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TOPLU KONUT VE YAPI KOOPERATIFLERINDE HUKUKI VE FINANSAL
PROBLEMLERIN INCELENMESI

Tiirkivede 1960 yiindan bu yana konut agiimiz olmakla beraber konut
tretiminde de hayli mesafe kat edilmigtir. Fakat konut agi@miz niifus artigi ile paralel
olarak artig gostermektedir. Kéyden sehire ve kiiclik sehirden bﬁyﬁk sehirlere yapilan
g6gler neticesinde biiyiik caph konut agigt ve yerlesim sorunu meydana gelmistir. Bu

itibarla kiralik konutlar da yetersiz kalinca yeni konutlar konusu gtindeme gelmistir.

Yillardan bu yana yapim hareketi baglamigtir. Hitkiimetin gikarmig bulundugu Toplu
Konut Kanunlan ile &zellikle 1960 yilindan bu gline kadar bir toplu konut hamlesi

baglatilmistir.

Bu stireler zarfinda yapt kooperatifleri ve toplu konut tiretimi uygulamasinda bazt
problem ve sorunlart gériilmigtir. Konuya bir ¢ok agdan bakhdimizda finansal,
ekonomik, teknik, sosyal, kiltirel ve hukuki sorunlar oldugu gériilmektedir. Bu
sorunlardan ancak konumuzun igerigini tegkil eden Toplu Konut ve Yapi
Kooperatiflerinde Hukuki ve Finansal sorunlar ele alinmistir. Konu ile ilgili gérebildigimiz

kadar sorunlar ve éneriler maddeler halinde arz edilmistir. Bu tesbit edilen &nerilerle

sorunlarin azalacagina inanmaktayim.



VI

VI.ABSTRACT

STUDYING OF LEGAL AND FINANCIAL PROBLEMS IN MASS
CONSTRUCTION OF HOUSING, AND BUILDING COOPERATIVES

Although there is a shortage in housing in Turkey, since 1960, rather a long
distance has been covered in the production of housing as well. But our housing
shortage shows increase in parallel with the increase in population. As a results of
immigrations from village to city, and from small cities to big ones, a big scale of housing

shortness, and also some settling problems have occured.

On the other hand, when the buildings for hiring are started becoming insufficient,

subject of constructing new buildings have reached a vital position.

From Years up to now, constructing applications have been continuing. Through
the Mass Construction of Housing Laws passed by the Goverment, especially since 1960
up the present time, a Mass Construction of Housing attack has been started.

During these durations, in the applications of building cooperatives, and mass
construction of housing some problems have been seen. When we look at the subject
from the different point of view, financial, economical, technical, social, cultural and
legal, many problems have been seen observed. From these problems “Legal, and
Financial Problems of the Mass Construction of Housing, and Building Cooperatives”
constituting the content of our Subject, has been studied. The Problems, and suggestions

we can see in relation with the subject, are explained as articles. I believe that the

problems shall be decreased by these suggestions determined.
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I. GIRIS

I.1. Konut ve Tarihgesi

Konut denilince aklimiza, evimiz, yuvamiz gelir. Insanlarin tabiat sartlarina karsi

'korundug';u, glinliik hayat ve yasamint idame ve ikame ettirdigi yere Konut denir.

Konut sadece insanlar igin digtiniilmez. Bir gok canli varliklarin barmnabilmeleri ve
insanlar gibi tabiat sartlarindan korunabilmeleri i¢in barinak veya korunmaya ihtiyaclar
vardir. Ancak biz daha ziyade insanlarn yasami ile ilgili olan konutun diini ve
buglintinii inceleyecegiz.

Insanlarin varolmast ile beraber barmak, korunma ihtiyact dogmustur. Bu bir agacin
boslugu olabilir, bir kayanin ayrilmis boglugu veya bir ¢ukur olabilir veya biraz daha
gelistirilerek magara veya taglarin ustliste konularak basit iki duvarin kdsesi olabilir.
~ Agaclardan yapilmig basit bir evcik olabilir.

flkel ya§amdan bugline degin goériltiyor ki konut Qeya mekan insanligin varlig ile
baglamig cesitli degisimlerle giintimiize kadar gelmistir. iste biz' bugiiniin sartlarinda
insanlar nasil konut sahibi olabilir diye diistintiyoruz. Toplu konut ve yapi koopratifleri,

finans durumu, teknik sartlar, hukuki durumlan, kiilttirel ve sosyal durumlarint enine

boyuna inceleyecediz.



1.2. Cagimizda Konut ve Hayat
. Cagimuzin insant medeniyetin ilerlemesi ile birlikte ikamet ettikleri mekanlarinda,
yeni yeni anlayig ve degisimler getirmigtir.

Insanoglu bir odali yerde yasarken bir giin gelmig ailenin her ferdine bir oda tahsis

edilmistir. Ancak bu birazda az gelismis tilkelere ¢ok geligmis tillkelere gore degistigi gibi,
birazda iktisadi gelismenin btyiik rol oynadig: bir gergektir.

Ayni milletin bir yerinde hald tek odall evlerde bir aile ikamet ederken bir baska
yerinde daha genis alanlarda bir ka¢ odalt bahgeli gibi konutlarda yagadigi
gériilmektedir. Bunlarin disinda gégebe hayati yasayan, ¢adirlarda yasamint stirdtren

insanlarimiz da vardir. Ayrica amaglarina gérede yapt konutlar bir kag gesitleri vardir.

1.3. Amaca Gore Konut Cesitleri

Konut denilince sadece insanin ikdmet ettigi konut akla gelir. Oysa glinlimtizde artik

bir kag cesit konut vardir. Amaca gére konut, ikdmet ettigi konuttan farklidir. Bu da

kendi aralarinda asagidaki gibi siralanmushr.
o Dag evi

e BagEvi

e Kayak Evi

e Kir Evi

e Yazlk

e Kishk

e Oteller

e [ojmanlar



e Pansiyonlar

¢ Resmi Binalar

¢ Resmi Konuk Evleri
o Kogkler

e Cok Ozel Villalar

o Satolar

o Ibadet Evleri gibi baska isimlerle de ifade edilen evler

I.4. Yap1 Malzemelerine Gore Ev Cesitleri

Bunlari yapt malzemeleri bakimindan da ayirmak miimkiindiir:

e Ahgap Evler

o Kerpi¢ Evler (Toprak)

¢ Tas+Toprak Evler

¢ Tag Cimento veya Horasan Evler
e Tas Yigma

¢ Tugla Yigma

o Pirket Yigma

e Betonarme Karkas

e Celik Yapilar

e Prefabrik evler



1.5. Diinya Kentlesme Egilimleri

I.5.1. Tamimlar (18)

Kentlesme Diizeyt. Bir lilkede kentsel alanlarda yasayan niifusun toplam niifusa oranidir.

Burada kent ve kentsel alan tanimu tilkelerin kendi él¢iitlerine gére belirlenir.

Kentlesme Orani: Ulke niifusunun arhg oran ile kentsel niifusun artig oran: arasindaki
farktir. Eger bir llkede kentsel alanlarda nifusun artig orani toplam niifusun arts
oranindan ylksek ise kentlesme orani pozitiftir ve tilkenin kentlesme diizeyi

yiikselmektedir. Kent nifusunun artis orani toplam nifusun artig oranindan diistikse

kentlesme orani negatifdir.

1.5.2. 2025 Yih icin Kentsel Niifus Kestirimleri (18)

Birlesmis Milletler tahminleri, 1990’larin ortasinda diinya ntifusunun %43'iinin
(2.3 milyar) kentsel alanlarda ya§ad1§1r;1 gGstermektedir. Tahminlere gére kentsel
nifusun kirsal niifusa gore 2.5 kat hizla biiytimesi nedeniyle, kentlesme dtizeyi 2005
yihinda %50’yi gegecek ve diinya niifusunun begte ticii kentsel alanlarda yasayacaktir.

Bu tarihte kentsel niifus yaklagtk 5.2 milyar olacak, bunun %77’si gelismekte olan
tilkelerde yasayacaktir.

Sadece 20 yil énce, diinya kentsel niifusunun yansindan fazlast geligmis tilkelerde
vagiyordu. Bu denge 1975 yilinda gelismekte olan tilkelerde kéylerden kentlere olan gég
hareketi ile ortaya cikan hizli nifus artisina bagh olarak bozulmustur. 1990 yilinda
diinyadaki kentsel niifusun yaridan fazlasi (%61) gelismekte olan iilkelerde yasiyordu.
2025 yiinda gelismekte olan (ilkelerin , geligmis tilkelere kiyasla yaklagtk 4 kati kent

nifusuna sahip olacag tahmin edilmektedir.



1990 yilinda Latin Amerika’da 441 milyon niifusun %72’si kentlerde yasiyordu.
2025'de Latin Amerikada Asya’dan sonra kentli sayisinin en fazla oldugu ikinci bélge
olacaktir. Bununla birlikte 2025 yilinda Latin Amerika niiffusunun %84’(intin kentli

olmasina ragmen Afrika’dan daha az kent niifusuna sahip olacaktir.

Latin Amerika’nin tersine 1990 yiinda Afrika nifusunun (gte biri kentlerde
yagiyordu. Afrika’da en ok kentlesmis bdlgeler Giliney Afrika (%46) ve Kuzey Afrika
(%44) dir. Bati ve Orta Afrika’da kentlesme orani sirasiyla %33 ve %32’dir. Bununla
beraber Dogu Afrika niifusunun sadece %19’u kentsel alanlarda yasamaktadir.. Bu sira
ve dizenin 2025 yilina kadar korunacagi, kentlesme diizeyinin Dogu Afrika’da %41’e,
Gtiney Afrika’da %66’ya ulagacag: tahmin edilmektedir.

Afrikanin kentsel ntifusu 1970 yilinda 83 milyon iken, 1990 yilinda 206 milyona
ytikselmigtir. 2005 yik i¢in yapilan kestirimlerde Afrika’da kentsel nifusun 400 milyon
olacad@ tahmin edilmektedir. Daha ileriki yillarda kentsel niifus iki katina gikarak 2025

yiinda 857 milyona ulagacaktir.

2000 yilinda Nijerya'nin Lagos kenti diinyanin en biiyiik on kenti icinde yer alan ilk
Afrika kenti olacaktir. .

1970 yilinda Asya’da (Japonya’'nin diginda) 408 milyon niifus kentlerde yagiyordu.
1990 yilinda bu rakam 897 milyonla iki katina ¢iktt ve 2025 yilinda 2.5 milyarin Gstline
gtkmasi bekleniyor.

1990 yiinda diinyanin en biiytik 10 kentinin 4’t Asya’da bulunuyordu: Tokyo,
Sangay, Bombay ve Seul. Kestirimler ileriki yillarda Pekin, Cakarta, Dakka'nin listeye
girecegini ve bu rakamin 2000 yilinda bege, 2010 wyilinda ise alhya ctkacagini

gostermektedir.



Yiiksek kentlesme diizeyi geligmis bolgelere 6zgii bir karakteristiktir. Avustralya, Yeni
Zelanda, Kuzey ve Bati Avrupa %80 ve tizerinde bir kentlesme diizeyine sahiptir. Giliney
Avrupa, Dogu Avrupa ve eski Sovyetler Birligi daha az kentlesmistir. Kentlesme dtizeyi
Gliney Avrupa’da %66 iken, Dogu Avrupa ve eski Sovyetler Birligi'nde sirasiyla %63 ve
%66'drr.

Avrupa’da hicbir kent 10 milyon ve tizerine gtkamamistir ve 2010 yiinda da bu
rakamlara ulagmast beklenmemektedir (18).

Gegen yirmi yil icinde birgok geligmis tilkede yeni bir go¢ sekli ortaya ¢ikmustrr;
biiytik metropoliten alanlardaki biiyiime azalmig ve insanlar daha kiiclik &lcekli kentsel
alanlara ya da kirsal olarak tanimlanabiliecek alanlara taginmaya baglamglardir. [lkénce
1970’lerin ortalarinda Amerika Birlegik Devletleri'nde daha sonra Kanada'da gézlenen
“kargt-gehirlesme” egilimi 1980’ler boyunca daha gelismis (ilkelere o&zellikle Avrupa
kentlerine ve Avustralya, Yeni Zelanda ve Japonya’ya sigramigtir. Ornegin 1970 ile 1975
arasindaki dénemde Amerika Birlesik Devletleri'nde, kentlesme hizi yalnizca %0.1 idi.
1975-80 dénemi hizlar biraz daha fazlaydi. Sonug olarak, 1970’ler boyunca Birlesik
Devletler'de %74, Kanada’da %76 olan kentlesme diizeyi hemen hemen duragand:.

Diinyadaki en biiytik kentsel yigilma Tokyo’da devam etmektedir. Tokyo bu agidan
1970’den bu yana ilk sirada yer almigtir ve 2010 yilina kadar olan her on yilltk dénemde
bu durumunu devam ettirecedi tahmin edilmektedir. New York 1960 yilinda ilk sirada
iken 1970 yilinda ikinci ve 1990 yilinda tiglincii siraya digmdgtiir. Gelecek iki on yillik

dénemde bu diistigtin devam etmesi beklenmektedir.

Tokyo ve New York'un yanisira 1990 yilinda diinyanin en biiytik 10 kenti arasinda
Asya’da Sangay, Bombay ve Seul; Latin Amerika’da, Sao Paulo, Buenos Aires ve Rio
de Jenairo ve Kuzey Amerika’da Los Angeles bulunmaktadir. Bu kentlerin niifuslar:

Tokyo’'nun 25 milyonluk ntifusu ile Rio’nun 10.9 milyon ntifusu arasinda degigmektedir.



Pekin, Lagos ve Cakarta 2000 yilinda Buenos Aires, Seul ve Rio de Jeneiro'nun
yerlerini alarak diinyanin en biiyiik on kenti arasina gireceklerdir. Dakka’nin (Banglades),

2010 yilinda Los Angeles’in yerinde listede ilk defa gériilecedi tahmin edilmektedir.

2010 yilinda gelismis tilkelerden yalnizca ikisinin en biiyiik on kentin bulundugu
listede kalacag: tahmin edilmektedir; Tokyo ve New York. Ve gelismis bir ilkeden
yalnizca tek bir kent ikincisi en btiyilik onluk listede yr alacakiir; Los Angeles. Bagka bir
degisle 2010 yilt igin tahmin edilen en biylik 20 kentin sadece gl gelismis tilkelerde

olacaktir.

2010 yilinda 21’nin gelismekte olan tilkelerde oldugu 26 biiyiik kentin sadece tigii
geligmis tlkelerden yalnizca ikisinin en btiyiik on kentin bulundugu listede katacag
tahmin edilmektedir; Tokyo ve New York. Ve geligmis bir tlilkeden yalnizca tek bir kent
ikinci en buiytik onluk listede yer alacaktir.; Los Angeles. Baska bie deyisle 2010 yili igin
tahmin edilen en btiytik 20 kentin sadece tigli gelismis tilkelerde olacaktr.

2010 yilinda 21’nin geligmekte olan tilkelerde oldugu 26 biiyiik kentin 10 milyon ve
{izerinde niifusa sahip olacad beklenmektedir. Asya 14 biiyiik kentin merkezi olurken,

Latin Amerika’da 5 ve Afrika’da 10 milyon ve tizerinde niifusa sahip olacaktir.

Diinyada 5-10 milyon niifuslu kentlerin sayisi 1970 yiinda 18'den 1990 yilinda
22'ye cikmigtir. Kestirimler bu saymnin 2010 yilinda 33’e ¢ikacagini tahmin etmektedir

(18).

1.6. Tirkiyede Kentlesme ve Niifus Degigimleri

Ttirkive'de Cumbhuriyet Déneminin baglangicindan 1950°li willara kadar gegen
stirede, bagkent Ankara diginda kalan kentlerimizde kentlesme hizi ¢ok dustikttir.
Tiirkiye'de ilk genel niifus sayiminin yapildigrt 1927 yilinda kentsel nitifus tilke niifusunun



%24’tina  olustururken, 1950 yilina kadar sadece %1 oraninda artarak %25e
ylikselmistir (Tablo 1).

1930 wyillar (lkemizde tarimda makinelesmenin, kentlerde sanayilesmenin ve
bolgeler arasi ulagim olanaklarinin artmaswyla kirdan kente gégiin hizlandigt yillardir.
1955 yilina kadar Turkiye'de kentsel niifus artig orani, genel niifus artis oraninin biraz
isttinde iken,1955ten 1995'e kadarki beg yilik dénemlerin ¢ogunda kentsel niifus,
genel nifus artiginin iki katina yakin bir hizla artmighr. Béylece 1950’de kentsel ntifus
ke genelinde %25 iken, 1995’e kadar yaklastk 2.5 katina gikarak %64’e yiikselmistir

(Tablo 1)

Bu veriler, son 45 yilda kirdan kente gégtin gittikce artan oranda devam ettigini ve
1923’te Ankara'nin bagkent segilmesiyle ilk kez bu kentte yasanan hizli kentlesme

stirecinin, 1950’den sonra lilke genelinde yayginlastigini gostermektedir (Tablo 1)

Tablo 1:Kentsel ve kirsal niifus ve artiglar ( 1.8)

Toplam  Tirkiye Kentsel Kentsel Kentsel — Kirsal Kirsal Kirsal
Yillar Niifus Niifus Niifus Niifus Niifus Niifus Niifus Nifus

(000) Artigt (000) Orani  Artis1 (%) (000) Orani Artigi
(%) (%) (%) (%)
1927 13 648 3,306 24.22 10 342 75.78

1935 16 158 21.10 3 803 23.54 1750 12355  76.46 22.23
19490 17821 19.59 4 346 24.39 26,70 13475 75.61 17.34
1945 18790 10.59 4 687 24.94 1520 14103 7506 9.12

1950 20947 21.73 5244 25.03 2247 15703  74.97 21.49
1955 24 065 27.75 6 927 28.78 55.67 17137 7121 17.48
1965 27 755 28.53 8 860 31.92 49.21 18895  68.08 19.53
1965 31391 2462 10806 3442 39.71 20586  65.58 17.14
1970 35605 2519 12691 3845 4733 21914 61.55 12.51
1975 40348 2501 16869  41.81 41.75 23479 58.19 13.79
1980 44 737 2065 19645 4391 3047 25092  56.09 13.29
1985 50 664 2488 26866  53.03 6261 23799 4697  -10.58
1990 56 473 2171 33326 59.01 43.10 23147 4099 -5.56
1995 62526 2262 40265 64.40 4203 22261  35.60 -




1970-1980 yillan arasinda ekonominin krize girmesi, déviz kaynaklarinin
zayiflamasi, enflasyon, kentlerdeki siyasi olaylar vb. nedenlerle kentlerde yasamin
zorlagmasi, kirsal kente gogli azaltmig, kentlesme hizi %4.7'den %3’e diigmiistiir.
Tirkive'de en ytiksek kentlesme hizinin yasandign 1980-1985 dénemi sonunda
kentlesme hizi %6.3'tiir. Bu tarihten itibaren kentsel niifusun iilke niifusu icindeki pay
artmakla birlikte, bu art1§ bir 6nceki déneme goére giderek azalan bir kentlesme hizi ile
gergeklegmistir.

