alma haklarindan feragat da edebilirler. Bu iiyelerin
kisi basi alacag toplant1 huzur hakki asgari Ucretlinin bir giinliik vergiden arindirilmus
net tutarin1 agmayacaktir. Ayrica karar defteri notere tasdik edilerek toplantinin yapildigi
tarith ve baslangic ve bitis saatleri toplantiya katilan iiyelerin isimleri yazilacaktir.
Toplanti huzur hakki, toplantida gegen siire saat bazinda hesaplanarak ilgili tiyelere

makbuz karsilig1 nakit veya banka hesaplarina aylik nakit 6deme yapilarak 6denecektir.

Yapilan 6demeler noter tasdikli isletme defterine yazilacaktir. Her yil sonu gelir

gider tablosu ve faaliyet raporlar1 hazirlanacak ve denetim kuruluna sunulacaktir.

Konut yenileme alani uygulama genel kurulu iiyelerinin listesi idari kurumundan
muhafaza edilecektir. Bir sureti Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyelerine tutanak ile
verilecektir. Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu, Konut Yenileme Uygulama Genel

Kurulunu toplantiya ¢agirma ve alinan kararlar1 genel kurula sunmaya yetkilidir.

Bu asamada olusacak genel kurulun divan baskanligini, plan ve proje tasarim
idare kurulu bagkani, divan iiyeliklerine ise en az ii¢ plan ve proje tasarim idare kurulu

iyelerinin katilimi ile divan olusturulacaktir.

Konut yenileme uygulama genel kurulu ve plan ve proje tasarim idare kurulu
tiyelerinin toplanacagi salonu, konut yenileme uygulama alani kararini alan idari kurumu

(Belediye veya Bakanlik) saglayacaktir.

Plan ve Proje Tasarim idare Kurulu iiyeleri, kendi aralarinda, plan ve proje
tasarim idare kurulu baskani ve genel kurulda denetim kurulu iiyelerinin se¢me yetkisi
verilmis ise denetim kurulu tiyelerini belirleyecektir. Ayrica kendi aralarinda gorev
dagilimi1 yapilacaktir. Baskan yardimcilari, sayman, genel sekreter belirlenecektir.

Bagkanin olmadig1 durumlarda baskan yardimcisi toplantilara vekalet edecektir.
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MADDE -9
Denetim Kurulu;

Konut yenileme uygulama genel kurulu tarafindan, Plan ve Proje Tasarim Idare
Kuruluna yetki verilmis ise plan ve proje tasarim idare kurulu tarafinda denetim kurulu
tiyeleri secilir. Genel kurulda yetki alinamamis ise genel kurul iiyeleri tarafindan gizli oy

ile secilir.

Denetim kurulu iiyeleri genel kurul iiyeleri igerisinde uzman kisilerden

secilebilecegi gibi, plan ve proje tasarim idare kurulu iiyelerinden de segilebilir.

Serbest Muhasebeci ve Mali Miisavirler Odast’nin atama ile gonderdigi iiye

denetim kurulunun dogal iiyesi olacaktir.
Denetim Kurulu Uyesi bir dogal iiye olmak iizere en fazla yedi kisiden olusur.
MADDE -10
Denetim Kurulu Uyelerinin Gérevleri,

Plan ve proje tasarim idare kurulunun gelir ve giderlerini ve faaliyet raporlarini,
makbuzlar1 ve defter kayitlarin1 denetleyecektir. Plan ve proje tasarim idare kuruluna

verilen huzur hakki ve uygulama kurulunun tiim gelirleri her tiirlii vergiden muaftir.
MADDE -11
Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu Sekretaryast;

Plan ve proje tasarim idare kurulu sekretaryasini, konut yenileme alanini
belirleyen idari kurumun, konut yenileme ve kentsel doniisiim i¢ birimi igerisinde
olusturularak saglanacaktir. Bu birim ilge veya il bazinda yapilacak tiim konut yenileme

uygulamalarinin sekretaryasi olarak hizmet verecektir.

Idare kurum, tiim konut yenileme alanlari ile ilgili genel kurul toplanti salonu ve
plan ve proje tasarim idare kurulu {iyelerinin toplant1 salonunu ve sekretaryasini i¢in ortak
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bir alan belirleyebilir. Sekretarya, uygulama genel kurulu ve diger farkli doniisiim alanlari
ile ilgili plan ve proje tasarim idare kurulu tiyelerinin toplanti takvimini ve duyurular ile

ilgili gorevi Ustlenecektir.
MADDE -12
Danisma Kurulu;

Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu arzu ederse uzman kisilerden olusan bir
danigma kurulu olusturabilir. Atama ile gelen iiyeler ayn1 zamanda danigsma kurulunun
dogal {iyesi olacaklardir. Danigma kurulu iiyeleri icin Bakanlik veya Belediye, sekretarya
icerisinde bir oda tahsis edecektir. Atama ile gelen liyeler, plan ve proje tasarim idare
kurullarinda gorev yapabilecekleri gibi, belediye siirlari igerisinde yapilan tiim konut

yenileme uygulamasi ¢alismalarinda, danismanlik ve bilgilendirme yapabileceklerdir.

Bu iiyelerin gorev alacaklar1 plan ve proje tasarim idare kurullart diginda giin
icerisinde veya cumartesi gilinleri belirlenen saatlerde ada ve parsel bazinda konut
yenilemesi uygulamasi c¢alismalar1 ile ilgili iiyelere ve vatandaslara plan ve proje

konusunda, maliyetlerin hesaplanmasi konusunda bilgi verecek ve yardimci olacaklardir.
MADDE -13
Defter ve Makbuzlar;
-Karar Defteri (Noter Tasdikli)
-Isletme Defteri (Noter Tasdikli)
-Uye Aidatlar1 Takip Defteri,
-Tahsil ve Tediye Makbuzlari,
-Gider Pusulas1 (Tasdikli olacak fakat stopaj ve kdv den muaf olacaktir.)

-Gelen ve Giden Evrak Defteri
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-Kase, kurulun ad1 ve sicil numarast kasede bulunmak zorunda (...... plan ve

proje idare kurulu ve sicili Numarasi....)

Defter ve makbuzlar plan ve proje tasarim idare kurulu tiyelerinden, sayman tiye
tarafindan tutulacaktir. Evraklar, idari kurum tarafinda olusturulan sekretaryada veya
sayman iiye de muhafaza edilecektir. Bagkan ve sayman liye makbuzlar1 imzalama
yetkisine sahip olacaktir. Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu secimlerinden hemen sonra,
baskan, sayman ve genel sekreter i¢in yetki belgesi diizenlenecektir. Yazismalarda, genel
sekreter ve baskaninin imzasi yeterli olacaktir. Konut yenileme uygulamasi ¢alismasi
bitirildikten sonra defter ve makbuzlar 5 yil muhafaza edilmek {izere idari kuruma

(Bakanlik veya Belediye) teslim edilecektir.

Bakanlik ve Belediyenin Kendi Biinyelerinde Kuracagi Konut Yenileme ve

Kentsel Doniisiim Uygulamasi, I¢ Birimi;
MADDE -14
Konut Yenileme ve Kentsel Dontisiim Midiirliigii/Daire Baskanligi;

Idari kurum biinyesinde olusacak i¢ birimde gorev alacak temsilciler ve

gorevleri asagida gibi kurgulandi;
a- Planlama Sefligi,
b- Proje Sefligi,
¢c- Emlak ve Hukuk Isleri Sefligi,

d- Konut Yenileme Uygulamasi ve Kentsel Doniisiim Sekreterligi Kisim Sefligi,
(Resmi gazete, sicil gazetesi, Uygulama Genel Kurulu, Plan ve Proje Tasarim idare
Kurulu, Danisma Kurulu, toplant1 takvimi, toplant1 salonu organizasyonu, tebligat,
toplant1 tutanagmin teslim alinmasi ve mali isler sefligine iletilmesi, birimler arasi

koordinasyon, mail, mesaj ve internet sayfasinda ¢aligmalarin yayinlanmasi )
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e- Danigsma kurulu birimi (Danisma kurulu tiyeleri odalarin atadigi liyelerden ve

Belediye veya Bakanlik biinyesinde ¢alisan teknik uzman personelden olusur.)
f) Mali isler Sefligi
g) Riskli Bina Yikim ve Hafriyat Tasima Sefligi,
h) Bina Risk Analizi Sefligi,

1) Uygulama genel kurulu, plan ve proje tasarim idare kurulu ve danisma kurulu

iyeleri icin toplanti salonlar1 tahsis edilmesi.
MADDE -15
Danisma Kurulunun Calisma Sekli;

Bakanlik veya Belediyenin, Konut yenileme ve kentsel doniisiim i¢ birim amiri
ve odalar tarafindan atama ile belirlenen tiyeler ile birlikte olusturacagi calisma takvimi,
hafta i¢i veya cumartesi giinii belirlenecek saatlerde konut yenileme alan1 uygulama
gruplarina danmismanlik hizmeti verilecektir. Calisma saatleri tutanak ile belirlenip
Bakanlik biinyesinde veya Belediye biinyesinde olusturulan kentsel doniisiim
sekreterligine verilecektir. Danigma kurulu iiyeleri disinda toplantiya katilan kentsel
doniistim alani ile ilgili miilk ve hak sahiplerinin de toplant1 tutanaginda imzas1 olacaktir.
Bir kentsel doniisiim alani ile ilgili her miilk sahibi veya hak sahibine ayr1 ayr1 bilgi

verilmeyecek toplu olarak veya salonun durumuna gore gruplar halinde bilgi verilecektir.