DPT tarafindan hazwrlanan “1995 Yii Gegis Programi’nda 1995 yilinda kentsel
niifus orant %60.9, kentlesme hizi %4.4 olarak tahmin edilmektedir. Bu calismada
Istanbul, Ankara, Izmir, Adana niifusunun varisina yakinin olusturmasinin dengesiz bir
dikey dagilimt, yiiksek ntifuslu ve ekonomik agidan geligmis kentlerin daha ¢ok tilkenin
orta ve bati bélgelerinde yogunlagmig olmasinin da dengesiz bir yatay dagilimi gosterdigi
belirtilmektedir. Bu durum alternatif kentsel yerlesimlerin desteklenmesi ihtiyacinin

arttirmaktadir.

Diinyadaki gesitli tilkelerin kentlesme hizlarint kargilashrdigimiz zaman, Tiirkiye gibi
geligmekte olan dlkelerde, 6zellikle son geyrek yiizyilda kentlere olan gé¢ hareketi ile

birlikte hizli bir kentlesme stireci yasandigt gériilmektedir.

Tablo 2’'deki wverilere gére 1970 wyilinda Tiirkive niifusunun %38’i kentlerde
vagarken, 1992'de %64’ kentlerde yasamaktadir. Oysa yiiksek gelirli tilkelerde 1970
yilinda kentsel ntifus orant %64 ile %89 arasinda degisirken, 1992 yilinda %70 ile %89
arasinda degismektedir. Agtkga goriilmektedir ki, kentsel niifus geligmis tilkelerde son 20
yildir %0.1 ile %2 arasinda degisen oranlarda ve c¢ok diigiik bir hizla artarken,
Tirkiye’de 1970 yilinda %4.7 olan kentsel niifus artigt 1992’de %5.6’va yiikselmistir.

(Tablo 2).



Nitekim, Birlesmis Milletler tarafindan yayinlanan Dinya Kentlesme Tahminlerine

gore, sadece 20 yil nce, dinya kentsel nifusunun yarisindan fazlasi geligmis tilkelerde

yasarken 1990’larin ortasinda diinya niifusunun %43’ (2.3 milyar) kentsel alanlarda,

kentsel niifusun %611 ise geligmekte olan tilkelerde yasamaktadir (18).

Tablo 2: Tiirkiyenin kentlesme agisindan diinya iilkeleri ile karsilagtiridmas: (18)

KENT NUFUSU Biivi Niifusu 1 Milyon ve daha fazla
Uytk kentlerde olan kentlerde niifus orani (%)
Nifus Orant (%)
ULKELER Toplam Niifus { Ortalama Yilhk| Kent | Toplam Kent Toplam
Igindeki Orani | Artig Oraru
(%) (%) '
1970} 1992 | 1970- 1980-] 1990 1970 § 1992 | 1970 | 1992
1980 | 1992
Digiik Gelirli 1
Ulkeler
Hindistan 20 26 3.9 3.1 4 32 34 6 9
Pakistan 25 33 4.4 4.5 1 0 49 53 12 17
Cin 18 27 2.7 4.3 4 1 43 35 8 9
Misir 42 44 2.5 2.5 39 17 53 52 22 23
Dusiik -Orta Gelirli
Ulkeler
Romanya 42 55 2.6 1.2 18 9 20 18 8 10
Bulgaristan 52 69 2.1 0.7 20 20 20 24 10 16
Tiirkiye 38 64 3.7 5.6 8 37 37 33 14 20
Iran 42 58 5.0 5.0 21 43 43 41 18 23
Suriye 44 51 4.1 4.1 34 60 60 56 26 28
Orta Gelirli
Ulkeler
Brezilya 56 77 4.1 3.3 2 2 49 51 27 38
Yunanistan 53 64 1.9 1.3 55 34 55 55 29 34
Portekiz 26 35 2.6 1.4 48 16 49 49 12 17
Suudi Arabistan 49 78 8.3 6.5 16 12 28 28 13 22
Yitksek Gelirli
Ulkeler
Ispanya 66 | 79 20 | 1.1 17 13 27 29 18 23
ingiltere 89 89 0.1 0.3 14 3 31 26 27 23
ftalya 64 70 0.9 0.6 8 5 43 36 27 25
Hollanda 86 89 1.1 0.6 8 7 19 16 16 14
Fransa 71 73 0.9 0.4 21 15 30 29 21 21
Japonya 71 77 1.8 0.7 19 15 43 47 30 37
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I.7. Gecekondu
Gecekondu: Miilkiyeti Devlete veya kendisine ait olup belediyeden ruhsat almadan

bir parsel ve arazi lizerinde fen ve sanat kurallarina uymadan yapilan plansiz konuta
denilir. Yapilan istatistiki bilgilere gére Tirkiye nifusunun yaklagik olarak %16 ‘sinin
gecekonduda yasadigt bilinmektedir. Mesken Genel Miidiirltigi, Il ve llce belediyeleri
gecekondu islah planlart ve gecekondu &nleme bolgesi gibi toplu islahat caligmalarla

gecekondunun 6ntine gegmeye galismaktadirlar.

1960 wyih igin Turkiye’de 3.145 000 konutun mevcut oldugunu &grenmis
bulunmaktayiz. Demekki 1960 yilinda aile bagina 0.7 konut diigmektedir. Bu rakam bize
Tirkiye'de konut agign hakkinda bir fikir vermektedir. 1960 yilindan sonra Tiirkiye'de
yeni bir sektdér yani konut sektorli olusmustur. Bunun uygulamalarint Toplu Konut ve

Yapi Kooperatiflerinin verdigi bagarili calismalarla gérmekteyiz.

1966 yillarinda 425. 000 kadar gecekondunun bulundugu tahmin edilmektedir. Bir
gecekonduda bir aile yagadigina gére yani (A) gekirdek aile 5 kisi kabul edilirse
2.125.000 vatandagin gecekonduda yasadidi anlastmaktadir. Alinan bilgilere gdre
Ttirkiye nifusunun %7.45'1 , sehirlerdeki niifusun %21.63’ti gecekonduda yasamaktadir.

Tirkiye niifusu her sene belli oranda artarken, buna paralel olarak gecekondularin
sayist da artmaktadir. Oregin 2000'li yillarda Ttirkiye'nin niifusu 100.000 000 milyona
ulastiginda ortalama olarak %10 gecekondu olacagmi dusliniirek, ne kadar ailenin

gecekonduda yasayacagint hesaplayalim.

K, ,=Yillik konut sayisi

N,=Toplan ntifus

[=Niifusumuzun %n orandaki gecekondu sayisi
A =Cekirdek aile ( 5 kigi)

K.y=(Ntl) /A K,,=(Nt.%n) / A,
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Ks,y=(lO0.000000.‘%10) / 5=2.000 000 Aile Gecekonduda yastyor

Tablo 3: Yillara gire gecekondu dagilinu

YILLAR GECEKONDU GECEKONDU KENTSEL
NUFUSU NUFUSTAKI PAYI

1948 25000 125000 %2.3
1955 50000 250000 %4.7
1960 240000 1.200000 %16.4
1965 430000 2.150000 %22.9
1970 600000 3000000 %23.6
1980 1.150000 5750000 %26.1
1983 1.500000 7.500000 %30.2
1990 1.750000 8.750000 %33.9

1995 2.058000 10.292000 %39.8

Tiirkiye'de kdylerden sehire dogru olan géglerin yillar gectikge artmasi bu nisbetlerin
zamanla daha da yiikselmesine sebep olacak konut problemleri gikaracaktir. Bu biiyiik
problemin halli icin Beg yillik kalkinma planinda ve plan geregince gergeklestirilecek olan
yillik programlarda cesitli tedbirler 6n gortilmugttir.

1963 vilindan bu yana gecekondularin yogun oldugu sehirlerde, gecekondu
bélgelerini islah etmek ve yeni gecekondularlﬁ vapimint 6nlemek amact ile cesitli
calismalara girisilmis ve uygulamada bulunulmustur. 1963 yilindan bugiine kadar
gecekondu bélgelerinde vapilan uygulamalar igin bitcelerden toplam olarak
105.166.000 TL. (1963 yilina goére) édenek alinmig olup, bu ddeneklerle gecekondu
kuruluglarinin yogun oldugu illerde amme tesislerinin yapimt ve halk ingaatt énleme
bélgelerinin kurulmast gibi igler gergeklestirilmigtir (7).

Konutu olmayanlarin yanina birde gecekondu hadisesini de eklemek gerekirse
problemin ne denli biyik oldugu gergegdi ortaya cikar. Tablo 3'de yillara gére

gecekondu dagilimi gériilmektedir.
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Toplu konut yapilan bélgelerde bu hadisenin azaldigi ve gecekonduya ragbet

edilmedigi goriilmektedir. Ayrica toplu konut mevcut gecekondulart da birlegtirerek

(Tevhid ederek) blok usulii bina yapmaktadir. Gecekondu maliyetinden daha iktisatli

daire sahibi olma imkanlarina kavusulmaktadir.

1.8. Yap1 Kooperatifleri (2)

Yapt kooperatiflerini kurulugu; hazirhk, izin, tescil ve ilan igleri ve islemlerinin

yapilmasi acisindan kisaca gézden gegirelim.

A-Hazirhk islemleri: Yapt koopeperatiflerinin kurulugu sirasinda yerine getirilmesi

gereken hazirlik islemleri sunlardir.

1-

5-
6-

En az 7 kisi bir araya gelerek kooperatifin kurulusunu kararlastirilar (Bunlara
kurucu ortak denir)

Sanayi ve Ticaret Bakanhg: tarafindan hazirlanan érnek anasézlesmeden 10
adet temin edilerek ilgili béliimleri yazilarak tamamlanir.

Ana sézlesmeriin biitin sayfalan kurucu ortaklar tarafindan imzalanir. Sonra
Notere tasdik edilir.{Bu iglemler icin kurucularin niifus kimlik belgeleri ile notere
gitmeleri gerekir) .

Kooperatifin kurucu ortaklarmin taahhit etmis olduklari sermayenin 1/4 ‘G
Ulusal bir bankaya yatirilir (Sanayi ve Ticaret Miidiirliigii adina bloke ettirilerek

bloke makbuzu alnir).

Kurucu tiyelerin niifus clizdani suretleri ve ikametgah belgeleri hazirlatilir.

F O 1 formu hazrlanir (F O 1. Bilgi formu diizenleme klavuzu)

B-izin Safhasi: Il Sanayi ve Ticaret Miidiirliiklerine bir dilekge ile gerekli belgeler

eklenerek miiracaat edilir. Mtidiirkik, incelemeleri yaparak kooperatifin kurulusuna izin

verir.
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C- Tescil ve ilan: Tescil icin asagidaki iglemler yapilr.
1-  Ana sézlesme cikartilarak notere onaylatilir.

2- Kooperatifin merkezinin bulundugu ilge belediyesinden “Ticari Ikametgah

Belgesi” alinir.

3-  Yénetim Kurulu karar defteri notere tasdik ettirildikten sonra;
a) Yonetim Kurulu gérev béliimd karart

b) Temsil ve yetki karari
c) Yonetim Kurulu tyelerinin imza beyannameleri yazilarak bu karar 3 er
suret olarak notere onaylatilir.
4- Kooperatife ait miihiir ve kaseler hazirlatilir.

Yukarida vyazili belgeler bir dilekge ile Ticari Sicil Miidurltigline muracaatla tescil
istenir. Tescilden sonra Ticaret Odasina kayit edilen kurulug ilan edilir. Kooperatif Ticaret

siciline tescil edilerek TUZEL KISILIK kazanir, tescil tarihine kadar sorumluluk kurulu
ortaklara aittir (1).
D-Tescil ve ilandan sonra yapilacak islemler:

1- Sanayi ve Ticaret [l Miidtirliigiine bir adet ana sézlesme ile birlikte kurulusun

ilanint tagtyan Ticaret Sicil gazetesi bildirilerek kurulus iglemlerinin tamamlandig
belirtilir.
2- 1. maddede Sanayi ve Ticaret Miidurliigiine génderilen anasézlesme ve Ticaret

Sicil gazetesinin dilekgesinin ayrica bir de bloke sermayenin para dekontu

eklenerek bloke sermayenin ¢éz{imii istenir.

3- Kurulugun ilani ile ilgili belge Ticaret Sicil gazetesine gotiirtilerek kooperatif

dosyasina konulur.
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4- Temsil ve ilzam kararinin ilanint belirten Ticaret Sicil Gazetesi notere

gotirtilerek imza stirkiileri hazirlatilir.

5- Kooperatifin defter v.s. notere tasdik ettirilir.

6- Muhasebe fisgleri ve gerekli belgeler tasdik ettirilir.

7- Personel caligtiriliyorsa personelin sigorta kaydi yaptirilir.

8- Personelin Bélge Caligma Midirligiine kaydi yaptirlarak, isyeri nosu almur.

9- Kooperatifin invani ayni tabelaya yazilarak kapiya asilir.

10- Kooperatifin tam tinvanini belirtir kage, mihdrler hazirlatilir.

11- Ortaklara verilmek tizere ortaklik senedi veya ctizdani hazirlatilir.
E-Kooperatif Organlari ve Yonetim:(2)

Normal kooperatif organlart 3 organdan olusur:

1-  Genel Kurul

2-  Yonetim Kurulu

3- Denetim Kurulu

1-Genel Kurul Yetkileri:
1) Bilango, hesaplarin dékiimdi, gelir gider fark: ile Yénetim Kurulu ve denetgileri

tarafindan verilen raporlart inceleyerek kabul veya reddetmek

2) Yénetim kurulu ve tiyeleri ile Denetim Kurulu tiyelerini segmek ibra etmek veya

sorumluluklarina karar vermek, gerektiginde bunlari azl etmek.

3) Yoénetim ve Denetim Kurulu liyelerine verilecek aylik Gcret, huzur hakki ve

yolluk miktar: ile blitceyi goriiserek karara baglamak.

4) Uyelikten cikarma, alma gibi hususlart inceleyip karara baglamak
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5) Ortaklarin 6deme oranlarini tesbit etmek, karara baglamak,

6) Kuruluglara temsil hakki, girme, ¢tkma, ortak is yapma gibi karart verme,

7) Sozlesme degisiklik yapma ilave etme hakki verme,

8) Gayri/menkul alaninda bedel tesbiti usul ve kurallarini belirtmek

9) Imalat ve ingaat iglerinin yaptirma yéntemlerini karara baglanmak

10) Kooperatifin ortak sayist ve yapilacak konut sayisini tesbit etmek,

11) Kooperatiﬁn dagimast hakkinda karar vermek, tasfiye kurulunu segmek

12) Kanun ve Ana sézlesme ile ilgili genel kurula taninmig bulunan diger konular
‘hakkinda karar vermek.
2-Yoénetim Kurulu:

Yoénetim Kurulu Genel Kurulunca en az 1, en ¢ok 4 yil igin segilen ve en az 3
tiveden olusan bir kuruldur,

Segilme Sartlar:

1) Kooperatifin ortagi olmak, medeni haklari kullanma ehliyetine sahip olmak,

2) Tirk vatandast olmak,

3) Bagka bir konut yap1 kooperatifinde Yénetim Kurulu (iyesi olmamak,

4) Tark Ceza Kanunu'nun zimmet, ihtisas, irtikap, rusvet, gdrevi kétiye

kullanmak, sahtekarlik, hisizlik, dolandiricilik, hileli iflas, emniyeti suistimal ve devletin
sahsiyetine kargi sug igslememis olmak.
2.1-Yénetim Kurulunun Gérevleri:

1) Oraklarin menfaat ve ¢tkarlarina uygun arsa bulmak, islemleri ytirtitmek, her

tiirlii islemleri yapmalk,
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2) Gelir giderleri saglamak

3) Uye kaydi yapmak ve hukuki iglemleri yiritmek,

4) Konutlarin ruhsat plan, proje v.s. islemlerini ytirtitmek,

5) Kredi imkanlarini aragtirmak,

6) Ihale i§lemlefi yapmak,

7) Kooperatiflere yapilan bagislar kooperatif amacina uygun kullanmak,
8) Bagkanlikca istenecek her tirli evraklar: ibraz etmek,

9) Kooperatifi resmi dairelere 3. Sahislara kars: temsil etmek.

3- Denetim Kurulu Gérevleri :
1) Yillik bilango ve sonug hesaplarint inceleyerek bu husustaki gériiglerini birlikte

veya tekbagina Genel Kurula rapor etmek.

2) Koperatifin ‘iglemlerinden bilgi edinmek, kayitlarin diizenli olarak tutulmasin
saglamak amaciyla en az 3 ayda bir kooperatifi denetlemek,

3) Yénetim Kurulunun herhangibir ihmali halinde genel kurulu olagan veya
olagan listli toplantiya davet etmek,

4) Yénetim Kurulunun Yénetmelik Tuziik sartlarina uygunluk saglamalarint
istemek,

5) Her tiirlii denetime yetkilidir.

F- Kooperatif kurulmasindan sonraki safhalar:

Kooperatif kurulduktan sonra siraswyla asagidaki asamalardan gegerek bir yapi
meydana gelir:

1) Kooperatif amacina uygun gereken finansi temin etmek,

2) Arsa alimi ve arastirilmasi safhast,



3) In§aat safhast,
a) Proje safthasi
b) Ihale safhast

c) Kredi safhast Altyapt

d) Yapi safhast Kaba insaat

e) Bitim safhasi Ince Ingaat

5- Kat Miulkiyeti- Ferdilesme:

1.9. Konut Politikasina Genel Bakis (5)

Tiirkive Cumhuriyeti Anayasa’si, uzun vadede uygulamak tizere konut politikasinin
“belli bash ilkesini, “devlet yoksul veya dar gelirli vatandaslar icin, saglik sartlarina uygun
konut ihtiyaclarint karsilayacak tedbirler alir” seklinde belirmistir. Buna gére devlet,
6deme glicleri maliyetler yéniinden mevcut konut piyasasindaki sartlara uygun olmayan
diigiik gelirli ailelerin konut ihtiyaglarini kargilamay: belli bagh gorevleri arasinda saymak

‘ve politikasini buna gore tesbit etmek zorundadr.

7116 sayih Imar ve Iskan Bakanlg Kurulug Kanunu; Yurdumuzda sehirlere gog
haeketinin hizlandigt 1950 yillarindan sonra konut ihtivacinin karsilanmast gok énemli
bir problem olarak belirmeye baglamig, bu nedenle 1958 yilinda kanunlagmis olan 7116
sayili Kurulug Kanunu “Memleketin blinyesine uygun konut politikasinin esaslarini tesbit
ve tatbik etmek” gobrevini _imar ve [skan Bakanlig’na vermigtir. Bu suretle konut
probleminin halli bir kamu gorevi niteligi kazanmughr. Adi gegen kanun, konut
politikasinin amactni evsiz vatandaglart birer konut sahibi yapmak ve mutedil kiralarla

barinmalarint saglamaktr. Ayrica kanun, saglikli ve daha ucuz konut insaatini saglamak

amacint ilke edinmigtir.
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Devlet kalkinma planlarina gc‘jre, konut kesimini genel yerlesme politikasi, fiziki
planlama ve gevre biitiinti icinde ele almak gergege uygun bir gekilde tesbit edilmig
amaglar finansmani, ekonomik ve toplumsal kuruluglan ile konut politikasinin biitiintinii
bu hedeflere yéneltmek suretiyle ahenkli bir sekilde ytiriitilmesi ve yine gecekondu ve
konut konusunda alinacak tedbirleri uygulamalarin ihtiyaglart meydana ¢iktiklart anda
karsilanmasina imkan verecek hadiselerin gerisinde kalmayacak bir yeterlige gelmek

suretiyle, dinamik bir gekilde ele alinmasi 6ngdrtilmiis bulunmaktadir.

Anayasamiz, 7116 sayil Kurulus Kanunu biitlin zamanlar icinde gézetilecek ana
ilkeler ve varolacak amact gostermisg bulunmaktadir. Ancak imkanlarin elverdigi &lciide
ve dengeli bir ekonomik diizen anlayisi iginde davranmak gerektiginden, amaca
merhaleli bir sekilde varmak zorunlulugu vardir. Kalkinmanin getirdigi genel planlama
icinde yatirm kaynaklarinin ancak bir kismint konuta ayrmak mimkin olmug, bazi
dncelikler tesbit etmek gerekmistir. D.P.T. tarafindan hazirlanip hiikiimetce benimsenen
ve kabul edilen Birinci Beg Yillk Kalkinma Plant beg yillik bir devrede takip edilecek
konut politikasinin ana ilkelerini belirtmis bulunmaktadir (4).

Planlamada yatirimlarin ancak %20 sinin konuta ayrilmasi 6ngériilmiigtiir. Ancak su
kalkinma gabalarinin gergeklestirilmesi igin hizh bir milli gelir artiginin gerektigi bu
devrede konut yatirimlart yetersiz kalmugtir.

Biiyiik dlclide 6zel sektor yatirimlarinin aktgr bu alanin, karlihgt dolayisiyla yiiksek
gelirlilere hitap eden bir sektér olmaktan ¢ikarilmasi, konut yatirimlarinda sosyal bir

amag¢ gudtlmesi kabul edilmistir.

1.10. islevlieri Bakimindan Kooperatiflerin Siniflandiriimasi

Ulkemizde kooperatifler- vasitast ile bir konut sahibi olabilmek isteyen bir cok
insanimiz mevcuttur. Ancak ¢ok ciddi kooperatifler oldugu gibi gayri ciddi kooperatifler
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de bir hayli fazladir. Bu itibarla islevleri niyet ve amaglar: bakimindan kooperatifleri dért
guruba ayirmak mimkindiir:

1-Siirekli olan kooperatifler

2-Siirekli olmayan kooperatifler

3-Ticari amach kooperatifler

4-Hizmet amagh kooperatifler

1.10.1. Siirekli Olan Kooperatifler:

Bir fabrika veya kamu teskilati iscileri veya calisanlan bir araya gelerek bir
kooperatif kurmak sarti ile stirekli olarak konut tireten ve stirekli yeni yeni tiyeler

kaydederek bu isi meslek haline getiren kooperatiflere denir.

1.10.2. Siirekli Olmayan Kooperatifler:

Bir fabrika veya kamu tegkilati caliganlar: bir araya gelerek yalniz bir defaya mahsus

konutlarint yaptiktan sonra nihayet bulan kooperatiflere denir.

1.10.3. Ticari Amacgh Kooperatifler:

Hazir olan bir kooperatifi devir alarak veya 7 kisiyi bir araya getirerek bir kooperatif
kurmak suretiyle ticaret veya kazang igin yola ¢ikan bir grup firsatgt (kaptt kach) veya

kétii niyetli korsan kooperatiflerdir.

Bunlar arsayt kendileri pazarlar, ingaat yapimini da kendi sirket veya kendi

adamlarina yaptirmak suretiyle sémtirti zihniyeti hakimdir.

1.10.4. Hizmet Amachi Kooperatifler:
Alin teri el emegi ile caligan, hakkaniyet ilke ve amaclari dogrultusunda mevcut

imkanlan en iyi degerlendirme ile konut treten hizmete yonelik seffaf kooperatiflerdir.
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Bu tiir kooperatifler malesef azinlikta kalmistir. Bir ¢ok kooperatifler bu amagla
kurulmug fakat su veya bu sebeple sonlara dogru dejenerasyona ugramgtir. Alinteri el
emedgi ile calisan, bagka bir deyimle disinden tirnagindan artwran emekgi isci veya

memurlarimizin aidatlarina g6z koyan kooperatif patronlari gogalmustir.
Orneklemek gerekirse; (A) kooperatifinin bagkan: calisan bir isci iken kooperatifin
ilerleyen zaman diliminde (A)nin hi¢ bir mal varlig yokken kisa zamanda bir kag misli

mal varhg artan (A) lara rastlamak mimkiindiir.

Bunun ¢6ziimi igin mevcut olan kanun ve mevzuata ciddi bir denetim ve oto
kontrol sistemi getirilmelidir. Bu konu yeniden gézden gegirilmeli ciddi bir denetim ve
kontroldan bagka kot niyetli kooperatif ve yoneticilerine cezai ytikimliliikler

getirmelidir. Teshir edilmelidir, konu ile ilgili biltenlerde yayinlanmalidir.

I.11. Toplu Konut Yasalar (14%)

a-2487 Sayili Yasa (24)
II. ve IV. Bes Yillikk Kalkinma Planlarinin ardindan kentsel konut agigt en yiiksek

diizeyine ulagmistir. Bunun yaninda ekonominin yapist, yatinm igin elde bulunan

kaynaklarin konuta degil de ytiksek faizler veren banka ve bankerlere kaymast sonucunu
dogurmustur.

Insaat piyasasindaki durgunlugun sonucu konut gereksinimi artmishr. Bu artigin
vaninda konut kiralarinda da yiikselme gézlenmigtir. Béyle bir ekonomik ortamda
gikarilan 2487 sayilt yasa Tirkiye'nin ilk toplu konut vasasidir. Bu yasanin dayandig
ilkelerden biri, bireysel konut yerine toplu yapwt &zendirmesi olmustur. Bu vasayla
birlikte, kiictik tiretimle yetinen yapsateilik yerini btiytik captaki tiretime birakmustir.

Toplu Konut Yasasi, ikinci olarak dar ve orta gelirlilerin barinma sorunlarin

cézmeye yonelmigtir. On  biriktirim kogulu ile gelir kiimesi igin cizilen st sinr
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incelendiginde, bu yasadan daha cok orta ve st gelir gruplarinin yararlanacagi sonucu

¢tkmigtir. Bu nedenle, bu yasa gecékondu yapimini énlemek amaciyla gikantmamistir.

Yasanin dayandidi lglincii ilke, toplu konutun “toplumsal konut” &lgiileri icinde
6ngoriilmiis olmasidir. Bu yasaya gore, kamu kaynaklarindan yararlanacak konutlarin
alant 100 m? ‘den kiigiik olmalidir. Konutlar kiiciildiikce kredilerin faiz ve geri -6deme
strelerinde saglanan kolayliklar, toplumsal konutu 6&zendirmenin yollarindandir.
Ttirkiye'de toplumsal konﬁt, planh déneme girildikten sonra, ayni yatiimla daha gok

sayida konut yapimint gergeklestirmek amaciyla ortaya atilmistir.

Bu toplu konut yasasinin amaci, biiytik kentlerdeki yigilmanin azaltlmasiydi. Bu
nedenle, Toplu Konut Fonundan yapilacak yardimlarda, niifusu yarim milyonu asan
kentlerde dretilecek konutlar icin kredi, faiz ve geri édeme stirelerinde farkliliklar
yaptmigtir. Bu yerinde bir yaklagim olmasina ragmen, konut isteminin ¢ok gticlii oldugu
tilkemizde, faiz oranindaki kigtik farklilagmalarin ¢ok etkili olabilecegini pek de beklemek
gercekci olmamugtr.

Yasanin dayandigi ilkelerden besincisi, konut sahipliginin bireylere ait olmasidir. Kat
Miulkiyeti Yasast uyarinca konutlar hak sahiplerine devredilecektir. Konutun bireysel
iyeligi; Gzerinde bulundugu arsanmin da bireylere gecmesi anlamindadir. Yasanin bu
konuda yapmig oldugu segim, kiralik konutlarin &zendirilmesine de engel olmustur.
Konut edinmenin pahah ve édeme gliglerini agmakta oldugunu géren ailelerin kiralik
konut segeneginden vararlanmalart icin, Toplu konut Yasast hicbir hiikiim
Getirememigtir.

Toplu Konut Kurulusu olarak, konut kooperatiflerini, kooperatif birliklerini ve
toplumsal givenlik kurumlarint kabul eden yasa, 6zel kesimdeki kuruluslar ilgi alan
diginda brrakmstir. Bu yasa ile tilkemizde ilk kez, konut kooperatifleri devlet desteginden

6ncelikle yararlanma olanagint bulmuslardir. Bu yaklasima gére, 6zel kesimdeki biiytik
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ya da kiictik captaki bir toplu konut kurulusu, yasa kargisinda “Toplu Konut Kurulugu”
degildir. Yasanin, tirlii kamusal olanaklardan yararlanmayi kooperatiflere birakmasi,
uygulamada &énemli ekonomik, toplumsal ve siyasal sorunlarin dogmasina sebep

olmustur.

Toplu Konut Yasasi ile, Anayasinin devlete bu alanda verdigi gérevler tlimiiyle
Bayindirlk ve Iskan Bakanhgma devredilmistir. Bu vasa belediyeleri tiimiyle carkin
disinda birakmistir. Bundan sonra belediyeler toplu konut alanlarinda sadece konut

kooperatifleri aracihgwyla etkin duruma gelmislerdir.

Toplu Konut Yasast, toplu konut yerlesme alani olarak belirlenen yerlerde; ayrica
“kamu vyarart” kararini almaya gerek kalmaksizin komulaghrma hakkinin dogdugunu
hiikme baglamigtir. Yeni yasanin  &zelligi, bu gibi' kamulaghrmalar icin 6denecek
karsiliklarin saptanmasinda, son vergi bildirimindeki tasinmaz mal degerinin élgli olarak
alinmasint gerektimesidir. Daha sonra Kasim 1983’te ¢ikarilan 2942 sayili kamulagtirma

yasast vergi degeri lizerinden bedel 6deme maddesini ytirtrliikten kaldurmistir (14).

Birincisinden dérdiinctidiine degin tim kalkinma planlarinda konuta ayrilan pay
azalmistir. Yeni Toplu Konut Yasast'yla bu gidisin tersine gevrilmek istenmesinin sebebi,

ekonomideki canlanmaya olumlu etkiler yapabilecegine inanilmig olmasindandir.

b-2985 Sayilt Yasa (24)

2487 Sayih Toplu Konut Yasast, Mart 1984 tarihinde yiiriirliikten kaldirilarak yerine
2985 Sayih Yeni Toplu Konut Yasas: yurtrliige konmustur. Yasa degisikliginin sebebi,
devletin yasada ongoriilen %5’lik kaynagt ayirmada cektigi gtigliikler, toplu konut
kuruluslarinin 6rgtitlenmelerindeki aksakliklar, siyasal iktidarin degismesi sonucu, fondan

pay almak tizere, 6zel kesim konut kuruluglarinin devlet Gzerindeki etkileri ve ingaat

piyasasindaki durgunluktur.
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Yeni Toplu Konu Yasast Tirkiye'nin degisen sartlarina hizla adapte edilebilecek bir
yasa niteligindedir. Bu yasa amacini, konut gereksimesinin kargilanmasi, konut
yaptmintn bagl olacag: esaslarin diizenlenmesi, tilkenin kosullarina ve yapi gereclerine
uygun endtstriyel yapim tekniklerinin arag ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin konut

konusunda yapacag: para yardimi igin bir Toplu Konut Fonunun kurulmast olarak

belirlemistir.

1.12. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi (24)

Bu yoénetmelik, Toplu Konut Alanlarinin tesbiti, ingaata hazir hale getirilinesi,
kredilendirme ve fonun diger kullanim sahalarina iligkin esas usulleri kapsar (14) Bu
yonetmelikte yer alan tanunlar:

Toplu Konut Alam: Toplu konut insa etmek amaciyla, bu yénetmelikte belirtilen
esaslar gercevesinde, valiliklerce tespit edilen alanlardur.

Yerlesme Yeri: il sinirlart iginde iskAna uygun alanlarin her biridir.

Sosyal Tesis: Toplu Konut Alani iginde yasayan nifusun sosyal hayatinin
devamini saglamak igin gerekli; okul, spor ve saglik tesisleri, tiyatro, kiitiphane, kres,

sinema, konferans salonu, ylizme havuzlan, karakol, postane, ibadethane, c¢ocuk

parklari, gevre diizenlemesi ve benzeri tesis.

Toplu Konut Yapimcilar:: Idare, Belediyeler, Yapimncilar (satmak tizere konut

lireten &zel, tiizel Kisiler) kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagma
kurumlaridir.

Uygunluk Belgesi: Toplu Konut Alani igindeki ve digindaki projelerin

kredilendirilme agisindan uygun gériilmesi halinde verilecek belgedir.

Bankalar:Bu yonetmelik esaslarina gore agilacak kredileri kullandiracak bankalardir
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Kredilerin acilmas: ve kullandiriimasina iliskin genel hususlar:

Konut kredileri, kari,koca ve velayeti altindaki gocuklar icin aile birlgi esasina
gore bir defa kullantlir.

Kredi kullanilarak edinilecek konutun bulundugu yerlesme yerinde kendisine,
esine ve velayeti altindaki gocuklarina ait bagka bir konutu olanlara, Fon'dan
kredi acilmaz. Bagka bir yerlesme yerinde en fazla bir konut olanlara bu sart
uygulanmaz. Ancak, herhangi bir yerlesme yerinde hig bir konutu olmayanlara
kredilendirmede &ncelik taninir.

Arsasi, yerlesme yerinin nazim imar plant sinirlart diginda ve imar plant mevzii
olarak onaylanmig ve ikinci konut (yazlik konut) niteliginde olan konutlar igin,

konut ihtiyacinin yiiksek oldugu yerlesme yerindeki konut acig giderilinceye
kadar kredi agilmaz.

Kredi kullanilarak edinilen konutun yine ayn: sartlara haiz bir bagkasi tarafindan

satin alinmast halinde kredi borcu devredilir.

Krediler icin éncelikli projeler su sekilde belirlenmektedir:

Toplu Konut Alanlarinda konut, altyap: ve sosyal tesisleriyle bir biitiin olarak
gerceklestirilecek yeni yerlesim niteligi tasiyan projeler ile bu tiir projeler iginde
yer alan birlik halinde 6rglitlenmis kooperatiflere,

Herhangi bir yerlegme yerinde hi¢ konutu olmayanlar ile bu nitelikteki kigiler
icin tiretilecek konut projelerine,

Imar plant yapiimamig ve Toplu Konut Alant olarak ilan edilmig gecekondu islah

bélgesindeki konutlara,

Proje biitiiniinde yapilacak konutlardan, kiiglik konut sayist daha fazla olanlar,
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e Mevcut konut ihtiyacinin biytik oldugu, idare tarafindan belirlenen yérelere ait
projelere,

e Biytk yatinmlar sebebiyle konut ihtiyacini ortaya gtkacak yérelerdeki projelere,

e Konutu olmayan dar ve sabit gelirliler icin belediyelerin &nciiliik ettigi briit
insaat: alant 80 m?® ve daha kiigiik konut projelerine, idarenin onay: ile éncelikli

kredi agilir ve kullandurtlir,

Toplu Konut Alanlari, belediyelerle isbirligi yapilmak suretiyle valiliklerce belirlenir.
Bu alanlar Biiytiksehir belediyelerinin sinurlart igerisinde en az 1000 konutun, diger
belediyelerin sinirlari igerisinde en az 400 konutun siacag biytiklikte ve yerlesme

yerinin nazim imar plant sinirlart iginde olmasi zorunludur.