Hafta i¢i mesai ¢alisma saatleri disinda 18.00 ile 22.00 saatleri arasin da
danisma Kurulu hizmet verebilir. Belediye veya Bakanlik mesai saatleri diginda yapilan
hizmetlerde danmisma kurulu tyelerine ulagim destegi saglayacaktir. Bakanlik veya
Belediye i¢ bilinyesinde olusturulacak, danigsma kurulu {iyeleri odalar tarafinda atanan
tiyelerin katilmadigi toplantilarda, Bakanlik veya Belediye kendi i¢ biinyesinde ki
personelin bu kurulda gérev almasini saglayabilir. Danigma kurulu iiyeligi atama ile
belirlenen ve odalar tarafindan gonderilen {iyelere huzur hakki olarak, en az asgari iicretin

bir giinliik briit tutar1 6denecektir. Mesai saatleri disinda Bakanlik veya Belediye i¢
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biinyesinde gérev alan uzman personelin, danigma kurulunda, mesai saatleri diginda veya
cumartesi giinleri gorev almalar1 durumunda asgari ticretin bir giinliik briit tutar1 kadar

huzur hakki, vergi ve prim kesintilerinden muaf tutularak 6deme yapilacaktir.
MADDE -16
Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu (Yénetim Kurulu) Asli Gérevleri;

-Idare ile birlikte kentsel yenileme alani planlarini hazirlamak ve genel kurula
sunmak. Genel kurulan sunulan Planlarin, asgari genel kurul iiyelerinin sahip olduklari
oy oranlariin 8/10 oraninda destek alan planlar, kabul edilmis olacaktir. Genel kurula ii¢
defa hazirlanip sunulan planlar kabul edilmedigi takdirde, tiim konut yenileme
uygulamasi ¢aligmalari kadiik duruma diiser ve resmi gazetede ilan edilerek bitirilir. Tim
plan calismalarini idari kurum (Bakanlik veya Belediye) i¢ biinyesinde uzman kisilerden
olusturdugu konut yenileme ve kentsel doniisiim i¢ birimi (Konut Yenileme ve Kentsel
Doniisiim Daire Baskanligi veya Miidiirliigii) tarafindan yapilacaktir. Idari kurum ig
birimi, Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyeleri ile goriis alisverisinde bulunarak
onlarin onay1 ve imzasi ile taslak planlar hazirlanacaktir. Uygulama Genel Kurulu’nda
secilen, Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu iiyelerinin imzas1 zorunludur. Plan ve Proje
Tasarim Idare Kurulu iiyeleri vekaletname ile diger iiyelere vekalet vererek islemlerin

imzalanmasini saglayabilir.

-Idari kurum ile birlikte konut yenileme alani insaat projelerinin hazirlanmasina
katki sunarak ve hazirlanan insaat projelerini genel kurula sunmak. Tim proje
calismalarinin, idari kurum i¢ biinyesinde uzman kisilerden olusturulan konut yenileme
i¢ birimi tarafindan yapilacaktir. Idari kurum i¢i birimi, Plan ve Proje Tasarim Idare
Kurulu iiyeleri ile gortis aligverisinde bulunarak onlarin onay1 ve imzasi ile avan projeleri
hazirlayacaktir. Hazirlanan bu projelerin genel kurula sunularak, iiye tam sayisinin sahip
olduklar1 oy oranlarinin 8/10 destegini alacak olan projeler kabul edilmis olacaktir. Genel
kurula ii¢ defa hazirlanip sunulan projeler kabul edilmedigi takdirde, tiim kentsel
dontigiim ¢aligmalar1 kadiik duruma diiser ve resmi gazetede ilan edilerek bitirilir. Alinan
kentsel déniisiim riskli alan karar1 kadiik olur. idari kurum daha sonra yeni bir farkli konut

yenileme alani1 belirleyerek yeniden en bastan baslamak tizere siiregleri tekrar baslatabilir.
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Idari Kurum ile Plan ve Proje Tasarim idare Kurulu’nun, birlikte hazirlayip ve
onayladigi, planlar ve insaat ile ilgili avan projeler, Konut Yenileme Alan1 Uygulama
Genel Kurulu’nda yapilacak agik oylama ile 8/10 oraninda oy ¢oklugu ile gegtikten sonra
ilgili idari kurum tarafindan, bakanlik onayi veya belediye meclisi plan ve avan projeleri
goriisiip kabulii yoniinde karar aldigi zaman planlar askiya ¢ikarilir. Kurum, askiya ¢ikan
plan ve projeleri onaylar. Belediye Meclisi veya Bakanlik, plan veya projeleri ret etmesi

durumunda ikinci kez plan ve proje hazirlanacaktir.

-Genel Kurul tiyelerini konut yenileme alani ile ilgili alinan kararlar hakkinda

bilgilendirmek.

-Odeme zorlugu ¢eken ve kendi haklarini devretmek isteyen hak sahibi veya
maliklerin paylarin1 uygulama genel kurulu liyelerine sunulmasi ve satin almalarinin talep
edilmesi, genel kurul iiyeleri tarafindan alinmayan paymn miiteahhit firmaya veya
kamulastirilmasi igin idareye teklif edilmesi. (Boyle bir durumda hak sahibinin tutanak
ile Plan ve Proje Tasarim Idare Kuruluna bu talebini yazili olarak noter tasdikli bildirmesi

zorunludur.)
MADDE -17

Itiraz ve Yargi Asamasindan Sonra Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulunun

Gorevleri;

Planlarin aski siiresi ve itiraz siiresi tamamlandiktan sonra, Plan ve Proje
Tasarim Idare Kurulu, uygulama genel kurulu iiyelerini toplantiya cagirarak, noter
huzurunda yapilacak kura ¢ekimi ile herkesin sahip olacagi bagimsiz boliimleri, ingaat
projesi veya maketler lizerinden belirlenir. Kura ¢ekiminden dnce miiteahhit firma adina
tespit edilen bagimsiz boliimler kura c¢ekimi esnasinda bu boliimler kura disinda
birakilabilir. Miiteahhit firma adina belirlenen bagimsiz bdliimler gerek goriiliir ise genel
kurulun oylamasina sunulabilir. Miiteahhit firmaya verilecek bagimsiz boliimlere itiraz
edilmesi durumunda, miiteahhit firmaya verilecek bagimsiz boliimler ilgili en fazla {i¢

farkli diizenleme ti¢ farkli oylama yapilacaktir.
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Miiteahhit firmaya birakilacak bagimsiz boliimler kabul edildikten sonra Uyeler
ile ilgili bagimsiz birimlerin kura ¢ekimi tamamlanip daha sonra genel kurul toplanti
tutanagina yazilir. Yapilan kura ¢ekimi genel kurulun oylamasina sunulur. Genel kurul
tiyelerinin tamaminin 9/10 oraninda, oy ¢ogunlugu kura ¢ekimi sonuglar1 kabul edilir.
Kars1 oy kullanan 1/10 oraninda iiyenin acik oy pusulasina bakilarak tespit edilip, genel
kurul toplant1 tutanagina yazilir. Ayrica, li¢c kez yapilacak oylamada 9/10 orani cogunluk
olarak saglanamaz ise konut yenileme uygulama ¢alismalari, hazirlanan plan ve projeler

hari¢ kadiik olur.

1/10 oraninda kars1 oy kullanan iiyeler ile Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu
tiyeleri bir ay siire ile uzlagma yapilmasi i¢in goriismeler yapilir. Uzlagma saglanamaz ise
1/10 oraninda ki tiyeler Konut yenileme ve kentsel doniisiim mahkemesine toplu olarak
durumlarin1 ayr1 ayr1 anlatacak sekilde bagvurarak itiraz edeceklerdir. Mahkeme harg ve
tebligat masraflar1 devlet tarafindan karsilanacaktir. itiraz ve dilekcelerin hazirlanmasi
asamasinda Danisma Kurulu ve Konut Yenileme ve Kentsel Doniisiim Sekreterligi’nde

gerekli destek licretsiz olarak verilecektir.

Konut Yenileme ve Kentsel Doniisiim Mahkemesi, 3 ay icerisinde Plan ve Proje
Tasarim Idare Kurulu ile itiraz eden 1/10 oraninda ki iiyeler arasinda uzlasma
saglayabilir. Mahkeme bu asamada oOncelik ile uzlagsma gorevini saglayacaktir.
Saglanamadig1 takdirde, Kentsel Doniisiim Mahkemesinin lehte ve aleyhte karar1 temyize
gotilirlilmesi durumunda, Danistay, en ge¢ 3 ay icerisinde yapilan itiraz1 karar baglayip
taraflara teblig edecektir. 1/10 oraninda ki tiyeler ile plan ve proje tasarim idare kurulu
arasinda, konut yenileme ve kentsel doniistim mahkemesi karari ile uzlasma saglanir ise
uzlagma karar1 genel kurulun oylamasina sunulur ve oy birligi ile kabul edilmesi gerekir.
Uzlagma saglanamaz ve Danistay’a temyize gotiiriilir ise Danigtay karari, Uygulama

Genel Kuruluna sunularak oy birligi ile kabul edilmesi talep edilir.

Konut yenileme ve kentsel doniisiim mahkemesi karari, genel kurulda oy birligi
ile gegmedigi zaman itiraz edenler temyiz i¢in Danistay’a bagvuracaktir. Danigtay karari,

oy birligi ile uygulama genel kurulunda gegmedigi takdirde tiim yapilan konut yenileme
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alan1 uygulama caligsmalar1 kadiik duruma diisecektir. Ve sicil gazetesinde ilan edilerek

siire¢ bitirilir.

Danistay’a veya Konut Yenileme ve Kentsel Doniisiim Mahkemesi kararlari,
kura ¢ekimleri ve her liyenin hak ettigi bagimsiz birimlerin tespitleri ve yapilan itirazlar
tamamlanip oy birligi ile uygulama genel kurulunda kabul edilmesinden sonra, Plan ve
Proje Tasarim Idare Kurulu miiteahhit firma ile tekrar goriismelere baslayarak, degisiklik
olan iiyelerin, yeni uzlasilan sekli ile insaat ve kat karsilig1 sozlesmelerinin yapilmasini

saglar.

Sartlar1 uygun goriilen miiteahhit firma ile uzlasma kararlari, uygulama genel

kuruluna sunularak en az 9/10 oraninda oy ¢oklugu ile kabul edilmesi istenecektir.

Genel kurul da gerekli oy ¢oklugu saglanamadig: takdirde yeni miittehitler veya

kurumlar ile yeni teklifler i¢in goriismeler baslatilabilir.

Bu agsamadan sonra miiteahhit firmalar ile gerekli goriismeler yapilirken geg 5
yil igerisinde konut yenileme alan1 projesine baglanacaktir. Bes yil icerisinde
baslanamayan konut yenileme alani uygulama projeleri, uygulama genel kuruluna
gotiiriilerek 5 yillik siire i¢in tekrar devam ettirilmesi, miiteahhit veya kurumlar ile
goriisiilmelerin yapilmast istenilebilir. Kabul edilmesi durumunda 5 yil igerisinde

bitirilmek zorundadir.

Aksi halde kadiik duruma diiser. 9/10 oy ¢oklugu ile uzatma talebi ile ilgili karar
saglanamaz ise kabul edilen planlar ve projeler hari¢ olusan konut yenileme alani
uygulama genel kurulu ve plan proje tasarim idare kurulu kadiik hale diiser ve sicil

gazetesinde ilan edilerek bitirilir.

Siiresi igerisinde miiteahhit firma ile yapilan uzlagsma genel kurulda kabul
edilmesi sonucu insaat veya kat karsilig1 s6zlesmeler imzalanarak konut yenileme siiresi
icerisinde baslayan konut yenileme alani uygulama projeleri siire bitimi s6z konusu
olmayacak ve son olarak kat miilkiyeti tapusu verilerek resmi gazete de ilan edilerek

bitirilir. Konut yenileme alani1 bu siireglerin herhangi asamasinda kadiik olursa, Belediye
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veya Bakanlik siirece katilmak istemeyen hak sahibi veya miilk sahibi vatandaslarin
yerlerini disarida birakarak yeniden konut yenileme alani belirleyebilir ve siirecin tekrar
baslamasin1 saglayabilir. Riskli binalarin yikimi, hafriyatin taginmasi ve risk tespit

raporlari, Bakanlik veya Belediye tarafindan bedelsiz yapilacaktir.
MADDE -18

Miilk Sahipleri veya Hak Sahiplerinin Ada ve Parsel Bazinda Konut Yenileme

Karar1 Almasi:

Miilk sahipler ve hak sahipleri ada veya parsel bazinda belediyeye basvurarak
konut yenileme uygulamasi talebinde bulunabilirler. Boyle bir durumda ada veya parsel
tizerinde bulunan hak sahibi veya miilk sahiplerinin sayisi 10 ve 10 kisiden fazla ise 8/10
talebi ile belediye veya bakanliga basvurabilirler. Ada ve parsel ilizerinde ki miilk
sahipleri veya hak sahiplerinin sayis1 10 veya 10 kisiden fazla olan bagvurularda yukarida

aciklanan maddelerde ifade edilen uygulamanin aynisi uygulanacaktir. Yani;
- Konut Yenileme Alan1 Uygulama Genel Kurulu,

- Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu ve diger kurullar olusturularak yukarda ki

maddelerde ifade edildigi gibi konut yenileme alan1 uygulamasi yapilacaktir.

Riskli binalarin yikim, hafriyatin tasinmasi ve risk tespit raporlari Bakanlik veya

Belediye tarafindan bedelsiz yapilacaktir.
MADDE -19

Ada ve Parsel Bazinda Konut Yenileme Talebinde Bulunan 9 veya 9’dan az

Miilk Sahibi ve Hak sahiplerinin Talepleri ile ilgili Uygulama,;

9 Ve 9’dan az miilk sahibi veya hak sahiplerinin kentsel konut yenileme
talebinden bulunmasi durumunda, tamaminin konut yenileme uygulama talebinde
bulunmasi ve kabul etmesi gerekir. Kabul edilen konut yenileme alani resmi gazetede ilan
edilir. Konut yenileme alani ile ilgili talep her hangi bir nedenden dolay1 kadiik oldugu

zaman da resmi gazetede ilan edilmesi zorunlu olacaktir.
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Boyle bir talepte, Belediye ve Bakanlik,
- Plan ¢alismalarin,
- Proje ¢alismalarini,

-Danigmanlik Hizmetlerini, tamamini {icretsiz olarak yiirlitecektir. Diger
calismalarda oldugu gibi bu ¢aligmalarin tiim masraflari Bakanlik veya Belediye tarafinda

karsilanacaktir.

- Riskli Binalarin, risk tespit raporlari, yikilmasi ve hafriyatin taginmasi, idari

kurum tarafindan yapilacaktir.
MADDE -20

Ada veya Parsel Bazinda Yapilan, Konut Yenileme Calismalarinda, Miilk
Sahipleri Disinda Doniisiim Alan1 Igerisinde Bulunan Tapusu Olmayan Hak Sahiplerinin

Tespiti:

Ada ve parsel bazinda 9 veya 9 kisiden daha az, hak sahibi veya miilk sahibinin
talebi ile yapilan konut yenileme ¢alismalarinda, 2981 sayili yasa kapsaminda tapu tahsis
belgesi veya 2000 TL Ziraat bankasina yapilan 6deme makbuzunu ibraz eden ve 2000
yilindan 6nce, ada veya parsel bazinda belirlenen konut yenileme alani igerisinde ki ada
veya parseller tizerinde gayrimenkulii bulunan hak sahipleri konut yenileme uygulamasi
baslamadan arsa satin alma taahhiitnamesini imzalayarak Bakanlik veya Belediyeye

vereceklerdir.

Bakanlik veya Belediye taahhiitte bulunan hak sahipleri ile tapusu bulunan miilk
sahiplerini bir araya getirerek konut yenileme alani icerisinde herkesi sahip oldugu veya
sahip olacagi arsanin netlesen miktarlarim1 hazirlayarak tutanak ile tespit ederek hak
sahiplerine ve miilk sahiplerine imzalatacaktir. Daha sonra konut yenileme alanini resmi

gazetede ilan edecektir.