Toplu Konut alanlarinin belirlenmesinde; mevcut konut ihtiyacinin olup olmadigina,
toplu konut yapimini zorlagtirict ve maliyeti artirict faktérlerin olup olmadigina, verimli

tarim arazisi bulunup bulunmadigina dikkat edilir.

idarenin uygun gérdiigli alanlar, konut yapilmak amacyla ve bedeli Fon'dan
kargilanmak suretiyle, Toplu Konut Idaresi ve Arsa Ofisi Fen Mudiirliigii arasinda
vaptlacak protokol htikiimlerine uygun olarak, Arsa Ofisi Genel Miidtirligii tarafindan,
kamulastirilmast saglanir. Bu alanlar Toplu Konut Yapincilarina Idare’nin (Toplu Konut
ve Kamu Ortakligi Idaresi) uygun gérecegi bir usul ile konut yapmak sartiyla satilabilir,
tahsis edilebilir, kat karsii@i verilebilir veya finansmanma katlarak ortak uygulama
yapilabilir.

Kooperatifler, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal Yardimlagma Kurumlart kredi
kullanabilmek i¢in On Izin ve Uygunluk Belgesi almak zorundadirlar. On izin almadan

dnce arsa segimi, proje etlidii ve maliyet konularinda bankanin onayin: alirlar.
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Ferdi Kredi Kullanacaklar;

Kendi arsasi tizerinde kendi konutunu yapanlar

Yap: kullanma izin belgesinin alindi@i tarihten itibaren on yildan fazla siire

ge¢memis hazir konut satin alanlardir.

Toplu konut fonundan toplu konut kredisi diginda da kredi acilabilir. Bunlar;

Konut ingaatlarinda kullanilan malzeme, yapt elemant ve araglar tireten sanayi
kuruluglan ile hizh konut yapimi amacwyla kurulacak fabrika ve santiye icin

gerekli makina ve techizat temini maksad: ile konut yapimcilarina kredi

verilebilir.

Turizm -Bakanlginin belirledigi éncelikli turizm alanlarinin ve turizm merkezleri
ile turizm faaliyetlerinin yogun oldugu yerlesim merkezlerinin altyapilarina,
kalkinma, planlarina iliskin yillk programlarda yer almasi sartiyla, fonun
finansman programinin arasinda yapilacak protokol htikiimlerine uygun olarak,

Toplu Konut Fonundan finansman saglanabilir.

Toplu Konut ve Kamu Ortakligy Idaresince uygun gériilecek kamu kuruluslari
veya Ozel kuruluglara, konutla ilgili olarak yapilacak plan, proje standart ve
teknolojilerin, yapt tesis gereglerinin arastirilip gelistirilmesi, yapt emniyeti, yapi
denetim, kalite ve kontroli iglemleri ile enerji tasarrufu saglayict ve cevre

kirlenmesini azaltict ve benzeri konulardaki her tirlii arastrmalar fon'dan

kargilanmak suretiyle yaptirilabilir.

Afet bolgelerinde yapilacak konutlar ile bu konutlarin alt yapilarina ve sosyal

tesislere ek finansmanin saglanmasini Bayindirlk ve Iskan Bakanlgi, Toplu

Konut ve Kamu Ortakligi Idaresinden isteyebilir (14).
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o Esnaf ve sanatkérlarin kurdugu kooperatiflerce yapilmakta olan isyerleri ile
bunlarin altyapilarina, Sanayi ve Ticaret Bakanlgt ile Idarenin uygun gbrmesi

koguluyla Fon’dan kredi saglanabilir.

¢ Toplu Konut Fon’undan ; ilgili mevzuata gére kdy yerlesme planini yaptirmis

koylerdeki konutlar igin bu yonetmelikteki esaslara gére kredi acilabilir.

e  Yurt digindaki Tiirk Vatandaglarinin, konut alimi, konut yapmak amaciyla, yurt
disindaki Yapt Tasarrufu Sandiklarindan veya buna benzer organizasyonlardan

Turkiye'ye transfer ettirecekleri déviz tutarlarinin karsiigi olarak Fon’dan

6deme yapilabilir.

1.13. Toplu Konut ile Ferdi Konut Arasindaki Farklar:

Ferdi konut ile toplu konut arasindaki farklan géylece izah etmek muimktindiir:

1.13.1. Ekonomiklik Agisindan
Toplu konut ferdi konut'a gére daha ekonomiktir. Konut yapimcisi 10 daireye bir

santiye kurmak zorundadir. Toplu konut 100 daire iginde bir santiye kurmak zorundadir.
Yani ferdi konut yapimcisi toplu konut yapimcisina gére 100/10=10 defa santiye
kurarak daha masrafli tiretim yapmak zorundadir.

Diger taraftan 10 dairelik bir proje ruhsat iglemleri ne kadar ise 100 dairelik projenin
ruhsat iglemleri de aynidir (islem ve birokrasi bakimindan). Yalniz harg ve masraflar
muhakkakki ayni degildir. Fakat ortak giderlerde Toplu Konut daha az masraflidir. Bunu
basit bir 6rnekle izah etmeye calisalim. 100 konut i¢in bir santiye sefi gerekirken 10

konut i¢in de bir santiye sefi gerekecektir.
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Yukaridaki érnekler gogaltilabilir. Bir blokluk santiye ile 10 blokluk bir santiye icin
gerekli bazi temel giderler aynt hacimde olurken birim (iretim basina diigen sabit

masraflar ve degisken masraflarin bir kismi (marjinal) masraflar biiyiik ve kiigiik

santiyede ters oranhdur.

1.13.2. Sosyal ve kiiltiirel acidan
Bir sokagiin veya caddenin strasinda kalmig bir arsaya sadece 10 dairelik bir konut

yaparak sadece ticaret yapilir.
Toplu konutta ise yapima park, bahge, spor salonu, ytizme havuzu gibi sosyal
hizmetleri de beraberinde yapar. Ayrica her kesimden ayri ayr kiiltlire sahip insanlan bir

arada barindirmayi ve toplumsal kurallara uymay1 6gretir.

1.13.3. Teknik agidan
Ferdi konut teknik olarak teknolojinin getirdigi yenilikleri kullanir. Tasarimi kigilerin

6zel talebine gére yapilir. Toplu konut nizami olarak asgari deger tasiyan malzemeden

kullantlir. Tip proje uygulanir. Alicinin istedi dogrultusunda degildir.

1.13.4. Denetim ve kontrol agisindan

Ferdi konutta miiteahhidin diginda denetim ve kontrol hemen hemen hi¢ yoktur.

Miiteahhidin vicdanma birakilmustir.

Toplu Konutta denetim yetersiz olmakla beraber kredi alinmasi nedeni ile kontrol ve
denetimi vardir. Toplu konut ve yapi kooperatifleri en uygun ingaat tretim seklidir. Az
bir pesinat ve uygun bir ddeme kosulu ile konut sahibi olma imkanlari vardir. Konutun
bitimi ile konutun degeri bir kag misli artarak rant teskil etmektedir.” Bir elin nesi ¢ok elin

sesi vardir” distincesi ile Gyeler bir araya gelerek bir ¢ok vatandasimiz konut sahibi

olmugtur.



II.MATERYAL VE METOD

IL. 1. Tiirkiye’de Konut Kesimindeki Arz Bigcimleri

Bir toplumda konut arz bigimleri, cesitli nedenlere bagl olarak belirlenmektedir.
Bunlar, o tilkedeki arsa miilkiyeti ve arsa degerlerindeki gelisme, kentlesme hizi, konut
kesimindeki girisimcilerin &zellikleri, yapi malzemesi sanayisindeki gelismeler, devletin bu

kesime karigma egilimleri diye siralanabilir.

Tiirkiye'de konut sorununa yonelik arz bigimleri 1930’lar Tiirkiyes’inden giiniimiize
kadar uzanan dénemde cesitli déntgtimler gegirmis, zaman iginde gesitlenerek ve
karmagiklagarak, toplumun ihtiyaclarina ve kaynak sinirlarina kendini uydurmaya
galigmistir.

Konut arz bigimlerinin farkhla§tmlmasmda rol oynayan kriterleri séyle siralayabiliriz:

Kullanilan ilk kriter, konut yapimina iligkin islevlerin konut sahibi, girisimci ve devlet
arasinda nasil bélistildigldir. Konut tretiminde, arsa haline dénistiirtilmesinden,
konutun yapilip isletilmesine kadar pek ¢ok islev vardir. Konut sahibi, girisimci ve devlet
bu iglevleri farkli sekillerde yerine getirir. Bu farkhliklar tiretme niteligiﬁi belirlemekle

kalmayip, aynt zamanda devletin kullanacag: politika araclarini da belirler.

Konut arz bigimlerinin farklilagsmasinda, sézkonusu ikinci kriter, yukarida sézii edilen
islevlerin, zaman iginde nasil dagildigina iligkindir. Konut sahibi, girigimci, devlet arasinda
ayni islev dagiimt bu iglevlerin gergeklestirilme zamaninin degismesi halinde ¢ok farkl

konut tiretimi ve gevre olugumuna neden olmaktadur.

Konut tiretiminde yer alan (¢ ana birim olan konut sahibi, girigimci ve devletteki
nitelik degisimleri sunum biciminde de farklilagmalara yol acar. Ornegin, girisimci tagaron

olabiliyor, kiiclik girigsimci olabiliyor ya da holding olarak gérev yapabiliyor. Devlet,
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yerel yénetimler diizeyinde , yapim izni verme ve denetleme gérevini yiiklenirken, bir
baska arz biciminde merkezi ydnetim diizeyine yiikselebilmektedir. Yani kredi verme

yada toplu konutu yaptirma gibi gérevler tistlenebilmektedir.

Konut arz bicimlerini su sekilde siralayabiliriz:

1- Bireysel konut

2- Yapt kooperatiflerinin konut tiretimi

3- Yap-satci tiretimi

4- Toplu konut sirketleri tiretimi

5-  Yapi kooperatifleri birlikleri-yerel yénetimin konut tiretimi
Kentin gecekondu kesiminde gériilen arz bigimleri:

6- Bireysel gecekondu L'ireﬁmi

7- Yar Orgiitlenmis gecekondu tiretimi

8- Kamu veya devlet eliyle yapilan konut

Bu siniflamaya 8. tlir olarak katilmas: gereken, kamunun ya da devletin konut
tiretimidir.

Mithendis ve Mimarlar, toplumdaki konut gereksinmesiyle konut arzinin miktart
arasindaki esitligi gergeklestirmek istediklerinden,onlar igin énemli olan,iiretilen konut
birim sayisidir.Bu egilinde, konut lretimini homojen olarak gérme egilimi vardir.
Miihendis ve Mimarlar i¢in 6nemli olan sayidir. Oysa konut (iretiminde nitelik farkliliklari

da O6nemlidir. Konut arz bigiminin farklilagmasmnin dogal sonucu olarak konut

niteliklerinde de farkldiklar gériiliir. Topluma sunulan konutlar;
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Sunulan konutun, kullanicisimnin stattistine gére;

a- Miilk konut

b- Kiralik konut

Sunulan konutun, imar kurallan agisindan konumuna gore;

a- Imarl konut

b- Cecekondu

Sunulan konutun, bir toplulugun pargast olarak sunulma derecesine gore;
a- Tek ev

b- Apartman

c- Toplu konut

Sunulan konutun biiytikltigline gére

a- Kugtk
b- Orta
c- Buyak

Sunulan konutun zaman icinde yeni parcalar eklenmesine agikhik derecesine gore;
a- Yapilmig bitmig konutlar

b- Yeni gelistirmelere agik konutlar
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6- Konutun yapiminda kullanlan malzemenin piyasa degerinin ytiksekligine gére;

a- Liks konutlar
b- Liiks olmayan konutlar
diye 6zellikler gdstermektedir.

Konut tiretimi tipleri asagida kisaca agiklanmigtir:

Bireysel Konut Uretimi

1980’ler Tirkiye'sinin tarihsel siralamada, bireysel konut dertimi ik siray

almaktadir. Bu sunum bigiminin yetersiz kaldigi noktadan itibaren diger arz bicimleri
ortaya ¢tkmaktadir.
1930’'lu yillarda Ttrkiye'de yavag bir kentlesme, kentsel arsalarin hentiz spekiilatif

deger kazanmasi, dolayisiyla konut maliyeti icinde arsa maliyetinin diigtik olmasi, yerel
yonetimlerin yavag olan kentlesme hizina paralel olarak, yeterli kentsel alanlar
planlayabilmesi ve kentsel altyapi saglamakta 6nemli sikintilarla kargilagmamast bu ttir
tretimi dogurmustur (14).

Bu arz biciminde, konutun yapilip kullanilabilmesi igin gerekli islevler Sekil 2 de
gériilmektedir.

Konut sorunu, bir merkezi yonetim sorunu olmaktan ¢ok, yerel ydnetim diizeyinde
bir sorundur. 1580 sayili Belediye Yasasi belediyelere “Ucuz belediye konutlar yapmak
ve belediye adina ingaat yaparak, kiraya vermek” gérevini vermistir. Ayrica 5656 sayili
yasa, gerekli goriilen, belediye meclislerine, “Belediye konutlart yapmak ve bu konutlart
kiraya vermek ve satmak iglerini” zorunlu gérevleri arasina koyabilmek yetkisi vermistir.
Bunun yaninda, yerel yénetimin gérevi, konutun belirli kurallarina gére yapilmasini
denetlemektir. Bunun icin yerel yonetim kentin imar planini yaptiracaki,konut icin gerekli
kenrsel altyapiyt konut vaptricsindan aldigt kahhm payindan da vararlanarak

saglayacak, konutun yaptm ve kullaniminin konulan kurallara uygunlugunu denetleyecektir.
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Bu - diretimde iglevlerin biiyiik kesimi, konut yaptiricisi ya da konut sahibi tizerine
diigmektedir. Bu iglevler, konutun finansmant ve arsayt saglamak, konut planini
yaptirmak, yapima iligkin izinleri yerel yénetimden almak,'yapxyl gergeklestirecek kisileri
saglamak ve bitenin bakimini ve igletilmesini bagsarmaktir. Konutu yaptiran, bu iglevleri
yerine getirirken piyasadan iki tlir yardim almaktadir. Bunlardan ilki, konut planinin
yapimi igin mimar, statik projenin yapimi igin ingaat miithendisi, elektrik miihendisi v.s.
emegi, digeri de konutun yapimi igin htinerli emek satin almaktir. Bu konuda en ideal
durum, bir mimara konut projesinin yaptirilmasi , bina yapininin da bir kiigiik
girisimciye ya da tasarona verilmesi oldugu séylenebilir. Bu durumun bir ¢ok varyasyonu

vardir. Ornegin; proje ve binanin yaptirilmasini tim olarak mimar ya da bu iki iglevi bir

miiteahhit yiiklenebilir.

Bireysel (iretimin, zaman siralamasinda; 6nce yerel yonetimin altyap: planlamasi
yapmasl, daha sonra konut yaptiricisinin bu alanda arsa alip, konutunun planlanmasint
yaphrip, ingaatini gergeklestirmesi ve sonra binada yagsamaya baglamasi séz konusudur.
Bu stiregte yapimin hizint belirleyen, girigimcinin érgilittlenme bagarisi ve konut

yaptiricisinin finansman saglama guictidur.

Bireysel tiretimde retilen konut, satis icin degil kullanim icindir. Dolayisiyla tasarimina
egemen olan amag kullanim degerini en ¢oga cikarmakhir. Bunun yaninda etkili olan, konut

yaptiricisinin iginde bulundugu toplumsal katmanda yaygn olan begeniler ve modadir.

Bu iiretim stiresince yapilan konutlar bliytik élctide miilk konut olacaktir. Konut
sahipelrinin, toplumsal konumlarindaki degisme sonucu, érnedin is degistirme ya da

statlisiiniin de§i§mesi ile kiralik konut sunumu ortaya gtkacaktir.

Yapilan konutlar tek parsel icinde tek konut olmaktadir. Cok az da olsa kentlerin
yliksek yogunluklu alanlarda gok kath apartman yapimina da rastlanmaktadir.

Bu tir konutlar degisik buytiklikte ve ¢ok farkl yapi malzemesi kullanimina agikrr.
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Ayrica; icinde yeraldigt parselin niteligine gore sinirlt da olsa zaman iginde gelistirilme ve

yeni eklemeler yapma esnekligine sahip olabilir.

Bu yapim konut birimi bagina oldukga pahali, yapim stiresinin oldukga uzun oldugu
séylenebilir. Bu siireg i¢inde yonetimin etkinligi pasif bir denetimdir.Kentlesme hizinin

artmast ve kentsel arsa degerlerinin artmasiyla beraber arz bigimi yetersiz kalmistir.

Hizli kentlesmenin gerektirdigi miktarda konut tiretilememistir. Ote yandan kentsel
arsa fivatlarinin artmasyla, orta sinifin tek parsel tizerinde tek ev sahibi olmalart imkan:
ortadan kalkmigtir. Bu durumda, bireysel konut Uretimi, Gst gelir gruplarina hizmet

vermis ve toplum ihtiyaglarini karsilamak tizere yeni arz bigimleri gelismeye baglamistur.

I1.2.1. Yapi Kooperatiflerinin Konut Uretimi (2)
Yapt kooperatiflerinin konut tretimi, iki dénemde incelenebilir. Birincisi 1930’larda

Ankara’da baslar. Bu dénemde imar plani olan bélgelerdeki arazi fiyatlan hizla artmigtir. Hizl
arhs sonucunda Ankara’daki orta kesim memurlarin, tek parsel tizerinde konut yaptrmalar:
zorlagmustir. Bu durum kargisinda, Ankara’nin (ist diizey biirokratlan birlegserek Bahgelievler
Yapi Kooperatifini kurmuglardir. Daha sonra da imar plar disindaki araziyi dustik fiyatla
satin almilar ve imara agmiglardir. Oncelikle Ankara’da baslayan kooperatif olgusu
kentlesme hizinin yiikselmesi tizerine Ttirkiye'ye yayilmstr.

Kooperatiflerin konut tretiminin ikinci agamasint plankt dénem olusturur. Bu dénemin
ozelliklerinden birisi, kat miilkiyeti vasasinin cikarlmasidir. Ikinci zellik ise, SSK'nun
kredilerinin kendi érgiitli araciigyla sadece konut kooperatiflerine dagitmaya baglamasidir(2)

Sekil 3’ de konut kooperatifleri eliyle konut yapimina iligkin islevler gériilmektedir.
Bu arz biciminde, konut yaptiranlar biraraya gelerek daha biytik Slgekli arza imkan
vermektedirler. Bu tretim bigiminde, konut tasarimint etkileyen, kooperatif (iyelerinin

icinden geldigi toplumsal diizeyde yaygin bedeniler ve degerlerdir.
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Kooperatif tiretiminde konutun vyapilacagi alan imarl alan digindaysa, yerel

ydnetimce yapilmast gereken isler kooperatif tarafindan yaptlir. Ornegin, imar planinin

ya da alt yapinin yapilmasi gibi.