Sonra ki siiregte, Bakanlik veya Belediye sirasi ile ilk dnce planlari daha sonra

projeleri hazirlayarak vatandaslarin kabul ettigine dair tutanak ile imzalarini isteyecektir.
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Plan ve proje ¢alismasi siireglerinde, vatandaslar, Belediye, Bakanlik, Danisma Kurulu,
Sehir Plancilar1 Odasi temsilcisi ve Mimarlar Odasi temsilcisi birlikte ¢alisarak, herkesin
kabul edecegi plan ve projelerin hazirlanmasi bu siirecte 6nem arz etmektedir. Hazirlanan
taslak planlar1 ve avan projeleri daha sonra Belediye Meclisinin veya Bakanligin kabulii

ve onayina sunulur.

Askiya c¢ikarilan planlarin itiraz siirecleri tamamlanip plan ve projeler herkes
tarafindan kabul edildikten sonra, vatandaslar miiteahhit firma ile goriismelere baslar ve

anlagma saglanmasi durumunda insaat ve kat karsilig1 sézlesmeler imzalanir.

Hak sahibi vatandaglar taahhiitte bulundugu arsa veya parsellerini almak icin
arsanin miilkiyetini elinde bulunduran Kamu kurumuna miiracaat ederek bir ay icerisinde

arsa satin alma sozlesmesini imzalar.

Hak sahibinin ilgili Kamu kurum ile imzalamis oldugu arsa satin alma
s0zlesmesinde ddemelerin aksamas1 veya kendisinin vazge¢mesi ve haklarindan feragat
etmesi durumunda, bir baska yakinin veya baska sahislarin veya miiteahhit firmanin
O0demeleri Ustlenmesi ve haklarindan feragat ederek o kisi veya miiteahhit firma

tarafindan devam ettirilmesini isteyebilir.

Boyle bir durumda hak sahibi haklarindan feragat ettigini ve kime devrettigini,
yeni hak sahibi ile birlikte noterde diizenlenecek bir s6zlesme ile tespit ederek, konut
yenileme uygulamasini gerceklestiren idari kuruma, arsanin miilkiyetini elinde
bulunduran kamu kurumuna ve miiteahhit firmaya bu sdzlesmelerin bir Ornegini
verecektir. Miiteahhit firma ile yeni hak sahibi arasinda insaat veya kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi yenilenecektir. Once ki sézlesmede yer alan sartlar aynisi, yeni hak sahibi ile
yapilacak sézlesme icin de gegerli olacaktir. Miiteahhit firma yeni hak sahibi ile ingaat
veya kat karsilig1 sozlesme yaparken farkl sartlar1 dayatamaz veya degisiklik talebinde
bulunamaz veya hak sahibinden kendisi arsay1 devir alir ise daha dnce hak sahibi ile

imzaladig1 insaat ve kat karsilig1 s6zlesmenin aynisini kendisi i¢inde diizenleyecektir.

Kamu kurumlart yeni hak sahibi ile ilgili kendilerine verilen noter tasdikli

sOzlesmenin geregini ilgili kurumlara yazarak diizeltmeleri yapar ve tapu miidiirliigiine

155



bildirirler. Ayrica arsa satisi ilgili taksitler bitmemis ise ayni sartlarda arsa miilkiyetini
elinde bulunduran kamu kurumu ile yeni hak sahibi arasinda arsa satis sozlesmesi
yenilenir. Kalan taksitleri yeni hak sahibi 6deyecektir. Yeni hak sahibi de 6demeden
vazgecerse ortaya ¢ikan bu pay1 6ncelikle konut yenileme talebinde bulunan diger tiyeler
veya Bakanlik veya Belediye satin alir. Taraflarin her tiirli uyusmazliklart durumunda

konut yenileme ve kentsel doniisiim mahkemesine itirazlar yapilabilir.

Vatandaslar, plan ve projeler hazirlanip ve her tiirlii itiraz tamamlandiktan sonra
15 yil icerisinde baslanip, bitirilmek iizere miiteahhit firma ile ingaat veya kat karsilig1
insaat sozlesmesi imzalamak zorundadir. Vatandaslardan birisinin vazge¢mesi veya 15
yillik siire igerisinde miiteahhit firmalar ile anlagsma saglanamaz ise konut yenileme talebi
ile ilgili plan ve projeler hari¢ diger islemler kadiik hale gelecek ve resmi gazetede ilan

edilecektir.

Riskli binalarin risk tespit raporlari, yikilmasi ve hafriyatinin taginmasi Bakanlik

veya Belediye tarafinda bedelsiz yapilacaktir.
MADDE - 21
Bina Kimlik ve Kiitiik Kaydinin Tutulmast;

Makro 6lcekte, ada veya parsel bazinda konut yenileme uygulamasi kapsaminda
yenilenmis tiim bina veya konutlarin bir kaydi tapu midiirliigiinde, bir kaydi Belediye’de
tutulacaktir. Amag bir binanin hangi yilda yenilemeye tabi tutuldugu ve bina 6mriiniin ne
kadar olacagi bilgisinin takip edilmesi ve yenilemeden dolayr saglanan devlet
tesviklerinin her bina i¢in 50 yilda bir kez yararlanma hakkinin takip edilmesine
yoneliktir. Yani bir bina bir kez yenilendiginde sadece bu asamada ve bir kez tiim devlet
tesviklerinden yararlanacaktir. 50 yillik bir siire gegmedigi siirece ikinci kez yenileme ve

devlet tesviklerinden yararlanamaz.
MADDE-22

Yeni Bir Bakanlik Kurulmalidir.
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Tiim bu siiregleri takip eden, destek veren, plan ve proje gelistiren, ¢oziim iireten,
yasa diizenlemeleri yapan, finansman yontemleri gelistiren, “Konut Yenileme ve Kentsel

Doniisiim Bakanligr” kurulmalidir.
MADDE -23

Kurgulanmis konut yenileme uygulamalar: siireglerinde kullanilacak belgeler

asagida listelenmistir;

- Feragatname,

- Toplant1 katilim tutanagi veya hazirun listesi,
- Oy pusulalari,

- Genel kurul toplant1 tutanaklari,

- Taahhiitname,

- Danmigma kurulu toplanti tutanaklari,

- Plan ve proje kabul tutanaklari,

- Konut yenileme alan1 uygulama genel kurulu iiye listesi ve oy oranlar listest,

Kurgulanmis bu yasa taslagi onerisi ile demokratik katilimer ve ortak akil ile
kentlerde sivil toplum orgiitleri ile birlikte ¢cevresel ve ekolojik degerleri de dikkate alacak
sekilde olabilecek en kisa zamanda konut yenileme uygulamalarini etkili ve basaril1 bir
sekilde baglatilabilmesi amaglanmaktadir. Mevcut yasa ve yonetmelikler cercevesinde
Istanbul’da yaklasik 14 yildir, bitmeyen ve halen devam eden konut yenileme
uygulamalari ile ilgili tartigmalar devam etmektedir. Kurgulanmis ve tarafimizca dnerilen
bu model Onerisi ile herkesin kabul edebilecegi makro Olgekte konut yenileme

uygulamasi projelerinin baslama siiresi asagida ki gibi tahmin edilmektedir,

- Konut yenileme alani karar1 ve uygulama genel kurulu {iyelerinin tespit 3 ay,
- Plan ve proje tasarim idare kurulu (yonetim kurulu) se¢imi 15 giin,

- Planlarin hazirlanmasi 3 ay,

- Projelerin hazirlanmasi 3 ay,

- Planlarn askiya ¢ikarilmasi ve itiraz 3 ay,

- Planlarn yargiya taginmasi 3 ay,
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- Planlarin temyiz edilmesi 3 ay,

- Proje ile ilgili miiteahhit ile anlagsma 3 ay,

Tiim bu siireleri topladigimizda itiraz ve yarg stiregleri ile birlikte en geg 21,5
ay bir siire sonunda projenin ingasina baslanacagi tahmin edilmektedir. Tabi, bu yasa
taslagt kurgusunda asil amaglanan ortak katilimci bir karar ile konut yenileme
uygulamalarinin yapilabilmesi amaglanmaktaydi. Bu sekilde plan ve projelerin, yerel
yonetimler ile birlikte ortak karar ile benimsendigini farz edersek o zaman, itiraz ve yargi
slireglerin toplam siirecten ¢ikardigimizda yaklasik 12 aylik bir siire igerisinde projenin
ingaatinin  baglanmasi miimkiindiir. Bu siire makro o&lgekte konut yenileme
uygulamalarinin daha hizli bir sekilde gergeklesmesini saglayacaktir. Yani ortalama en
gec 2 yil icerisinde baslayan konut yenileme projeleri basarili sayilir. Mevcut, Tarlabasi
ve Okmeydani doniisiim ve yenileme siirecleri yaklasik 14 yildir siirmektedir. Okmeydani
bolgesinde imar planlar1 dahi halen kabul gérmiis degildir. Kamu ve vatandaslarin ortak
katilimu ile projelerin daha hizli bir sekilde gergeklesebilecegi ve daha basarili olacagi
tahmin edilmektedir. Tam olarak bizim 6nerdigimiz model gibi olmasa da Slovenya’nin
kranj kentinde, dokuz farkli alanda bulunan kamu arazisinde halk ve yerel yonetim
birlikte katilimi ile kendi mahallelerinde, sosyal tesisler ile birlikte konut yenilemeyi

basarmuslardir.°

34 FINANSMAN YONTEMLERiI BAGLAMINDA, TURKIYE
ICIN MODEL ONERISI

Tiirkiye’de konut yenileme finansmani1 daha 6nce ki kisimlarda kisaca soyle
deginmistik; “Tiirkiye’de konut yenileme finansman1 kaynaklarini genel olarak dogrudan
finansman kaynaklar1 ve bankalarda alinan konut finansman kredileri olusturmaktadir.
Ayrica, 6306 sayili yasa kapsaminda riskli binalarini doniistiiren miilk sahiplerine diisiik
faiz ile kredi destegi ve bazi vergi avantajlar1 saglanmistir. Diger bir konut finansman

yontemi ise arsa veya arazi sahibi bireylerin, miiteahhitler ile kat karsiligi anlagsmalar

160 Urbact, Toplululuk Mahalle Mahalle Déniistiirme, 18.08.2019, https://urbact.eu/community-
building-and-neighbourhood-renewal

158


https://urbact.eu/community-building-and-neighbourhood-renewal
https://urbact.eu/community-building-and-neighbourhood-renewal

yaparak konut iiretimi veya yeni imar planlar1 cergevesinde konutlarini yenilemeye
caligmaktadirlar. Kat karsilig1 miiteahhitler ile yapilan anlasmalarda 6zelikle yapilacak
insaat alaninin daha fazla olmasi veya imar artis1 ¢abalari rant tartismalar1 ve yogunlugun
artmast ve yogunlugun artmasindan kaynaklanan ulasim, issizlik ve diger sosyal

hizmetlerin karsilanamamasi gibi sorunlarin olugsmasina neden olmaktadir.

Ulke genelinde kisi bast milli gelirin diisiik olmasi, isci, memur ve emekli
maaglarinin - diisiik olmas1 kredi saglanarak konutlarin yenilenmesini miimkiin
kilmamaktadir. Kisaca mevcut hane halkiin ekonomik giicii 6zelikle Istanbul gibi biiyiik

sehirlerde konut insaat1 veya konut yenileme projelerini karsilayacak seviye de degildir.”

Bu tespitlerimiz dogrultusunda hane halki tiyesi bireyin geliri, kullanmis oldugu,
yipranmi§, dayaniksiz ve c¢liriik konut veya meskenlerin yenilenmesi acisinda ¢ok
onemlidir. Bireyin, kendi oturdugu konutu iiretebilmesi veya yenileyebilmesi i¢in asgari
konut ingaat maliyetini karsilayabilecek siirekli bir gelire sahip olmasi gerekir. Bireyin
genis bir arsasi var ise kat karsiligi miiteahhit ile yapilan anlagmalarda bu sorun
coziillmektedir. Fakat, Istanbul genelinden ve benzer biiyiiksehirlerde, vatandaslar,
bloklar halinde yapilmis binalarda oturduklari i¢cin mevcut imar izinleri ¢ergevesinde,
miiteahhitler ile kat karsilig1 ayn1 binanin yikilip yeniden yapilmasi durumunda, konut
thtiyaclarinin kargilanmast miimkiin degildir. Ciinkii yikilip yapilacak toplam insaat alani
genelde ayni olacagindan dolayi, ilave miiteahhit payr olmadig: i¢in yine kisi, bina
maliyetini miiteahhitte 6demek zorunda kalacaktir. Diger bir yontem olan kredi
kullanilarak konut yenileme yontemi, ekonomik sartlar nedeni ile faizlerin yiiksek olmasi
ve bireyin gelirinin kredi taksitlerini 6deyecek diizeyde olmamasi nedeni ile ve 6zelik ile

diistik gelir grubu diizeyinde ki hane halki i¢in konut yenileme miimkiin olamamaktadir.

6306 sayili yasa kapsaminda hak sahibine, kira destegi ve kredi faiz destegi
yapilmaktadir. Fakat, kira desteginden yararlanan kisi, faiz desteginden yararlanamiyor

veya faiz desteginden yararlanan kisi kira desteginden yararlanamamaktadir.

Kira destegi riskli alan igerisinde olanlar i¢i n 36 ay, riskli alan disinda olanlar
icin 18 ay 6denmektedir. Ada veya parsel bazinda riskli alan disinda yapilan kira demleri

18 aya kadar olmasi siirece yeterli olumlu katki yapmamaktadir. Ayrica, diger islemler
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icin muaf tutulan, harg, damga vergisi, veraset ve intikal vergisi, banka sigorta muamele
vergisi ¢ok kiiglik oranlarda katki sagladigi i¢in yeterli etki olusturmamistir. Kisaca bu
tespitlerde anlasilacagi lizere en Onemli yardim kira yardimi goziikmektedir. Fakat,
Istanbul’da devam eden riskli alan doniisiim projelerinde, siirenin ¢ok uzamasi veya
mevcut uygulanan projelerde 13 veya 14 yil siirmesinden dolayi, en fazla 36 ay verilen
kira yardimlarinin, konut yenileme uygulamalarinda vatandas tizerinde ki olumlu etkisini
kaybolmustur. Ornek olarak, 2012 yilinda riskli alan edilen 3.02 ha olan Ornektepe-
Siitliice riskli alan doniisiim projesi 1’inci ve 2’inci etaplar halinde halen devam
etmektedir.l®*2014 yilinda anlasma yapilan bazi miilk sahiplerine kira ddemesine
baslanmig, fakat daha sonra kesintiye ugramis, yasanan tepkiler nedeni ile idare

tarafindan tekrar 6denmeye baslanmistir.

Yasal olarak en fazla 3 yil siiren kira 6demleri bdyle bir durumda en fazla 2017
yilina kadar 6denmesi s6z konusu olmaktadir. 282 konut ve 18 igyerinin bulundugu
Ornektepe-Siitliice riskli alan projesi, 2019 yilina kadar gegen 7 yildan beri halen devam
eden bir projedir. Konut yenileme siire¢lerinin uzamasi nedeni ile yapilan kira yardimlari
vatandaslar nezdinde cazipligini yitirmistir. Ornektepe-Siitliice konut yenileme projesi
kat karsilig1 yapilan bir anlasma olup, toplam alana 397 konut ve 18 isyeri disinda, cami
ve 435 araclik otopark yapilacaktir. Bdylece, TOKI ve miiteahhit firmanin kissa bir siire
icerisinde burada ki insaat slirecini tamamlamasi gerekirken, siirecin uzamasi bu sistemin

yeterli olmadiginin bir gostergesidir.

Buraya kadar yapmis oldugumuz agiklama ve drneklerde 6zelikle diistik gelirli
hane halki veya bireylere saglanan yardimlari inceleyerek, konut finansmani agisindan
yeni Onerecegimiz konut finansman modelinin hedefledigi kesimi tanimlamaya calistik.
Simdi, diisiik gelirli hane halki veya bireylere yonelik konut finansmani1 yeni model

onerisini kurgusal olarak anlatmaya ¢alisacagiz.

Kurgusal olarak onerecegimiz yeni konut finansmani modeli, sosyal acgidan

diisiik gelirli hana halki veya bireylere daha fazla fayda saglayacagi, bu kisilerin almis

161 Beyoglu Belediyesi, Siitliice-Ornektepe, 18.08.2019, http://www.beyoglubuyukdonusum.com/sutluce-
ornektepe/detay/Proje-Hakkinda/17/16/0
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oldugu ticret veya maas ddemeleri lizerinden ddenen gelir vergisi ve damga vergisinin

konut yenileme tesviki olarak kullanilmasini kapsamaktadir.