Uzerinde durulmasi gereken bir bagka 6zellik ise, kooperatifin zaman icindeki
stireklilik sorunudur. Kat mﬁlkiyeti yasasindan 6nce, yapt kooperatifi yapim stirecinin
tamamlanmasiyla ortadan kalkiyor ve konut bireysel miilkiyete gegiyordu. Yasa gikhiktan
sonra, konutun bakim ve igletilmesini yine kooperatif stirdiirtiyor. Buna ragmen, konut
arzinda konut tamamlandiginda kooperatifin gérevi bittiginden bu durum yap

kooperatifinin konut deneyimini goklukla bir kereyle sinirlandirmaktadir.

Burada giri§irhcinin ytklendigi fonksiyonlar bireysel (iretimle benzerdir. Konut
alicisinin 6rglitlenmesi nedeniyle, kooperatifin kargisinda, kiiglik girisimciden gok uzman

bir muteahhit vardir. Bu nedenle gelismis bir yapim teknolojisi gerekecektir.

Eger toplu konut alani, sehrin disinda segilmigse, tasarimci mevzii imar plan,

miiteahhittte alt yapinin yapilmast iglerini tistlenecektir.

Kooperatif eliyle konut tiretiminin, bireysel tiretimden farki, merkezi yénetimin konut

kredisi saglamasidir. Kredinin miktart ve sartlar, konutlarin miktar ve niteliklerini

etkileyebilmektedir.

Yapt kooperatifleri eliyle konut tretiminde girisimci, tasarimci, miiteahhit ve devletin
islevleri yukarida gériilmektedir. Bunlarin konut dretimindeki siralamasinda itk adim,
arsanin saglanmasi, eger arsa imarl kesimin digindaysa, mevzii imar plant yapilmast ve
bunun onaylatilmasi gerekir. Mevzii imar planinda yer alan bloklarin ve bunlarn igindeki
konut tiplerinin planlart hazirlanir. Planin onaylanmasindan sonra, konut yapimmna
gegilir. Konut yapimina paralel olarak kentsel altyapi getirilir. Kullanict, ttim bu islevler

tamamlandiktan sonra konutlarda yasamaya baslayacaktir. Bu konutlarda ilk yillarda
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oturanlar c¢ogunlukla milk sahipleridir. Zaman iginde toplumsal dlisey ve vatay

hareketlilik sonucunda kiraya verilenlerin oraninin arthd gértilmektedir.

Konut arz bigimi, kentin imar plani yapilmig kesiminde apartmanlar (iretmege
uygundur. Konut kooperatifleri eliyle tiretilecek uydukentler ve toplu konutlar icin kentin
imar plant kapsamt igine girecek genis konut alanlari uygundur. Bu uydukentler ve toplu
konutlarda tek evden ziyade ¢ok katl apartmanlarin yogun oldugu gorilir. Kredi
mekanizmast ile birlikte orta ve kiigtik konut tiplerinin kullanildigi ve ilk yapimda liiks

malzeme kullanisinin azaldigi gézlenebilir.

Kooperatif eliyle konut tiretiminde kargilagilan birtakim zorluklar vardir. Bunlardan
biri daire dagitim ile ilgilidir. Bu sunum bi¢iminde dairelerin dagitmi genellikle kura
cekimi ile yapilir. Kura cekimi sonunda ayn: parayi 8deyen kooperatif iiyeleri arasinda

dagitimlar da olabilmektedir. Noter huzurunda zemin ve en st ayri, diger katlar ayr

kuraya tabi olmalidir.

Kooperatiflerin konut tiretiminde girisimcinin amact, ingaatlarin miinkiin oldugunca
cabuk bitirilip sahiplerinin teslim edilmesi oldugundan yapim da malzemeye ve kaliteye
fazla 6zen gosterilmez. Bunlarin yaninda ortak mekanlari diizenleme isi ve donatimalrin

ayrilip yapilmasi gibi zorluklar da vardir.

Cok katlt olan bu konutlar,' zaman icinde aile vapisindaki gelismeyi krgilayacak
eklemeler yapmaga muisait degildir. Aile gelirindeki artig, konut siislemeye yonelik ltiks
malzeme kullanimi seklinde gériilmektedir. Bunun yaninda, konutlarin dig bakiminin
vapimasi, ortak bir girigim gerektirdiginden genellikle zor olmaktadir. Bu nedenle,

komutlarin fiziki standartlarinin korunmast bir sorun olarak karsimiza ¢tkmaktadir.

Konut kooperatiflerinin konut yapim siireci, devlet kredileri ile &zendirildigi icin ve
bu kredilerden sadece érqiitlii iglerde galisanlar yararlandigindan , ayni zamanda bagka

seceneklere de ihtiya¢ duyulmugtur. Bunlardan biri yapsatgilik olarak ortaya ¢tkmugtir.
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11.2.2. Yapsatgilarin Konut Uretimi (2)
Bu sunug bigiminin ortaya ¢iks nedenleri, kooperatiflerin konut ({iretimine

ger¢meleriyle aynidir. Yani, hizli kentlesme ile birlikte arsa fiyatlarinin artmast ve orta
sinifin tek parsel tizerinde konut yapmasinin zorlagmasidir. Bu sistemin yaygmnlagmasinin

sebebi, kat miilkiyeti kurumunun dogusu ve Emlak Kredi Bankasinin kat alicisina

“Miinferit Kredi” vermesidir.

Yapsatgt tiri konut arz bigimi, diger arz bigimleriyle karsilastirildiginda,
(Qekil 3, Sekil 5) yapsatginin 6nemi ortaya gikmaktadir. Ciinkii, bu sunum bigiminde
arsanin saglanmasindan, konutun planlanmasina, pazarlanmasina kadar tim iglevler, bu

konuda uzmanlasmig yapsatci tarafindan gergeklestirilmektedir.

Konut alaninda gerekli olan bﬁyﬁk sermayenin devir hizinin distik olmasindan ve
sermayenin karlihiga donistinin diger alanlara oranla daha zor olmasindan dolay:,
konut kesimi biiytik girigimci igin, hentz ilging degildir. ‘Bu nedenle yapsatcilar yani
kigtik girisimciler, ya serrﬁayeleri olan mimar veya ingaat mihendisleri ya da
ingaatcilikta cekirdekten yetigsen kisilerdir. Yapsatgl, tim yapinin en azindan baglangig
sermayesini gerektirecek bigimde 6rgtitlenmistir. Yapsat¢inin amaci sermaye ihtiyacini en

aza indirmektir.

Genellikle, yapsatgt arsanin sahibi dedgildir. Bagkasinin arsast tizerinde konut
yapmaktadir. Bu arsa bog olabildigi gibi lizerinde bir ev de bulunabilir. Yapsatci yapim
hakkini, arsa sahibine verecedi katlar karsiiginda elde eder. Boyle bir diizenleme
yapsaygiya g trll yarar saglamaktadir. Arsa i¢in sermaye yatirmamakta, 6te yandan
arsanin deg@erini tiretilen konutlar tizerinden édemektedir. Ayrica yapacagi konutlarin bir
kismi i¢in bastan alict bulmugtur. Bu yararlarin yanisira, arsanin gok degerli olmasi

durumunda, yapsatgl liretecegi konutlarin bazen %60 lara varan kismini arsa sahibine

vermek zorunda kalmaktadir.
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Yapsat¢i, konutlardan bir kismini satarak yapima baslamaktadir. Ayrica, kurdugu bir
yapl malzemesi sirketi vasitasiyla kredi alabilmektedir. Biitiin bunlar, yapsatcinin

baslangic igin gereken sermayesini azaltmaktadir.

Enflasyonun ytiksek oldugu bir ortamda yapsatgi, konutlarin satigini ancak parast
bittikce yapacaktir. Clinkii satig ne kadar ge¢ olursa kér o oranda artacaktr.

Sekil 4’de  alict ve yerel yonetimlere diigen islevleri inceledigimizde sunu
gormekteyiz: Alict bakimindan silire¢ daha rahatlamistir. Yerel yénetimle ililskiler, bu
konuda uzmanlasmis bir kisi olan vapsatg eliyle yiiriitiildigtinden ihtilaflar azalmigtir.
Yapim stireci, daha énceki arz bigimlerindeki gibidir.

] Uretilen konutlarin niteliklerini incelemek i¢in, kullanici tasarimar iligksinin tizerinde
durmak gerekmektedir. Bu arz bigiminde kullanict, tasarim iglemlerinden sonra

belirlendigi icin, tasarimda gegerli olan, o anki piyasa degerleridir.
Bu tretim stiresince, daha 6nceki tiretim stireglerine oranla daha ¢ok kiralik
konut {iretilmektedir.

Yapsat¢t diizende konut alicist iki tirltidtir. Arsa sahibi olmayan konut alicisi, digeri
arsa sahibi olan konut alicisidir. Arsa sahibi konut alicisi, genellikle birden fazla konut
alacag icin, digerlerini kiraya verme egilimindedir. Ayrica ailenin ikinci nesil mensuplarn
da bu evde oturabilmektedir. Gelir getirmesi i¢in en uygun yol kiraya vermektir.

Bu siireg iginde yaptirilan konutlar ve apartman katlar niteligindedir ve genellikle

kentin geligmis ve iyi konumda olan alanlarinda yer almaktadir. Bunun icin de, arsadan

miimkiin oldugunca yararlanmak amacwyla imar haklarinin arttirilmasi igin stirekli bask
yapacaklardir.

Bu yapun bigimi, genellikle dar ve orta gelir grubuna hizmet verdiginden konutlar

orta btytkliktedir. Gosterigci tliketim  edilimi agir basan vyapt malzemeleri
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kullandmaktadir. Ayrica, misterek mulkiyet ve kat hiikiimleri gegerli oldugunda, dig

mekanlara bakim egilimi diigiik olacak ve konutlara, ailelerin genislemesi durumunda,

ekleme yapma imkan: olmayacaktir.

Yapsatcilik ile konut tretimi, apartman 6lgeginde kalmig ve agir igleyen bir stireg

olmustur. ilk yatirim maliyetinin ¢ok olmasindan ve tiretim kiiglik dlgekte kaldigindan |

metod ileri teknolojilere kapaldir.

1970°'li yillarin ikinci yarisindan itibaren vyeterli miktarda kentsel alan imara
acllamamig ve 6zel kesim kent disina yénelmigtic. Ote yandan, 70'li yillarin ikinci
varisinda baslayan hizl enflasyon nedeniyle taginmaz mallar piyasasinin gekiciligi
artmugtir. Konut alani, yapsatgilarin étesinde sermaye gruplartmin da  ilgisini ¢ekmis ve

toplu konut sirketleri ortaya ¢ikmaya baglamigtir.

11.2.3. Toplu Konut Sirketleri Eliyle Konut Uretimi (2)

Sekil 5’de gériildiigu gibi ve arz bigiminde, yapsatg tiretimine gére girigsimcinin, yani
toplu konut sirketinin, iglevleri ¢ok geligmistir. Girigilen isin hacmi biiyiik oldugundan
girisimci de buiytik bir girket olmustur.

Bu sunum big¢iminde, girgimcinin niteliginin yapsatg slirecine gére degismesi, dort
farkhi boyutta gériilmektedir. Birincisi, arsaya iliskin degisiktir. Yapsatcilikta, topragin
miilkiyeti girisimciden aynlmigt. Oysa, toplu konut sirketleri ile (iretimde, topragin
miilkiyeti girigimcinin elindedir. Kent diginda tanmsal biiyiik bir toprak baglangicta
girisimcinin miilkiyetine gegirilir. Béylece topragin imara agilmasindan dogacak deger
artigt da girisimcinin olur. Bu alinan imar planinin yaptirilmast, imara agilmasi kararinin

alinmast ve kentsel altyapinin getirilmesi girigimcinin gorevleri arasindadir.

Bunlarin ekonomik olabilmesi icin, biiytik bir alanin imara agilmast ve ¢ok sayida

konut tretilmesi gerekmektedir. Bu da yapsatciliktan farklilagmasmin ikinci boyutunu



olugturmaktadir. Yapsatcilikta arsa sinirk ve konut tiretimi genellikle apartman élgeginde
kalmaktadir.

Bu metodda c¢ok sayida konut retileceginden, geleneksel yapun teknolojsinin
yerini, endustrilegsmemis yapun teknolojisi almaktadir. Bu teknoloji degisiminin, sagladig

yarar ise diizenli bir santiye 6rgiitlenmesi ve 6zellikle hizli bir konut tretimi oluyor.

Bu arz bigiminin, yapsatciliktan farklilasmasinin tiglincli nedenini de &lgek ortaya
ctkaryor. Bu 6lgekte bir tiretimin yapilabilmesi igin, bu tiretimi gergeklestirecek konut
arzinin ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Girigimcinin yani toplu konut sirketinin bdyle bir
istemi kanalize edecek bir pazarlama faaliyetine girmesi ve bu pazarlama faaliyetlerinin
degisik gelir gruplarini kapsamast ve 6deme sartlarinin ona gére saptanmast belirlenmesi

gorevleri arasinda yer aliyor.

Dérdiineti farkliik kent diginda bir alanin yeniden yerlesmeye acilmasindan
doguyor. Yapsatct wvar olan bir yerlesmede belirlenmisg bir yasama bigimi olan bir
alanda konut sunuyor. Oysa toplu konut sirketi yasami yeniden baglatiyor. Bu nedenle,
yeni yasama tarzi ilgili bir mesaj ile pazarlama isine yeniden giriyor. Yerlesme alaninda,
yeni yasama tarzi 6nerisini baglatabilmek icin yerlesmenin ¢ok yénlii isletme gérevlerini
toplu konut sirketinin tistlenmesi gerekiyor. Ornek olarak Alarko’nun Etiler'de yapmakta
oldugu Alkent Bahge Sehiri verebiliriz. Yalniz buradaki fark Alkent’in kent iginde bir
alanda vyapilanmis yasam onerisiyle (Bahge Sehir) konut (retimine girisiyor.
Pazarlamasint da kendi ytirtithigli Bahge Sehirde igletme gorevlerini de 6rnegin ingaat
sonrasi bakim, onarim vb. tstleniyor.

Bu arz bigiminde konut alicisinin ve yerel yénetimlerin faaliyetlerinin azaldign
goriliiyor. (Sekil 5) Yerel yénetimlerin iglevi sadece denetime indirgiyor.

Bu ttir konut tiretiminde, kentsel alanda daginik bir yerlesme doguyor. Devletin ve

yerel yonetimlerin, bu yeni geligme alanlarinda, kamu hizmetlerinin gorilmesi icin
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gerekli yapilart da yapmalan gerekiyor. Oysa, kamunun sinirh kaynaklaryla bunlar
gergeklestirmesi hem zor oluyor, hem de uzun zaman alyor. Bu nedenle girisimci,

miilkiyetinin kendisine terk edildigi bu alanlardaki gerekli yapiart kendi yapmak

durumunda kaliyor.

Arzedilen konutlar, alicisi belirlenmeden tasarlandigindan yapsatgt tretimdeki gibi
kullanim degeri degil, degisim degerini en ¢oga gikaracak bigimde tasarlanacaktir. Yalniz
bu tiir biytk tretimde, toplu konut kurulusu, konut alicisina degisik buiyiiklik ve tipte
konut arzedecedi igin, segme sans1 dogacaktir. Bu siireg i¢inde sunulan konutlar, biiytik
milk konut olmaktadir. Fakat toplumsal hareketlilik sonucu zaman iginde kiralik konut
oraninda bir arhg gériiliiyor. Clinkd, toplu konut girketleri igin kirahk konut tiretmek karh
bir yatinm olmuyor. Oysa, yeni olusturulan bu yerlesme alanlarinda yer alacak ticari

mekanlarin girket elinde tutulup kiraya verilmesi karh olmaktadir.
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Bu arzedilen konutlar genellikle apartman niteligindedir. Ama (iretim, sistem
gruplarina gére gekillendirildiginden {iretilen konutlar tek ev seklinde de olabilmektedir.
Ayni gesitlenme ilkesine goére genellikle orta buytkliikte konut tretilmesine ragmen,

sttidyo tipi ya da liks tip konut da tretilebilmektedir.

Endiistrilesmis yapim teknolojisi kullanilarak yapilan bu tiir konut tiretiminde, yapi
malzemelerinde standartlasmaya gidilir. Bu ylizden litks malzeme kullaniminda bir
azalma gorilir. Bu arz bi¢iminde, konutlar genellikle bitmig konutlar oldugundan yeni

gelismelere agik degildir. Fakat bu tiir tretimde ¢ok biiyiik miktarlarda ve daha ucuz
konutlar tiretme imké&ni1 dogmaktadir.

I.2.4. Yapt Kooperatifleri Birlikleri-Yerel Yonetim Toplu Konut Uretimi (14)

Yapsatgtlarin segenegi olarak nasil konut sirketleri gikmigsa, konut kooperatifleri arz
bicimi de agilarak, Yapt Kooperatifleri ve Yerel Yonetimler eliyle toplu konut arz bicimi
gelismeye baslamugtir.

Bu arz biciminin ortaya gikmasi su sekilde olmustur. Konut kooperatiflerinin
tiretiminden diigiik gelir grubu yararlanamiyordu. Bu kooperatifler hem kendilerine arsa
saglamakta giicliik cekiyorlardt hem de sosyal giivenlik fonlarindan veterince
yararlanamadiklart i¢in gecekondu yapmak zorunda kalyorlardi. 1973 segimleriyle
igbagina gelen yeni belediyeler, dgstik gelirlilere konut saglanmasi i¢in érgtitlenmeye

aktif olarak katildilar ve bu arz bigimi yerel yénetimlerin énciiliigtinde gerceklestirildi.

Sekil 6'da goriildigu gibi, baglangigta 6nciligi Yerel Yonetim yiiklenmekte, daha

sonra girigim belirli diizeye ulaginca kooperatifler birliginin yonetimine devredilmektedir.
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Yerel ydnetim bir yandan kamulagtirma ve imar plan iglerini yaparken, bir yandan
da konut istemi olan gruplar érgiitlemeye calisir. Istemde bulunan kisileri kredi

kaynaklarina ve édeme gtiglerine gére kooperatifler haline getirirken bu kooperatiflerin

{ist kurulugu olan kooperatifler birligini olugturur.

Kooperatiflerden birinin iginin bitmesi halinde, yerine bagka bir kooperatif
gireceginden, birlik yasamin: strdtrebilmektedir. Béylece konut yapimina iligkin birikim
saglanir.

Birlik olustuktan sonra, yerel ydnetim aktif destegini projeden ¢ekmeden ytirtitmeyi
kooperatifler birligine devretmektedir. Ancak Yerel Yonetim yine de, girisim tstiinde

belirli oranda bir denetim glictinii korumaktadir.

Kooperatifler birligi kurulduktan sonra, konut planlarini, altyapi planini yaptirmak,
konutlart pazarlamak, krediyi diizenlemek, konut yapimini gergeklestirmek, yerlesmenin

isletilmesini konut kooperatifleriyle saglamak iglevlerini tistlenmektedir.
Uretilen konutlarin nitelikleri, toplu konut tiretiminden farkh olmamaktadir. Ancak,
daha diisiik gelir grubuna yoéneldigi igin, konutlar daha kiiglik tutulmakta ve yapi

malzemelerinde de ekonomiklik aranmaktadir.

I1.2.5. Devletin Konut Uretimi (2)

Ulkemizde devletin konut tretimi, Gecekondu Onleme Bélgeleri vasitasiyla
olmaktadir. Gecekondu Onleme Bélgeleri, devletin érgitleyip, islerlik kazandirdig toplu
konut alanlandir. Onleme Bélgelerinin baghca kurulus amact gecekondulasmayi

énlemektir. Diger amaclari ise agagidaki gibi siralanabilir.

e 775 Sayili Gecekondu Yasast yirtirlige girdigi tarihten itibaren, gecekondulart
yikilan halk yerlestirmek,

e Koéyden kente gé¢ eden niifusa konut sunmak (Gecekondu yapimint engellemek)
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¢ Konut sorununun ¢éziimiine katkida bulunmak,
e Kentsel maksimum saglikh yagsama sartlarini ve kentsel mekant olusturmak
e Kente gé¢ eden gecekondu niifusunu diizenli yerlesim ve denetim altinda tutmak

e Plan hedefleri dogrultusunda, toplu konut olgusuna yaklagim saglamak

Bu yapim strecinde agirlikh iglevleri merkezi yonetim Gstlenmektedir. Bu tiir konut
tiretiminde konutlar 775 sayih yasanin getirdigi gelir durumu dogrultusunda ikili
dagitima sebebiyet vermektedir.

e Bireylere

o Kooperatiflere

Bu tiir konut {iretiminde, konutlar genellikle miilk konut niteligindedir. Ancak
glintimiizde kiralik konut uygulamasina da gegildigi gériilmektedir.

Bir toplu konut girigsimi olmasina ragmen, ilk yatinm maliyeti gok yiiksek

oldugundan prefabrikasyon yerine geleneksel sistemi uygulamakta oldugu igin yapim

siiresi ¢ok uzamaktadir. Yapilan konutlar genellikle blok dizende ve apartman
niteligindedir.

Arzedilen konutlarin kullanih olmast énemlidir. Yapim stirecinden ve bigiminden
otirdi, apartman tipi konutlar yeni gelistirmelere agik degildir. Ancak, gegmiste
uygulanan tek ev diizeninde bu tip geligmelerin oldugu gortilmigtr.

1- Toplam ruhsath konut tretimi 80.000 adet (%80)
2- Toplam ruhsatsiz konut tretimi 20.000 adet (%20)
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I1.3. Tirkiyede Konut Sektorii

I1.3.1. Tiirkiyede Konut Sektoriindeki Gelismeler (22)

Her tlke konut sektériindeki sunum bigimleri, o tilkedeki arsa miikiyeti, kentlesme

hizi, devletin konut politikalari, konut kesimindeki girisimcilerin ézellikleri vb nedenlere
bagl olarak belirlenir.

Tirkiye kentlerinde bireyse konut tiretiminden 6rgtitlii gecekondu tiretimine kadar
uzanan konut sunum bigimleri bigimleri siirecinde ortaya konulmustur. Buna gére
Cumbhuriyetin ik yillarinda ve 1930’larin ilk yansinda tek sunum bigiminin arsa sahipleri

tarafindan yaptirilan konutlardan olustugu goériilmektedir.

1930’lu yillarin ortalarinda konut sorununun biiyiik élglide yasandigi Ankara’da
ba§layaﬁ vap1 kooperatifleri eliyle konut iiretme bigimi, 1950 yilindan sonra kentlesme
hizinin Tiirkive genelinde artmaswla bittin  tlkede vayginlagmistir. Ayni dénemde
yliksek kentlegme hizi ve yiiksek arsa degerleri yap-satgt tiretimin yeni bir konut sunum

bicimi olarak dogmastna ve yayginlagmasina neden olmustur.

1980’lere gelindiginde bir taraftan kooperatifler, yerel yénetimlerin énciiliigtinde
kooperatif birlikleri seklinde orglitlenerek konut tretiminde &nemli bir sektér haline

gelmisler, diger taraftan bliyk sirketler konut yapimina girmiglerdir.

Cumhuriyetin ikk yillanndan bugline dek merkezi hiiklimet, lojman yapimyla konut
sektoriinde az da olsa belli bir yere sahip olsmugtur.Cumhuriyet déneminde ruhsath konut
Uretimi bu sekilde gelisirken, ilk kez 1930’larda Ankara’da baglayan gecekondu yapumu
1950’lerde tilkemiz kogullarinda hizlt kentlesme stirecinin bir sonucu olarak birgok kentte hizla

yayginlagmaya baglamis ve zaman icinde yar1 6rgitlii bir siirece déntismdistiir.

1960-1980 déneminde konut stokuna eklenen vyaklagk 3 milyon konutun
2.300.000% izinli, 700.000’ ise gecekondudur. Zzinli konut stokunda kamunun pay:
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115 000 (%5), kooperatif konutlarinin payt 256 000 (%11), &zel kisi ve girigimciler
tarafindan tretilen konutlarin payt ise 4 930 000 (%84) civarindadir.

Tirkiye’de 1981 yilinda tim yatrim alanlaninda yasanan durgunlugun ingaat
sektorini de etkilemesi sonucunda konut tretimi 1979’a gére %75, 1980’e gére %40
oraninda azalmigtir. 1984 yilinda Toplu Konut Yasasinin yiirtirliige konmasi ile konut
iiretiminde énemli artiglar gdzlenmistir. Buna ragmen son on yili kapsayan Besinci Beg
Yillik Kalkinma Plani dénemlerinde de konut tiretimi konut ihtiyacindan az olmustur.
1985’ten bu yana konut ihtiyacinin ruhsath konut tretimi ile en yiiksek oranda

kargilandig yil, %78.77 ile 1989 yili olmustur.

Ulke ekonomisinin son yillarda giderek bozulan dengeleri nedeniyle 5 Nisan 1994
tarihinde baglatilan istikrar programinin ekonomide yolachig durgunluk, konut
sektériindeki tretim diizeyini de olumsuz etkilemigtir. DPT tarafindan hazirlanan 1995
Yilt Gegis Programinda 1994 yili icin konut tiretimi 320.000 olarak tahmin edilirken,
gerceklesme diizeyi 1992 ve 1993 yillarinin gerisinde kalarak 242 727 adet olmustur.
1994 yilinda tiretim / ihtiyag orant %61.45 olup bu oran 1988’ten bu yana gergeklegen
en dstik diizeydir (Tablo 4).

Tablo 4: Konut ihtiyag tahmini ve iiretimi (22)

YILLAR IHTIYAC TAHMINI URETIM URETIM IHTIYAC
- (ADET) (ADET) (%)
V. BES YILLIK KALKINMA PLANI
1985 280 000 228 209 42.22
1986 290 000 168 597 58.14
1987 298 000 191 109 64.13
1988 .305 000 167 925 55.06
1989 318 000 250 480 78.77
VI . BES YILLIK KALKINMA PLANI
1990 341 000 232 018 68.04
1991 354 000 227 570 64.29
1992 367 000 268 764 73.23
1993 381 000 268 437 70.46
1994 195 000 242 727 61.45
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1984 yilinda bir konut biriminin ortalama biiyikligi 105 m? iken 1984 yilinda bu
biiyiiklik 115 m® olmugtur. Ayrica 1984 yilinda 1 000 niifusa diisen bir yilda tretilen
konut birimi 250 iken bu deger stirekli artis gostererek 1991 yiinda 400’e, 1993 yilinda

420'ye ulagmigtir. 1990 yilinda konut sektmriinde yaganan durgunluk nedeniyle bu oran

396 olarak gergeklegmistir.

Tablo 5: Ortalama alan ve maliyetlerine gire tamamen veya kismen biten yeni ve ilave

konut birimleri (Yap: kullanma izin kagitlarina gore) (22)

YILLAR | ORT. KONUT ORTALAMA 1000 NUF.
BiRiMi ALANI | MALIYET (Cari |M? MALIYET (TL)| DUSEN YILDA
(M%) fivyatlarla) URETILEN
KONUT BiRiMi
1984 105 1,954,671 28,146 2.50
1985 105 4,603,797 43,686 2.30
1986 107 7,324,710 68,372 3.30
1987 110 10,045,268 91,298 3.60
1988 111 19,653,113 177,764 " 3.90
1989 110 30,063,326 273,222 4.50
1990 111 48,125,423 434,608 4.10
1991 112 94,727,582 720,317! 4.00
1992 114 169,844,510 1,494,402 4.00
1993 113 289,192,310 2,555,048 4.20
1994 115 572,947,813 4,973,147 3.96

1987 {iretici cari fiyatlan baz alinarak ingaat sanayii ve konut sahipliginin sektérdeki

payl ve gelisme hizi incelendiginde, ingaat sanayi igin 1987 yilinda sektér payt %7.10

iken 1994 yilinda %6.70 olmustur. ingaat sanayinin sektdr payindaki bu diigme konut
sahipliligini de etkilemistir. 1987 yilinda konut sahipliginde %5.80 olan sektér pay1 1994

yilinda %5.60 olarak gerceklegmistir. Diger yandan hem ingaat sanayi hem de konut
sahipliginde geligme hiz1 1987 yilindan beri artan bir grafik géstermistir (Tablo 6).

Ayrica yillara gére agilan, devam eden ve tamamlanan konutlarin grafigi ile, ingaat

devam eden konutlarin yillara gére dagilim grafikleri goriilmektedir.




(£2) 1vpdns ynuoy uvuvjupmvy 24 P> WIDAIP ‘UDISY 2408 vav|)f L 142§

—|¢mam WVYA3QD NYNVTWVWVYLD NYIdvO _

AVTIIA
ves| €661 2661 1661 0661 6861 8861 1861 9861

861

P2
g SR

il
et
"
AL

o,

i

o

AI 000001

L1+~ 000051

— 000002

- 000052

- D0000E

~ 0000S€

— 00000%

55



(c7) wupiop 2498 vavjjid urwpnuoy uapa woaap uovsur :g (14§

AVTIIA
veel £661 2661 1664 066} 6861 886} 1361

9861 5861 ve6L
ISIAVS LNNOY _ o Biw -

& i 2

00009

000001

0000S1

000002

0000s2

00000¢

0000S¢

o

00000%

56



Tablo 6: 1987 iiretici sabit fiyatlari ile insaat sanayi ve konut sahipliginin GSMH’daki
paylari ve gelisme hizlar: (22)

INSAAT SANAYI KONUT SAHIPLIGI
YILLAR SEKTOR PAYI | GELISME HIZI | SEKTOR PAYI | GELISME HIZI

1987 7.10 - 5.80 ;
1988 6.50 -7.00 5.70 0.10
1989 ‘ 6.80 6.20 5.70 2.70
1990 6.20 -0.20 5.40 2.50
1991 6.30 3.10 5.50 2.40
1992 6.40 6.70 5.30 2.50
1993 6.70 6.90 5.60 2.70
1994 6.70 2.00 5.60 2.80

11.3.2. Tirkiyede Kooperatif Sektdriiniin Konut Sektoriindeki Yeri

Tirkive’de son 15 wyida ruhsath konut firetiminin sektorlere gore daguimt
incelendiginde, siralamada 6zel sekt6rti kooperatif sekt6riintin izledigi, kamunun ise son
sirada geldigi goriilmektedir. 1980-1983 willart arasinda konut sektériinde yasanan
durgunluk 1984 yiinda Toplu Konut Yasasinin ytirtilige konmast ile sona ermigtir. 1985
yilindan itibaren konut dretiminde 6nemli artislar goézlenmekle beraber kooperatif

sektériinde, 6zel sektérde oldugu kadar yararli ve stirekli bir atig olmamustir.

1986 yilinda kooperatiflerin toplam konut tretimindeki payt %36.30’luk bir oranla
en yiiksek diizeye ulagmig ve bu oran sektdrdeki toplam payinin yart variya azaldigt
1990 wiina kadar gegen dort yil siiresince korunmustur. Son dért yilda ise
kooperatiflerin konut tretimindeki payt 1990 yilina gére artig géstererek 1994 yilinda
%22.40'lik bu oranla 116 034 konuta ulagmistir (Tablo 7).

1989 yilindan sonra konut kooperatiflerinin toplam konut tiretimindeki paylarinin

diismesinde Toplu Konut idaresi'nin 1989-1993 yillart arasinda yeni kredi bagvurusu

kabulii etkili olmustur.
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Tablo 7: Toplu konut iiretiminin sektorlere gore dagilim: (Insaat ruhsatlarina gore) (22)

| YILLAR | KAMU % OZEL % KOOP. % TOPLAM
1979 4222 1.70 | 216187 | 8580 | 31.437 1250 | 251896
1980 4692 2.30 167753 | 8220 | 31538 1550 | 203983
1981 5482 3.80 112008 | 7760 | 26904 1860 | 144 3%
1982 5557 3.50 106008 | 6620 | 48518 | 30.30 | 160083
1983 9911 5.90 122258 | 7230 | 36841 21.80 | 169010
1984 13 332 7.00 137728 | 7270 | 38426 | 20.30 | 189486
1985 7894 3.00 174430 | 67.30 76563 | 2950 | 258887
1986 8627 230 | 241419 | 6140 | 142779 | 36.30 | 392825
1987 20 545 410 | 316266 | 6360 | 160863 | 32.20 | 497674
1988 13276 280 | 292792 | 6180 | 167514 | 3540 | 473582
1989 8 453 200 | 273047 | 6620 | 131504 { 31.80 [ 413004
1990 23 302 620 | 287376 | 75.30 70 730 1850 | 381408
1991 16 505 420 | 299427 | 76.20 77 068 19.60 | 393000
1992 20617 440 | 329464 | 69.70 | 122694 | 2600 | 472775
1993 22 153 400 | 390310 | 7120 | 136012 | 24.80 | 548475
1994 25 084 480 | 376931 | 7280 | 116034 | 2240 | 518049

Tirkiye’de konutlar icin verilen yapi kullanma izinlerinin sektérlere dagilimina
baktigimizda kooperatiflerin paylarinin giderek arthg';m; gormekteyiz. 1979-1993 yillart
arasinda kooperatif sektSriiniin bir yilda trettigi konut sayst stirekli artmig, 1979 yilinda
toplam tretimindeki paylart %11.20 iken dénem sonunda %30’a ytikselmistir. 1994
yilinda konut tiretiminde &zel sektériin payt %70.40, kooperatiflerin payt %26.50, kamu
kesiminin payi ise %3.10 olmustur (Tablo 8, Sekil 7). Kooperatif konutlarinin toplamdaki
payinin 1994 y‘llmda %26.50'ye diigmesinde Toplu Konut Idaresi’nin 1989-1992 yillari

arasinda yeni kredi bagvurularini kabul etmemesinin etkisi olmustur.
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Tablo 8: Konut iiretiminin sektorlere gore dagilim (Yapi kullanma izinlerin gore) (22)

YILLAR | KAMU % OZEL % KOOP. % TOPLAM
1979 1835 1.48 108484 | 87.28 13978 11.25 | 124 297
1980 3362 2.42 123789 | 88.92 12 056 8.66 139 207
1981 3256 | 275 102648 | 86.69 12 501 10.56 118 405
1982 5857 506 | 94303 81.48 15571 1345 | 115731
1983 5 764 4.88 95 178 80.56 17 201 14.56 118 143
1984 5415 4.42 97 709 79.71 19 456 15.87 | 122580
1985 3257 2.76 93 679 79.25 21273 18.00 | 118209
1986 6 146 3.65 128140 | 76.00 34 311 20.35 | 168597
1987 6516 341 142 662 | 74.65 41931 21.94 | 191109
1988 5 752 3.36 122064 | 71.30 43 389 2534 | 171205
1989 6 995 2.79 176 345 | 70.40 67 140 26.80 | 250480
1990 7908 341 165544 | 71.35 58 566 2524 | 232018
1991 4711 2.07 161017 | 70.75 61 842 27.17 | 227570
1992 10 057 3.74 175559 | 65.31 | 83204 30.95 | 268820
1993 13093 4.76 178619 | 64.92 83421 30.32 | 275133
1994 7 634 3.15 170838 | 70.38 64 248 26.47 | 242 720

Konutlarmn m?® biyiiklikleri sektérlere gore inceledigimizde kamunun (rettigi
" konutlarin 6zel ve kooperatif kesimlerinin (rettiklerine gére daha biyik oldugunu
gdrmekteyiz. Kooperatif ve 6zel kesimin trettigi konutlarin biiytkliiklerinde yillara gére

belli bir artig gériilmektedir (Tablo 9).
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Tablo 9: Kamu, ozel ve kooperatif kesimlerinin iirettikleri konutlarin ortalama
alan biiyiiklikleri (Yap: kullanma izinlerine gore) ) (18)

YILLAR KOOPERATIF OZEL KAMU
(m®) (m?) (m®)
1979 104 100 113
1980 105 99 113
1981 109 101 108
1982 11 104 110
1983 ' 112 107 121
1984 110 104 111
1985 107 105 117
1986 108 107 114
1987 107 111 115
1988 109 111 117
1989 112 110 110
1990 100 111 112
1991 113 - 112 106
1992 114 113 127
1993 113 114 98
1994 114 116 108

1984 yihinda Toplu Konut Yasasmin yiiriiliige girmesi sonucu artan konut retimi
vapt kooperatiflerine de yansimig, gerek kurulan kooperatif sayisi, gerekse kooperatif
konutlarmin sayist 1985'te 1984 yih verilerine gore iki katina gtkmustir (Tablo 10).