Bu 6nerdigimiz kurgusal konut finansman1 yonteminin daha iyi anlasilabilmesi
icin 3000 TL maas alan bireyin 2019 yil1 vergi oranlarina gore 6rnek ticret bordrolarini
asagida gosterilmistir (Tablo-3 ve Tablo4). Daha sonra Hazine ve Maliye Bakanligi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca miistereken tespit ve ilan edilen bina metrekare normal

insaat maliyetleri ile karsilastirip analiz edecegiz.

Tablo 3 : 3000 TL Net maas alan bir Kisinin maas icmal bordrosu

YIL 2019

Medeni Durum Bekar

Esi Calismiyor

Calisiyor mu

Cocuk Sayisi 0

Netten Briite Maas Hesabi

Aylar Briit SSKisci |issizlik isci P. |Aylik Gelir| Damga Vergisi |Net
Ocak 4.196,33 | 587,49 41,96 535,03 31,85 3.000,00
Subat 4.196,33 | 587,49 41,96 535,03 31,85 3.000,00
Mart 4.196,34 | 587,49 41,96 535,04 31,85 3.000,00
Nisan 4.196,33 | 587,49 41,96 535,03 31,85 3.000,00
Mayis 4.196,33 | 587,49 41,96 535,03 31,85 3.000,00
Haziran 4.449,25 622,9 44,49 748,09 33,77 3.000,00
Temmuz 4.46157 | 624,62 44,62 758,47 33,86 3.000,00
Agustos 4.46156 | 624,62 44,62 758,47 33,86 3.000,00
Eylill 4.46156 | 624,62 44,62 758,46 33,86 3.000,00
Ekim 4.46156 | 624,62 44,62 758,47 33,86 3.000,00
Kasim 452756 | 633,86 45,28 814,06 34,36 3.000,00
Aralik 4.894,69 | 685,26 48,95 1.123,34 37,15 3.000,00
TOPAM 52.699,41 | 7.377,95 527 8.394,52 399,97 36.000,00

Burada dikkat edilecek husus 3000 Tl maas alan bir kisiden bir y1l boyunca
kesilen gelir vergisi ve damga vergisi toplam tutar1 8.794, 44 TL’dir. Issizlik primi 527
TL dir.
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3000 TL maas alan bir bireyin yillara gore %10 net maas artis tutari ile ulasacagi

rakam ve kesilen vergiler asagida ki gibi olusacaktir;

Tablo 4 : 3000 TL maas alan bir bireyin yilhik %10 maas artis1 ile 10’uncu yilda
ulasacag maas tutari ve toplam kesilen gelir vergisi ve damga vergisi toplami

Villar Net Kesilen Gelir Vergisi ve
Maas Damga Vergisi Toplami

1.yl 3.000,00 8.794,44

2.yl 3.300,00 10.187,10

3.vil 3.630,00 11.718,90

4.Yil 3.993,00 13.403,92

5.vil 4.392,30 15.257,42

6. Yil 4.831,53 17.296,32

7.Yil 5.314,68 19.539,05

8. Yl 5.846,15 22.006,15

9.Yil 6.430,77 24.719,90

10.vil 7.073,84 27.704,95

Toplam 170.628,15

Devlet memurlar1 ve diger kamu kurumlarinda calisan personeller ile ilgili

ticretlerin hesaplanasi ile ilgili agagida ki yasalara gore yapilan vergi kesintileri;

- 657 sayili devlet memurlar1 kanunu,

- 2547 sayili yiiksekdgretim kanunu,

- 2914 sayih yiliksekdgretim personel kanunu,

- 5510 sayili sosyal sigortalar ve genel saglik sigortasi kanunlar ¢ercevesinde

licretler lizerinden alinan vergi veya kesintiler, farklilik arz etmektedir.

Bu calismamizda sadece 6zel sektorlerde veya 4857 sayili is kanununa goére ve
5510 sayili sosyal sigortalar ve genel saglik sigortasi kanununa gore maas alan bireylerin
O0demis oldugu gelir vergisi ve damga vergisi baz alinarak finansman modeli

olusturulmustur.
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Konut finansman modeli i¢in yararlanacagimiz bir diger veri, Hazine ve Maliye
Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca miistereken tespit ve ilan ettigi, meskenler
icin birinci smif betonarme bina maliyeti fiyatlar1 olacaktir.'®? 2019 Y1l birinci sinif
mesken betonarme karkas yapilar i¢in belirlenen birim metrekare maliyeti 1.308,60
TL’dir. Yani, 2019 yilinda 100 m2 bir konut yapan kisinin maliyeti 100 x 1.308,60 =
130.860, 00 TL olacaktir. Buraya kadar yapmis oldugumuz hesaplamalar ile asgari 100

metrekare bir konutun maliyetini kurgulamaya calisacagiz.

Konut finansman1 yeni model Onerisi i¢in yararlanacagimiz iki veri kaynagini
(ticretler tizerinde kesilen vergi ve 100 metrekarelik bir konutun maliyeti) anlatmaya

calistik. Simdi konut finansmani i¢in yeni yontem onerisini su sekilde agiklayabiliriz;

1-Ozel sektdrde ve 4857 sayili kanun gergevesinde ¢alisan bir personelin, makro
Olcekte veya ada/parsel bazinda kendi konutunu yenilemek isteyen ve en az 10 yil
emeklilik stiresi kalan bir kisinin veya kalan emeklilik siiresinin iizerine, ilave ¢calisma
stiresi ile birlikte 10 yillik ¢alisma taahhiittiin de bulunan bir kisinin almis oldugu {icret
veya maag lizerinde kesilen gelir vergisi ve damga vergisine istisnasi uygulanarak,
hesaplanan vergi, kisi lehine, konut maliyet bedeli olarak, Idarenin veya Devletin
gosterecedi bir hesaba yatirilmasi ve hesapta biriken tutarin Idare’nin gdzetimi altinda,
Konut Yenileme Alan1 Uygulama Genel Kurulu iiyelerince segilen, Plan, Proje Tasarim

Idare Kurulu tarafinda, ingaat projesinin maliyetinde kullanilmast,

2- Bu 6zel durum ile ilgili yasalarda gerekli diizenlemeler yapilmasi (5510, 4857

ve 193 sayil gelir vergisi kanunu),

3- Yararlanilacak istisna tutarinin toplami, azami, 100 metrekarelik bir konut
alaninin ingaat maliyeti i¢in s6z konusu olup ve her yil Hazine ve Maliye Bakanligi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca miistereken tespit edilip ve ilan edilen, birinci sinif
ortalama betonarme meskenlerin birim maliyetinin ¢arpimi sonucu hesaplanan tutarini
gecmeyecek kadar, gelir vergisi ve damga vergisi istisnasinda kisi yararlanacaktir. Bu

istisnadan yararlanma siireci 10 yildir. Burada amaglanmak istenen ise hane halkinin 100

162 Resmi Gazete, 73 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi, 18.08.2018 Sayi 30513,
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metrekare veya daha diisiik alana sahip konutlarda barinmay1 tesvik etmektir. 4 kisilik bir

aile i¢in 100 metrekare bir mesken alani yeterli goriildiigii ongoriilerek kurgulanmustir.

5-Aym kisi gelir vergisi ve damga vergisi istisnalarinda, 50 yillik bir siirenin
tamamlanmasindan sonra bir kez yararlanma ve bagvurma hakkina sahip olacaktir. Vergi

istisnasi siiresi en fazla 10 y1l olacaktir.

6-Vergi istisnasinda yararlanan kisinin 6liimii halinde ayn1 sekilde, varisi olan
kisi veya kisilerde konut yenileme maliyetinin tahsili i¢in kalan siire boyunca vergi
istisnasinda yararlanacaktir. Varislerin birden ¢ok olmas1 durumunda hepsi bu kapsamda
borcun &denmesi icin vergi istisnasindan yararlanabilir. Varislerde, 50 yillik siire

icerisinde bir kez yararlanma veya bagvuru haklarini kullanabilirler.

7-Kisi adina hesaplanan vergi istisnasi tutari, igveren tarafinda, ¢alisanin adina,
konut yenileme uygulamasi yapan kurum veya idarenin gostermis oldugu hesaba
yatirilacaktir. Belediyeler, Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig

ile ilgili yasalarda gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

8-Toplam ingaat maliyetinin %25’1 konut sahibi tarafindan konut yenilemeyi
gerceklestirecek olan idare veya kamu kurumunun gosterdigi hesaba insaatin baslayacagi
tarthe kadar yatirilmasi gerekiyor. Burada amaglanan konut yenileme islemini
gerceklestirecek miilk sahipleri i¢in kamu kurumu goézetiminde insaatin baglangici icin
finansman veya sermaye olusturabilmektir. Ayrica, insaatin basladigi yilda insaatin
devamui i¢in Eximbank diistik faizli kredi desteginde bulunabilir. Kredi taksitleri, gelir
vergisi tesviki istisnasinin yatirilmis oldugu kamu kurumu gozetiminde ki ortak banka

hesabinda taksitlerin diizenli bir sekilde 6denmesi saglanacaktir.

9-Vergi istinasi destegi sadece devletin veya devlete ait kurumlarin gozetiminde
yapilacak konut yenileme galismalar1 igin gegerli olacaktir. Ozel sektériin baslattigi konut
yenileme c¢alismalar1 igin vergi istisnasi tesvikinde Yyararlanarak bireylerin konut
yenileme ¢aligsmalarini yapilabilmesi i¢in her agidan analiz edilip daha sonra ki siireglerde

model gelistirmesi ile ilgili degerlendirmelerin yapilmasi daha dogru olacaktir.
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Yeni konut finansmani yontemini bir 0rnek ile kisaca agiklamaya calisalim;
Ornek A calisanimiz yukarda oldugu gibi 3000 TL net maas aldigin1 var sayilmaktadir.
Bu kisinin oturdugu sitede yaklasik 160 metrekare bir dairesi mevcuttur. Site sakinleri
toplu olarak (makro ol¢ekte) konutlarini yenileme karart almistir. Konut yenileme
caligmasina kamu gozetimi ile birlikte yapilacaktir. Bu durumda A ¢alisanimiz bu vergi

istisnasindan nasil avantaj saglayacaktir.

Kurgulamig oldugumuz yeni finansman yonteminde devletin vergi istisnasi ile

saglayacagi toplam tesvik destegi 100 metrekare insaat maliyet tutar1 kadar olacaktir.

Yani her yil yaymlana birinci sinif betonarme insaat birim maliyetinin yiiz
metrekare ile ¢arpimi sonucu kadar vergi istisnasi destegi saglayacaktir. Bu durumda A
calisani i¢in toplam saglanacak vergi istisnasi destegi, 2019 yili icinde baslayan bir proje
icin 100 x 1.308, 60: 130.860 TL tutar1 gegemeyecektir. A galisanin yenilenecek konutun
maliyeti ise 160 x 1.308, 60:209.376 TL’dir. Bu durumda toplam maliyetin % 25 pesinat
tutart olan 52.344 TL’sim1 konut yenilemesi i¢in kamu kurumu tarafinda agilan ortak
hesaba ingaatin baglayacag: tarihe kadar 6demesi gerekiyor. Geri kalan 157.032 TL
tutarin 130.860 TL’si vergi istisnast ile 10 yillik siire icerisinde karsilanacaktir. Kalan,
26.172 TL yine A calisani tarafindan 10 yillik siire icerisinde ddenecektir. Sayet A
calisaninin sahibi oldugu daire 100 metrekare olsaydi o zaman yapacagi pesin 6deme
tutar1, 32.715 TL olacakt1 geri kalan 98.145 TL tutarin tamamin1 vergi istisnasi destegi
ile karsilanmis olacakti. Tablo 3°de goriildiigi gibi A ¢alisanin 130.860 TL ingsaat
maliyeti borcu devletin saglamis oldugu vergi istisnasi destegi sayesinde 9’uncu yilin

igerisinde bitirmis olacaktir.

Bu durumu, genel olarak analiz ettigimizde, A c¢alisaninin net maasinda bir
azalma olmayacaktir. Tek fark, devlet bu kisinin maasinda kesmis oldugu gelir vergisi ve
damga vergisi tutarin1 yine bu kisiye ait yenilenen konutun maliyetine aktarilmis
olmasidir. Boylece A c¢alisani, sadece, 160 metrekarelik insaat maliyetini pesinat olarak
52.344 TL ve 10 yillik taksitler halinde de 26.172 TL yapacag 6deme ile birlikte toplam
9 yil igerisinde konutunu yenilemesi durumunda yapacagi toplam 6deme tutar1 78.516

TL olacaktir.
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Vergi istisnasi destegi kisilerin net maaslarinda bir degisiklik olmayacagindan
dolay1 ve uzun vadede kisinin devlete 6deyecegi gelir vergisi ve damga vergisi lizerinden
konut finansmanini saglayacagi i¢in bu yontem tercih edilen avantajli cazip bir yontem
olacaktir. Ve binlerce insan1 konut yenilemeye tesvik edecektir. Fakat, devletin biyiik
Olgekte gelirlerinin azalmamast i¢in toplam yenileme yapilacak mesken veya konutlarin
her yil %5 kadar bir sayida yapilacak yenilemeye vergi istisnas1 destegi saglamalidir.
Boylece 50 yil igerisinde yenilemesi gereken tiim konutlari bu planlama cergevesinde
yararlanmig olacaktir. Tabi bu hesaplamalar realite de yapilacak uygulamalar ile her
zaman uyumlu olmayabilir ve tahminimce bu model o6nerisi ile Tiirkiye’de ki mevcut

konutlarin yenileme siireci en az 100 y1l siirebilir.

Cevre Sehircilik Bakanlhiginca agiklanan verilere gore, Tiirkiye’de yenilenmesi
gereken bina sayis1 2018 yili sonu itibari ile 6,7 milyon adet olarak agiklanmugtir.1®3
Yenilenecek 6,7 milyon adet konutu 100 metrekare alan kabul edip 2019 insaat birim
maliyeti ile ¢arptiginizda asgari 876 milyar Tiirk liras1 gibi bir maliyet s6z konusu olup,
hesaplanan maliyet 2019 yili tahmini gider biitgesine esittir. Yani, Tiirkiye’nin bir yillik
biitgesi ile (2019 yil1) 7 milyon civarinda konut yenilemek miimkiindiir. Oyle ise her yil
biitgenin % 5 oraninda (43,8-10,95=32,85 milyar) yapilacak gelir vergisi tesviki istisnasi
ile konut yenileme ¢alismalarinin yapilmasi ve yapilacak caligsmalarin birinci derecede
deprem bdlgelerinde baslayarak konut yenilemenin planlanmasi, 6zelik ile Istanbul’da
gelecekte yasanacak bir depremin, ekonomi ve can kaybi iizerine olumsuz etkileri

azaltilmis olacaktir.

Bu model ile devletin vergi kaybina ugrayacagi diisiiniilebilir. Fakat, 1999
yilinda yasanan Marmara depreminin mal ve can kayb1 goz dniinde bulunduruldugunda
devletin ekonomik kayiplar1 daha fazla olmustur. 1999 Marmara depreminde 17.127 kisi
hayatin1 kaybetmis, 43.953 kisi yaralanmis ve Devlet Planlama Teskilat1 verilerine gore
depremin maliyetlere etkisi 6,2 milyar dolar olarak gergeklesmis ve Tiirkiye Istatistik

Kurumu verilerine gore 1998 yilinda 206.559 milyar dolar olan milli gelir, 1999 yilinda

183 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, Cevre ve Sehircilik Bakan1 Kurum: Tiirkiye'de yenilenmesi
gereken 6,7 milyon konut Var, 18.08.2019, https://www.aa.com.tr/tr/politika/cevre-ve-sehircilik-bakani-
kurum-turkiyede-yenilenmesi-gereken-6-7-milyon-konut-var/1401490
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185.266 milyar dolara geriledi. Yani milli gelirimizde yaklasik 21,3 milyar dolar azalma

oldu. Bunlara ek olarak iilkemiz ekonomisinin adeta can damari diyebilecegimiz sanayi

tesisleri ciddi oranlarda hasar gordii. Su, elektrik, haberlesme, kanalizasyon, dogalgaz,

yol sistemleri tiimilyle zarar gordii. Dogu Marmara kiyilart cografi degisime ugradi.

Turizm geriledi, tarimsal alanlar zarar gordii ve gevre kirliligi ¢ok ciddi boyutlara ulasti.

164

1999 Marmara depreminin ekonomi tizerinde Ki etkisini inceledigimizde;

Hayatin1 kaybeden vatandaslarimizin sayis1 17.127 kisidir.

Yaralanan vatandaslarimizin sayisi 43.953 kisidir.

Agir ve orta hasarli bina sayis1 144 bin adettir.

Orta hasarli bina sayis1 90 bin adettir.

Devlet Planlama Teskilatina goére depremin maliyetlere etkisi 6,2 milyar
dolardir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére 1999 yili milli geliri, 1998 yil
milli gelirine gore % 11 olmak tizere 21,3 milyar dolar gerilemistir.
Gergeklesen ekonomik kayiplari 29.08.2019 tarihli merkez bankasi
doviz alis kuru tizerinden TL’ye ¢evirdigimizde 160 milyar TL esit bir
kayip s6z konusudur.