Tablo 10: Yap: kooperatiflerince yapilacak yeni ve ilave konutlar
(Insaat ruhsatnamelerin gore) (18)

YILLAR KOOPERATIF KONUT
SAYISI SAYISI
1984 787 38 426
1985 1302 76 563
1986 2 304 142 779
1987 2 810 160 863
1988 2616 167514
1989 2223 131 504
1990 1491 70 730
1991 1559 77 068
1992 1846 122 694
1993 1723 136 012
1994 1550 116 034

61



Ozel sektdr tarafindan gergeklegtirilen konut (iretiminde kooperatiflerin payina
baktgimizda 1984 yilindan 1993 yilina kadar stirekli artan bir grafik gozlenirken, 1994
yilinda bu pay dnceki yillara gére %4.5 oraninda dismiistiir. Toplu Konut Idaresi’nin
1989 yilinda baglayarak 3 yil stireyle yeni kredi bagvurularini kabul etmemesi, 1994
yilindan baglayarak éntimiizdeki birkag yil iginde yapt kullanma izni alan kooperatiflerin

6zel konut tiretimindeki payinin azalmasina yol agabilcektir (Tablo 11)

Tablo 11- Konut iiretiminde kooperatiflerin pay: (Yap: kullanma izinlerine gore) (18)

YILLAR | KOOPERATIFLER | TOPLAM OZEL KONUT | KOOPERATIFLERIN
KONUT URETiMi URETIMi __PAYI (%)
1984 19 456 117 165 16.6
1985 21273 114 952 185
1986 34311 162 451 21.1
1987 41931 184 593 22.7
1988 43 389 165 453 26.2
1989 67 140 243 485 27.6
1990 58 566 224110 26.1
1991 61842 222 859 27.8
1992 83 204 258 763 32.2
1993 83421 262 040 31.8
1994 64 248 | 235 086 27.3

I1.4. Tirkiye'de Konut Sektoriiniin Finansmam (18)

Ulkemizde hizlt niifus artigt, kentlesme ve kentsel hanehalkt buyiikligtindeki
kiictilme konut ihtiyacini oldukga yliksek diizeyde tutmaktadir. Altinct Bes Yillik
Kalkinma Planinda, niifusu 20 bini asan vyerlesme merkezlerinde demografik
gelismelerden dogan yeni konut ihtiyacinin yilda ortalama yiizde 4,7 oraninda artarak
1994 yilinda 320 bin konuta ulagacagt, ayrica her yil yenileme ihtiyacindan dolayt 70 bin
ve afet konutlan olarak birikmig ihtiyag dahil 5 bin civarinda yeni konuta gerek

duyulacag: ifade edilmistir. Ancak, plan doéneminin ilk ¢ yilinda, bir énceki plan
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dénemine gore konut tretiminde énemli art1§lér saglanmasina ragmen ruhsatlt tiretimin
tahmin edilen konut ihtiyacinin yiizde 30'u civarinda kaldigi goriilmektedir. Uretim /
Ihtiyag oraninda yillar itibariyle gériilen dikkat gekici bir gelisme de Besinci Plan dénemi
boyunca gériilen artig egiliminin Altinci Plan’in ilk yili olan 1990’dan itibaren tersine

dénmesidir. 1989’da yakalanan tretim diizegj'me bir daha erisilememistir.

Tablo 12: Konut sektérii sabit sermaye yatirimlar: (18)

YILLAR IHTIYAC URETIM | URETIM/IHTIYAG
TAHMINI (ADET) (%)
(ADET)
V. Bes Yillik Plan Dénemi
1985 280.000 118.205 42,1
1986 290.000 165.903 57,2
1987 298.000 194.239 65,4
1988 305.000 205.483 67,4
1989 318.000 250.480 78,8
VI. Bes Yillik Plan Dénemi
1990 341.000 232.018 68,0
1991 354.000 227.471 64,0
1992 367.000 250.000 68,1
1993 381.000 - -
1994 395.000 , -

Nitekim, Beginci ve Altinct Plan dénemlerinde sektdrdeki gelismeleri gésteren
Tablo 13’e bakhigimizda, 1987 yilinda konut sektériindeki tiretimin reel olarak en yiiksek
‘artig hizina ulagtigint ve 1990°li yillarin konut sektérii agisindan pek de olumlu
gelismelere sahne olmadigini gériiyoruz. Sézkonusu dénemde toplam icinde &zel
kesimin pay ortalama ytizde 95 civarinda seyretmektedir. (Toplu Konut Fonu [daresi ve
Elmlak Bankast'ninhalka arzetmek tizere kendi tirettikleri konutlarla ilgilii harcamalar da
&zel kesimin konut yatinmlarina ait biiyiiklikleri icinde yer almaktadir). Planli, dénemde
konut yatinmlarinin ézel kesim eliyle yaptirilmast ilkesi benimsenmis, istisnai yillar diginda

konut yatirimlarinda énemli artiglar gériilmemistir (18).
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Kamunun konut sektdriine olan katkist agirlikli bigimde siibvansiyonlu kredi temini
seklinde olmustur (Imar ve Iskan Bakanlgt gecekondu &nleme bélgelerinde dar gelirli
ailelere, kooperariflere ve belediyelere kredi vermis, bazi sosyal giivenlik kurumlart (SSK
ve OYAK) kendi iiyelerine konut edindirmeye déniik bir uygulama iginde bulunmus,
ama esas itibariyle sekt6rii uzun yillar boyunca tilke Slgedinde kredilendiren kurulug
gimdiki adiyla Emlak bankasi olmugtur). 1984 yilinda Toplu Konut Kanunu'nun
ytirtrliige girmesi ile birlikte, Emlak Bankast'nin yanusira sektoriin finansmaninda énemli

bir adim atilarak Toplu Konut Fonu Idaresi kurulmustur.

Toplu Konut Fonunun konut tiretimi tizerindeki katkist Tablo 14’de yer alan konut
vatinmlarina iligkin sayisal geligmelerden agikca goriilmektedir. Konut yatirimlarinin
toplam sabit sermaye yatmmlan ve GSMH igindeki pay1 énce hizla yiikselmis, ancak
Toplu Konut Fonundan saglanan krediler baslangigtaki hizint kaybetmeye baslayinca
sozkonusu oranlar belirgin bir diistis egilimi igine girmigtir. Bu gelisme finansman
boyutunun, konut dretiminde ne denli énemli bir yere sahip oldugununun tipik

gostergesidir.

Tablo 13: Konut sektorii sabit sermaye yatirnmlar (18)

1988 Fiyatlariyla, Milyar TL % Degisme
YILLAR | KAMU | OZEL | TOPLAM | KAMU | OZEL | TOPLAM
1985 289 | 2.404 2693 280 | 14,9 16,2

1986 259 3.287 3.546 -10.4 | 36,7 31,7
1987 197 4.754 4951 239 | 44,6 39,6
1988 205 6.141 6.346 4,1 29,2 28,2
1989 198 6.528 6.726 -3,4 6,3 6,0

1990 443 6.004 6.447 123,7 | 8,0 4,1
1991 243 5483 |. 5.726 45,1 | -,87 -11,2
1992 278 5.500 5.778 14,4 0,3 0,9
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Tablo 14: Konut sektorii sabit sermaye yatirunlar: (18)

Cari Fiyatlarla Milyar TL. | KON. SSY/TOP.SSY | KON.SSY/GSMII
YILLAR | KAMU | OZEL | TOPLAM KAMU TOPLAM
1985 85 712 797 14,3 2,2
1986 107 1.356 1.463 16,1 2,8
1987 118 2.857 2.975 21,2 3,9
1988 205 6.141 6.346 26,3 4,7
1989 316 |10412] 10.728 28,2 4.6
1990 1.107 | 15.008| 16.115 25,1 4,0
1991 996 |22.513} 23.509 23,0 3,7
1992 1.934 }38.326| 40.260 22,8 3,7

II.4.1. Konut Sektoriinin Finansal Boyutlan

Finansman boyutunun konut dretimindeki roliine, ézellikle de tlkemiz agisindan

biraz daha ayrintila bakmakta yarar bulunmaktadir.

Nihai efektif konut talebi, hane halkinin nakde gevrilebilir birikimleri, gelirleri ve
kredilerle finanse edilmektedir. Ayrica kamu tarafindan bedelsiz ya da ucuz arsa temini
de efektif talebin olusumuna katkida bulunmaktadir. Kredilerin agirlikli béliimiinti, faiz ve
6deme sartlart bakimindan gesitli kolayliklar saglayan kamu kredileri olusturmaktadir.
Bunlarin da en énemlileri, Toplu Konut Fonu kredileri ile Emlak Bankast kredileridir.
Kamu kaynakli olanlar diginda konut Ureticilerinin kredili satiglari, vakif ve benzeri
konumdaki kurumlarin yelerine actigi krediler, 6zel mali kurumlarin konut kredileri ile
ferdi kredi adi altindaki uygulamalar zikredilebilir. Bunlarin yanisira 6zellikle sirket
konumundaki direticiler mali sektérdeki boglanma imkanlarindan vararlanila-
bilmektedirler. (Ayrica Toplu Konut Fonu Idaresi ve Emlak Bankasi, kredi faaliyetlerinin
yanisira, kredili olarak satmak tizere konut tretimi de yapmaktadir. Ancak bu
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kurumlarca yapilan {retimin konutsuz hane halkini konut sahibi yapmakta ne élctide

basarili oldugu 6teden beri tartigilmaktadir (18).

Kamu konut tiretiminin ozellikle son yillarda giderek azaldigi ve toplam konut
tretimi igindeki paymnin ylizde 5’ler diizeyinde oldugu dikkate alindiginda, tilkemiz
konut dretiminin tamamina yakin b&limtinin ézel kisilerce, miilk edinilmek {izere

yapildidi ortaya gikmaktadir.

Bu konutlann finansmaninda ise kredilerin oynadi@ roliin boyutunu Tablo 15'de
gormekteyiz. 1985, 1986 ve 1987 yillarinda Toplu Konut Fonu ve Emlak Bankasinca
saglanan kredilerin, 6zel konut yatirimlarinin dértte birini finanse edebilecek diizeyde
oldugunu gériiyoruz. Ancak takip eden yillarda bu stirdiiriilememis olmakla birlikte,
sozkonusu iki kaynaktan saglanan finansman, 6zel konut yatirimlarinin yiizde 10'u

dolaylarinda olmaya devam etmistir.

Tablo 15: Konut kredilerinin ozel konut yatirimlar: icindeki pay: (%) (18)

YILLAR | Toplu Konut Fonu (TKF) Emlak Bankas: Toplam Krediler/Ozel
Kredileri/Ozel Konut Kredileri/Ozel Konut Konut Yatirnmlarn
Yatirimlar Yatirimlan
1985 23,0 5,6 28,6
1986 19,3 5,6 249
1987 17,3 5,2 22,5
1988 75 3,6 11,1
1989 5,7 2,1 7,8
1990 6,9 : 25 94
1991 , 8,2 4,3 12,5
1992 6,6 7,5 14,1
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Tablo 16: Konut kredileri (1988 fiatlaryla, Milyar TL) (18)

YILLAR TKF Emlak Bankas: Toplam Endeks

Kredileri Kredileri Krediler 1985 =100
1985 554 134 688 100
1986 636 185 821 119
1987 823 247 1.070 ' 156
1988 462 22 684 99
1989 372 136 508 74
1990 415 147 562 82
1991 452 238 690 100
1992 363 415 778 113

Tablo 16’da Toplu Konut Fonu Kredileri ve Emlak Bankasit Konut Kredilerindeki reel
gelismeleri goriiyoruz. Baglangigta hizla bir artig gosteren. konut kredileri, 1988'de
oldukca keskin bir diistis géstermis, takip eden yillarda da dusls stirmig 1991 yilinda
yeniden artiga gegmistir. Ancak 1991 yilinda kredilerin ulagh@: seviye reel olarak 1985
dlizeyindedir.

Sonugta , daha énce de isaret edildigi gibi, konut yatinmlarinin reel artig hizi 1988
yilindan itibaren diigmeye baglamig 1990 ve 1991 yillarinda ise konut yatirimlar reel
olarak azalmigtr. 1992 yilinda konut yatirimlarinda az da olsa yeniden bir artig
gbzlenmektedir.

Bittin bu geligmeler, konut sektoriine saglanan krediler ile sektdr yatirimlarn

arasinda oldukga biiytik bir korelasyonun varligina isaret etmektedir.

Ozellikle 1988 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu kredilerinde gériilen daralmanin
sektorii  olumsuz yonde ve 6nemli Olglide etkiledigini gérmekteyiz.  Fonun
kaynaklarindaki zayiflamanin yanisira diger fonlara ve >Hazine’ye yapilan blytk

miktarlardaki aktarmalar fon kaynakl kredilerdeki azalmanin énemli nedenleri olmakla
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birlikte, Toplu Konut idaresinin konut tiretmeye baslamasi da kredilerdeki azalmaya
énemli 6lciide katkida bulunmustur.

Toplu Konut Fonu ve Emlak Bankasi kaynaklarindan acilan konut kredilerinin 1985
yilindaki toplamint 100 olarak aldigimizda, bu biiyikligin baglangicta arthqmnt, 1987'ye
gelindiginde 1985’e gore reel olarak ylzde 56 artig gosterdigini ve incelemekte
oldugumuz dénemin en yiiksek endeks degeri olan 156’ya ulagtigint gériiyoruz. Bu
yillarda, Toplu Konut Fonu ve Emlak Bankas: kaynaklarindan dogrudan konut dretimine
ayrilan pay oldukga diigiik diizeylerde kalmighr. Her iki kaynaktan agilan kredilerin
1985'deki toplam degerinin, 1985'de yalnizca ytizde 11'i ve 1986’da yiizde 21 kadari
kaynak dogrudan konut tretimine ayrilmishr. Burada dikkati geken bir bagka husus da

bu iki yilda Toplu Konut Idaresinin dogrudan konut iiretimine hig girmemis olmasidur.

1988’den itibaren konut kredileri reel olarak gerilemeye baglamigtir. 1985 yilindaki
diizeyin ancak 1991 yilinda yakalanabildigini gériiyoruz. Ama bu arada dogrudan konut
iretimine ayrilan kaynaklar hizla artmigtir. 1990 yilinda kamunun dogrudan konut

tiretimine ayirdigi kaynak ,ilk defa olarak konut kredilerinin tizerinde olugmustur (18).

1992 yilinda Toplu Konut Idaresi énceki yillara kiyasla daha az kaynag: dogrudan
konut Uretimine ayirken, (1985 yii toplam kredilerinin reel olarak ylizde 11'
diizeyinde), Emlak Bankasi rekor diizeyde bir kaynagt (1985 yilt toplam kredilerinin reel

olarak 1,5 katindan fazla) dogrudan konut tiretimine tahsis etmigtir.
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Tablo 17: Toplu konut ve emlak bankasinin konut iiretimleri ve bu kurumlarca agilan

konut kredileri (18) (1988 fiyatlariyla endeks degerleri, 1985 toplam krediler=100)

KONUT KREDILERI KONUT URETIMI
YILLAR | Toplu Emlak Toplam | Toplu Emlak | Toplam

Konut Bankasi Konut Bankasi

idaresi \ idaresi
1985 81 19 100. - 11 11
1986 92 27 119 - 21 21
1987 120 36 156 7 25 32
1988 67 32 99 14 17 31
1989 54 20 74 20 45 65
1990 60 22 82 53 80 133
1991 66 34 100 25 97 122
1992 53 60 113 11 156 167

Tablo 17'deki degerler Toplu Konut Fonu idaresinin kendisinin konut tiretimine
girismesinin fonun konut kredilerinde bazi yillarda ciddi sapmalara neden oldugunu
gostermektedir. Ancak, son birkag yildir dogrudan konut {retimine ayrilan kaynaklar
azaltilmig olmakla birlikte, genelde fonun elinde birakilan kaynaklarin giderek azalmast
kredilerin reel olarak azalmaya devam etmesi olgusu ile karsi karstya birakmigtir. 1992

yiinda fondan agtlan krediler 1987 yilinda ulasilan diizeyin reel olarak yarisindan daha

azdir.

Otedenberi halka arzetmek {izere konut liretmekte olan Emlak Bankasi'nin bu ige
ayirdigt kaynaklar, konut kredisine ayirdigi kaynaklarin genellikle altinda seyrederken,

1989’dan baglayarak Banka’'nin konut tiretimine gok fazla agirhk verdigini gériiyoruz.

11.4.2. Darbogaz Yalnizca Finansman mi? (18)

Onceki boltimdeki temel yaklagim, daha gok konut sektériindeki mevcut yapiy veri
alarak, tiretilmesi gereken konut miktarindan hareketle, sektériin nasil finanse edildigi ve

kredilerin konut tiretimindeki roli {izerinde durmak geklinde olmugtu. Besinci Beg Yillik
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Kalkinma Planinda konut sektoriintin temel sorunu finansman olarak belirlenmis,
sorunun ¢oziimiinde temel unsur ézellikle orta ve alt gelir gruplarinin, konuta yénelik
6zel tasarruflarinin yikseltilmesi olarak gériilmiistiir. Bu bakimdan, biitge dist 6zel
kaynaklara dayali Toplu Konut Fonu'nun vyiriirliige sokulmasmnin yanisira, ticari
bankalarin konut icin ikraza y&nelmesi, yapi tasarruf hesaplarinin tegvik edilmesi ve
konut kredilerinin makul esaslara baglanmasi 6ngériilmiistiir. Besinci Beg Yillikk Plan

déneminde konut tiretiminde oldukga basarth sonuglar alindigint gériiyoruz.