S6z konusu olan 160 milyar TL ekonomik kayip, Tiirkiye i¢in onerilen
yeni model Onerisi kapsaminda 100 metrekarelik konut maliyeti i¢in
saglanan gelir vergisi tesviki istisnasi tutari olan (2019 yil1 i¢in) 98.145
TL boliindiiglinde, 1.627.948 adet konut yenileme maliyetine esit oldugu
goriilecektir. Yani sadece depremden bir yil sonra yasanan ekonomik
kaybin toplam tutartyla, 100 metrekarelik 1.627.948 adet konut

yenilenebilecegi goriilecektir.

164 Ovgii Pinar, AR-GE Biilteni, Agustos 2009, 17.08.2019,
http://www.izto.org.tr/portals/O/iztogenel/dokumanlar/17_agustos 1999 marmara_depremi_o_pinar_26.0
4.2012%2019-26-07.pdf
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Konut yenileme ve kentsel doniisiim ¢alismalarina 6nem verilmesi ve yeni yasal
diizenlemeler ve sosyal boyutlu modellerin gelistirilmesi iilke ekonomisi ve sosyal
hayatin devami i¢in zorunluluk arz etmektedir. Bu konu 6niimiizde ki 100 yil boyunca
Tiirkiye’nin glindemini olusturacagi i¢in sadece bu alan ile ilgili Konut Yenileme ve

Kentsel Dontisiim Bakanligi kurulmasi da elzem géziikkmektedir.

Yukarda bahsettigimiz benzer vergi istisnalar1 kamu personeli memur ve isgiler
icinde diizenlenebilir. Emekli olan yurttaglarimizin ¢alisan varisleri (es, ¢cocuklar, anne,
baba) taahhiitte bulunmalar1 ve bu sistemde yararlanabilir. Boylece, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandasi olup tiicretli ¢alisan herkes esit sartlarda konut yenileme gelir vergi istisnasi
desteginden, 50 yillik siire igerisinde bir kez bagvurma ve yararlanma hakkina sahip
olacaktir. Bu model 6nerisinde ticret veya maas alanlar yararlanmaktadir. Bu modelin
disinda kalan (emekli veya ticaret ile ugrasanlar) 4857 is kanununa gore maas veya iicret
alan varisleri yok ise kendileri toplam insaat maliyet yenileme bedelini, belirlenen 10

yillik siire icerisinde ddeyerek katilabilirler.
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Konut yenileme uygulamalar1 kurumsal dayanaklar1 ve finansman yontemleri
giiniimiizde ve gelecekte siirekli biiyiiyen ve gelisen kentlerin planlanmasi ve ¢evre
diizenlemelerinin yapilabilmesi i¢in 6nemini her gegen giin artirmaktadir. Hiikiimetler,
bolgeler ve cografik durumlara gore kent planlamasi, ekonomik durumlara gore ise konut
yenileme finansmani igin sosyal agidan ¢oziimler ve yasal diizenlemeler tretmek

zorundadir.

Bu ¢alismada incelendigi gibi diinyada 2050 yilinda niifusun %70 sehirlerde
yasayacagl tahmin edilmekte olup buna goére kentlerin ve dolayisiyla konutlarin
yenilenmesi gelisen caga gore yeniden sekillenmesi kacinilmazdir. Diinya da 1890
yillarin basinda ilk Sosyal konut projesi bebek dliimlerinin en fazla oldugu ve yaklasik
6000 kisinin yasadig1, Ingiltere’nin Londra sehri Bethnal Green bolgesi olmustur. Sosyal
acidan makro dlgekte toplu konut yenileme uygulamasi igin ilk 6rnek denilebilir. 1889°da
Belgika’da, 1894 yilinda Fransa’da 1901 yilinda Hollanda’da sosyal konut ile ilgili yasal
diizenlemelerin yapilmaya baslanmis ve giiniimiize sosyal konut projeleri ve konut

yenileme uygulamalar ile ilgili birgok yasal diizenleme yapilmistir.

Ulkemizde Osmanli Imparatorlugu déneminde 1839 Tanzimat Fermani ile
birlikte gergeklesen reformlar nedeni ile kentlere bakis agis1 degismis ve Imar
diizenlemelerini igeren ilk yasal diizenleme olan “Ilmuhaber” ¢ikarilmistir. Cumhuriyet
doneminde, Osmanli’da kalan imar yasalar gelistirilerek 1930 ve 1935 yillarda bes farkli
yasal diizenleme yapilmistir. Giinlimiize kadar, sosyal konut projelerin insas1 ve konut

yenileme, kentsel yenileme alaninda bir¢ok yasal diizenleme yapildig1 goriilmektedir.

Ozelikle bu ¢alismada incelenen 6306 sayil riskli alanlar yasasi ve 5366 sayili
yenileme alanlar1 yasasi; konutlarin veya kentlerin yenilenmesine yonelik ¢ikarilan
kurumsal dayanak olmasina ragmen sosyal acgidan yeterli bir diizenleme olamamustir.
Makro olcekte konut yenileme uygulamalarinin sosyal agidan daha basarili

gerceklesebilmesi icin mevcut bu yasal diizenlemeler yeterli bulunmamaktadir.
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Bireylerin veya hane halkinin miilkiyet hakkini koruyan sosyal agidan katilimci
ve daha demokratik yasal diizenlemeler igeren ve konut yenileme maliyetinin
karsilanmasi i¢in adil bir sekilde devlet tesviklerinin saglandig1r yeni bir yasal
diizenlemeye ihtiya¢c oldugu bu g¢aligmada 6rnek verdigimiz uygulamalar {izerinden

gorilmiustir.

Gelecekte sosyal konutlarin iiretilmesi ve yenilenmesi ¢alismalari i¢in bir¢ok
kurumsal dayanaktan meydana gelen bir dizi yasal diizenlemenin olusacagini bugiinden
soylemek miimkiindiir. Bu yasal diizenlemeler; bolgelere, fiziki-cografi-jeolojik duruma,
sosyo-ekonomik duruma, alt yapi ihtiyacina, tarihi degerlere ve ekolojik duruma gore
farkliliklar arz edebilir. Tiim bu 6zelikler ve mevcut uygulamalarda miilk sahipleri ile
uygulayici idari kurum arasinda yasanan uyusmazlik ve sorunlar da gbéz Oniinde
bulundurularak, Tiirkiye i¢in konut yenileme uygulamalarinin kurumsal dayanaklari olan

yasal diizenlemeler agisindan yeni bir model dnerisine ihtiyag oldugu diistiniilmektedir.

Ozelikle yogunluk artirrm1 yapilmadan konut yenileme uygulama modellerinin
gelistirilmesi ve siirdiiriilebilir bir kent politikas1 i¢in en onemli faktér oldugunu
sOylemek yanlis olmaz. Tiirkiye i¢in diislindiiglimiiz yeni model 6nerisi iste bu kapsamda

yogunluk artirimi yapilmadan toplu konut yenilemeyi saglayacagin diisiinmekteyiz.

Kisaca makro 6l¢ekte konut yenileme alani i¢in yapilacak riskli alan tespitinin
miilk sahibi ve hak sahiplerinin bagvurusu ile baslayacagi bu modelde; tim hak
sahiplerinin katilim1 ile Konut Yenileme Alan1 Uygulama Genel Kurulu olusturularak,
konut yenileme uygulamalar ile ilgili tiim siire¢lerin (imar planlari, avan projeler,
projelerin insas1 ve hukuki siireglerin takibi gibi), Belediyeler ile birlikte bu kurulun
olusturdugu Plan ve Proje Tasarim Idare Kurulu aracihig: ile ingaat siiresi, 2 veya 3 yil
icinde Odemlerin ise maksimum 15 yillik bir siire igerisinde tamamlanabilmesi

ongoriilmektedir.
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Mevzuatlar

775 Sayil1 Gecekondu Yasasi,

2004 Sayil icra iflas Kanunu,

2499 Sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
2981 Sayili Imar Affi Yasasi,

2985 Sayil1 Toplu Konut Yasasi,

2942 Sayil1 Acele Kamulagtirma Kanunu,
3194 Sayil1 imar Kanunu,

4706 Sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve KDV Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun,

4857 Sayil Is Kanunu,

5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu,
5393 Sayil1 Belediye Kanunu,

5582 Sayili Kanun,

5366 Sayil1 Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve

Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun,
6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
6306 Riskli Alanlar Kanunu,

6361 Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu
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