Nitekim 1985 yilinda ytizde 42,1 olan iretim / ihtiyag orant Plan déneminin son yih
olan 1989°da ylizde 78,8’e gikmigtir. Bu geligmedeki tek etken kredilerde saglanan arhg
mi olmustur? Onceki bsliimde gérdiik ki gergekten de krediler cok énemli bir rol

oynarugtir.

Ancak zaman icinde kredilerin finanse ettigi bélimtin toplam sektér yatirimlarinin
yiizde 10'u dolaylarina kadar diigtiigiini gériiyoruz. Gergi tretimdeki yiiksek artiglardan
artik eser kalmamigtr ama ihtiyacin hala daha yaklagik yiizde 70’ kargilanabilmektedir.
Bu durum ister istemez akla bagka Onemli etkenlerin olabilecedini getirmektedir.
Bunlardan birincisi gelir dlizeyinin yiikselmis olmasidir. Bu, hane halkinin giderek
gelirinin daha fazla b&limiint tasarruf edebilir hale gelmesini saglamaktir. Nitekim
1984’de 1.269 dolar olan Fert Bagina GSMH, 1989'da 2.021 dolara, 1992 yilinda ise
2.671 dolara ulagmistir. Ayni dénemde gériilen bir diger énemli gelisme konut edinme
konusunda kollektif gayretlerde goriilen artistir. 1984 yilinda &zel kesimce (retilen
toplam konut biriminin ytizde 16,6'st kooperatiflerce (retilmisken, bu oran 1991’de
ylzde 27,8e yiikselmistir. Kugkusuz 6nemli bir faktdr de sézkonusu dénemde genel
olarak kent altyapisinda &zel olarak da toplu konut alan: olarak ayrilan yerlere gétiirtilen
altyapidaki hizli gelismedir. Bu geligmelerle birlikte devlet tarafindan &zel olarak sektére
saglanan finansman imkanlart konut tiretiminin belirli bir diizeye ¢ikmasint saglamustir.

Bu imkanlarin yeterli olmadigin séylemek dogru olmakla birlikte bagka pek ¢ok etken de
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konut ihtiyacinin tam olarak kargifanamamasi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenler ise
Tablo 11'de gérilmektedir.

Bu etkenlerden baglicalan séyle siralanabilir: ihtiyacin ¢ok hizh artmasi, teknik ve
ekonomik émriintin tamamlamamis binalarin spekiilasyon amact ile yikilmasi sonucu
stop kayiplart, imar planlannin kentlerin gelismesine paralel bir hizla hizlanip

uygulamaya konulamamasi, benimsenememesi ve yayginlasamamast, konut sektoriiniin

yeterince organize olamayisi, yeni kent alanlarinin hizla kullanima agilamamast, alt yapist
hazir ucuz arsa yetersizligi (18).

Konut maliyetlerini diistiren teknolojilerin tiretimi, uyarlanmast ve yayginlagtiriimasi
tegvik edimelidir.

Genel olarak ekonomideki gelisme ve mali derinlesmeye sart olarak, kamunun

kurumlan ve ipotek bankacilig: altyapiyt olusturmasi yerinde olacaktir (23).

Tablo 18: Toplu konut fonundan aclan krediler ve idareci
konut iiretiminde kullanilan kaynaklar (Cari fiyatlarla, Milyar TL) (23)

YILLAR Konut Kredileri Konut Uretimi % si
1985 164 - -
1986 262 - -
1987 495 28 17.67
1988 462 94 491
1989 594 ) 217 2.78
1990 1.036 914 1.13
1991 1.855 694 2.67
1992 2.528 534 4.73
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Tablo 19: Emlak bankasinca agilan krediler ve bankanin konut iiretiminde kullandig

kaynaklar (Cari fiyatlarla) (23)

YILLAR | Konut Kredileri Konut Uretimi % si
1985 40 23 1.73
1986 76 59 1.28
1987 148 162 091
1988 222 114 1.94
1989 217 491 044
1990 368 1.376 0.26
1991 978 2.738 0.35
1992 2.893 7.475 0.38

Toplu konut fonu 1994 yili itibari ile aylara gore gelir ve giderler dagilim grafigi
asagida gosterilmistir.

Tablo 20: TKF’nun 1994 yil itibariyle aylik gore gelir ve gider dagilimi

TARIH GELIRLER GIDERLER
31.01.1994 695.655.204.000 620.423.331.000
29.02.1994 541.628.066.000 540.961.128.000
31.03.1994 845.184.185.000 892.817.341.000
29.04.1994 670.881.269.000 709.049.909.000
31.05.1994 864.500.452.000 811.169.358.000
30.06.1994 1.442 507.307.000 1.352.437.608.000
29.07.1994 961.915.387.000 813.112.969.000
31.08.1994 1.176.278.210.600 1.242.400.046.000
30.09.1994 1.300.307.965.000 1.265.401.596.000
31.10.1994 808.662.372.000 803.289.712.000
30.11.1994 848.847.842.000 954.498.385.000
31.12.1994 1.043.003.202.000 © 1.189.654.000
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IIl. BULGULAR

111.1.Toplu Konut ve Yapi Kooperatiflerinde Kargilagilan Hukuki

Problemler

I11.1.1. HUKUKIi PROBLEMLER

Toplu Konut ve Yapi Kooperatifleri uygulamalarinda kargilagilan hukuki problemleri
yakindan inceleyelim. Konut yapiminda kargdasilan en énemli problemlerin baginda
biirokrasi goklugu ve lizumsuz yazismalar gelmektedir. Bu problemler asagida ele

alinrmgtir.

H1.1.1.1. Ruhsat Asamasindaki Sorunlar

Bir ingaatin disiince planindan gergeklestirilmesi ve kullanima hazir hale gelinceye
kadar yerine gefirilmesi gereken hukuki vecibeler 262 islemden olugmaktadir. Bu

maddelerle ilgili olusan agamalar asagida siralanmstr.

A) Insaat ruhsat: alinmasindaki islemler:

No Konusu Agiklama Islem |Ortalama
sayisi stire
(Gin)
1 Tapu senedi alma Satigin gerceklesmesi, 10 1~3
resmi belgeye baglama
2 Ebath kroki alma Arsanm ebatlarinin 9 1~2
Sciilendirilmesi
3 imar durumu alma Arsanm ingaat alanmimn 9 1~2
belirlenmesi
4 Istikamet Rolevesi Yapilacak binanin 10 1~3
istikamete uymasi
5 Plankote alma iglemi Kot tesbit iglemi 10 1~2
6 Siyah kot tesbiti Arazinin tabii hali 8 1~2
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Kirmizi kot tesbiti

[stenen kot

1~2

Avam proje On caligma 1~5
Uygulama projesi Yerine aplike edilecek 1~10

proje

10 Proje dosyasinin hazirlanmasi [stenen belgeleri dosya 6 1~5

| haline getirme

11 Projenin igeriye miiracaat: [igili servisine verilmesi 1~2

12 | Fen iglerinden 23. Mad. tasdiki Yol kanal harg alinmast 6 1~3

13 1.5.K.I. kanal onayi Kanalizasyon tesbiti 10 1~10

14 | Mimani tastiki Mimari projenin tastiki 1~3

15 |Statik tastiki Statik hesaplarin 5 1~3
kontrolii

16 | Tapudan kayit sorulmast Hissedarlarin tesbiti 4 1~

17 | Teahutnameler Diikkan ve yerine 10 1~2
uygunluk igin

18 |Emlak ile borcunun olup olmadigi | Borglarnm édenip 4 1~2
6denmedigi

19 | Sorumluluk belgeleri Fen elemaninin verecegi 3 1
belgeler

20 Muvafakatname Bitisikten muafakat 3 1
almak

21 Ruhsat hazirlanmas Belgenin yazilmasi 1~2

22 | Arsive kaldirlmasi Belediye nushasimm 1

argive kaldirlmast
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B) Ruhsat alindiktan sonraki islemler:

No Konusu Aciklama Islem |Ortalama
sayisi siire
(Gin)
23 | Kadastrodan arazi sinir tesbiti Arazinin smirfarmim kesinf 6 1~5
belirlenmesi -
24 | Aplikasyon tutanaginin almmast Belgenin alinmasi ve 9 1~2
onanmasi
25 |Ingaaticin filen bag vurulmas: Belediyeye bagvuru 4 1~2
yaparak hafriyat alimi
26 | Santiye suyu alma 1.5.K.I. ve bagvuru 1~
27 | TEK elektirik alma Santiye elektriginin ~
alnmast
C)Temel ingaat bittikten sonraki iglemler
No Konusu Agiklama Islem |Ortalama
sayisl stire
(Gin)
98 | Teme!l iisti ruhsat iglemleri Su basman seviyesinden 5 1
sonra
29 | Uygunluk yazigmalar Formun imzalan 13 1-8
D)ingsaat baglayinca vapilacak islemler:
No Konusu Islem |[Ortalama
sayist sure
(Giin)
30 S.S K. ‘ya bildirilmesi 2 1
31 Balge caligma miidirligine bildirilmesi 5 1
32 Is emniyet malzemeleri hazirlanmasi 4 1
7

Santiyenin kurulmasi
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E)Insaat bitiminde vapi kullanma izni alma islemleri:

No Konusu Agiklama . Iglem |Ortalama
* sayist siire
« (Giin)
34 |Ingaatn bittigine dair dilekce | Gerekli havale alinmasi 5~10
35 | Tesisat, elektrik iglerinin projesine | Iigili mithendislerce 5~10
uygun yapilmasi _ uygun gorilmesi
36 |Ingaatmin mimariye uygun yapilmg | {lgili fen elemanlarnca 12 5~10
olmast uygun gorilmesi
37  |Belediye iskan harcinin kesilmesi Harglarm tahakkuku 10 3~6
38 {2 nolu Beyann veriilmesi Bina beyaninin verilmesi 8 2~14
39 | Kat miilkiyetinin kurulmasi Cins tashihi 10 2~5
40  {Belgelerin hazirlanmas [skan belgesi . 3~4
41 | Tapunun kat miilkiyetli olarak Bina olarak 4 3~5

degigmesi

vasiflandmmlmasi

Ornek Tapu almada 10 islemi siralayalim:

Tapu muhafizina miiracat ile havale edilmesi

islemi yapacak memura verilmesi
Kiitiikte ipotek var mi, yokmu, satisa bir manisi varmi yokmu, memur tarafindan
bakilmast
Memura tapunun fotokopisi ¢ekilerek, alict ile saticinin hiiviyetleri ile 2 ser fotograf
verilmesi
Islemlerin yapilmast icin islem harcmin vezneye vatinlmast

Iki tarafin harglart makbuzlar kesilerek ilgili devlet bankasinca yatirilmast

Emlak vergisi varsa yatirtlarak borg temizlenmesi,

Satig senedi hazirlanmasi

Fotograflann satii senedine yapistirihmast
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10- Memur kitik defterini ve satig senedini muhafiza sunarak satis senedine alici ve

saticinin imza atarak satigin gergeklesmesi

Zaman itibari ile 1 ile 3 gtin iginde bu iglemler gergeklesir.

Diger hususlar da yukarndaki islemler gibi benzer sekilde yapilmaktadir.

M.1.1.2. Kooperatiflerin Amaci ve ilkesi Konusunda Kargilagilan Engeller

Ulkemizde kooperatifler mutlaka amacina uygun hareket etmeli, evsiz olanlar ev
sahibi yapmak ilkesine uymalidir. Fakat birka¢ kooperatife tiye olan kisiler oldugu gibi

bir kazang ve ticaret yeri olarak géren konut tacirlerinin var olmast kooperatifin

amacindan saptrilmig olmast hukuki bir problemdir.

H1.1.1.3. Kooperatif Kurulmasi Safhasinda Kargilagilan Engeller (1)

Kooperatiflerin kurulug islemleri 1163 Sayi Yasaya gére olmakta, kurulusundaki
iglemler tamamen bir anonim sirketin kurulusundaki iglemleri ile ayni olmakta, Szellikle
Sanayi ve Ticaret Bakanhgindaki islemler ile igyeri agilmast icin belediyelerde takibin zor

olmast ve birgok zorluklari oldugundan gok zaman kaybina sebep verilmektedir. Bu

ilanlar sunlardir:

Burada karsilagilan problemler séyle 6zetlenebilir:
a) Brokratik engeller nedeni ile islemler yavag ytirtittiimektedir.
b) Kooperatif kurucular ilgili mevzuati iyi  bilmemektedir.

c) Ortaklar Yapi Kooperatifleri ana sézlesmesinin iyi bilememektedir.
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d) Kooperatifler, tiyelerine, yénetici ve miiteahhit kisiligi hususunda gereken

gtivenceyi vermemektedirler.

e) Ortaklar kooperatife (iye olmadan énce yéneticiler ve kooperatif tizerinde hig

bir arastirma yapmamaktadurlar.

II1.1.1.4. imar Plam Alaninda Kargilagilan Engeller;

a) Ulkemizde hizh bir kentlesme yasanirken, imar planlarinin buna paralel ingaata
acilmasi, kentlesme hiznin ¢ok gerilerinde kalmaktadir. Bu yiizden biytik

sehirlerimizin gevrelerinde sagliksiz, plansiz ve garpik kentlesme olugsmaktadir.

b) Arsasi ainmadan veya imari olmayan arsalara levha dikerek, tiyelerden para
toplamak gibi iyi niyetten uzak bir sekilde bazi kooperatiflerin, tyelerin
paralarint bir m{iddet kullanip, sonra imar durumu alinamiyor gibi sebeplerle
tiyelerin paralarini geri vermesi veya Kkisiler tizerinde usandirma ve caydiricihik
gibi kooperatif adi altinda bazi art niyetli kisilerin tiyelerin paralarini cargur
ederek, 3 yil evvelki parasini aynen iade etmesi veya bunlarin bir bahane ile

kooperatiflikten ¢tkarilmasi

III.1.1.5. Kadastral Uygulamalar Alaninda Kargilagilan Engeller

Genellikle ana kentlerin gevresinde olusturulan yapt kooperatifi sahalarmnin,
bulundugu mintikalarin haritalarinin ézellikle ‘réper ve koordinatlarinin zaman zaman
vanlg bigimde tesbit edilmesi biiyiik hatalara neden olmaktadur. “ Koordinatlardaki
kaymalar arsalarn yiizélctimlerine etki yapmakta imar planlarinda biiyiik kansikliklara

yol agmaktadir.
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III.1.1.6. Arsa Tahsisi Konusunda Kargilagilan Engeller
a) Yerel yonetimler yapi kooperatiflerine ucuz arsa tahsisi konusunda ilgisiz ve
yetersizdir
b) Finans kurumlar arsa ve altyapi igin kredi vermemektedir
¢) Ulkemizde imar planlarinin yapimi, yeni konut alanlarinin agilmasi, kentlegme

ve gelisme hizinin gerisinde kalmistir

d) Tapu alinmadan, toplanmaya baglanan aidatlar tiyeler (izerinde giivensizlik

olusturmaktadir. ;

M.1.1.7. Tasarim Agsamasinda Kargilagilan Engeller

Konut projeleri, imar durumunun getirdigi kisitlamalar ile, konut kredisi veren
kuruluglarin 6ngérdiikleri genel sartlar ve kisittamalart dogrultusunda hazirlanmakta,
gelecekte sdzkonusu konutun kullanicilarin  diistince ve talepleri genelde dikkate

alinmamaktadir.

Il.1.1.8. insaat Uretim Safhasinda Kargilagilan Engeller
a) Standardizasyon yoktur
b) Kalite yetersizdir.

c¢) Uzun zamanda bitirilememesi nedeni ile (iye aidatlarinin yiiksek enflasyona
maruz kalarak maddi kayiplara ugrama riski her zaman bulunmakta ve

uygulamada yazilanlarin en gﬁglﬁ hukuki problemlerinin baginda gelmektedir.

II.1.1.9. Yonetim Alanminda Kargilagilan Engeller

a) Kooperatifller genel kurul toplantilari, yasal siireler icinde yapilmamakta, muhasebe

kayitlar ve sonug hesaplari gergegdi yansitacak sekilde diizenlenmemektedir.
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c)

Ana s6zlesmede aidatlar tesbit edilmemis ise, bu tesbit ilk genel kurul toplantisinda

ortaklarin 2/3 inin oyu ile segilecek bilirkisi tarafindan yapilmaktadir.
Ana sdzlegsmenin de§i§tirilmesi kararinin alinabilmesi icin tyelerin 2/3 inin rizast
gerekmektedir.

Ek 6demeler igin biitiin ortaklarin 3/4’inlin rizasi gerekmektedir. Ancak ortaklar
Yonetim Kurulu toplantiarina gelmediklerinden kararlarinn alinmas: gecikmekte,

kooperatif isleri aksayip maddi dar bogazlar ¢tkmaktadir.

IL.1.1.10. Denetimde Alaninda Karsilasilan Engeller

a)

Yonetici ve lyeler gerekli bilgi ve deneyime sahip olmadiklarindan kooperatiflerde
asil olan “IC DENETIM” iglerlik kazanamamistir.

1163 sayilh kanunla baglayan st érgiitlenme heniiz tamamlanmamig, Tiirkiye Milli
Kooperatifler Birligi henitiz kurulmamistir. Bu nedenle, tist érgiit denetimi yeterli
dlizeye ulagmamistir.

Kooperatiflerin kuruluglarindan itibaren ytirtittikleri islemler, mali durumlar, plan ve
programlari, gerek ortaklar, gerekse ilgili kurumlari, én gérildiigli sekilde

denetlemektedir.

Il.1.1.11. isletme ve Bakim Safhasinda Kargilasilan Engeller

a)

b)

c)

Kooperatifler, konutlarin tretiminden sonraki kullanim agamalarinda, igletme ve

bakim igleri ile ilgilenmiyorlar. Bunun sonucu bircok anlagmazlik ve hukuki davalar

ortaya gitkmaktadir.

Ortak kullanim alam giderlerinin karsilanmasinda anlasmazliklar olmaktadir.

Bazi ortaklar hisselerini kazang amaci ile satarak tiyelikten ayrilmaktadirlar.
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III.1.1.12. iskan Sonrasi1 Safhasinda Kargilagilan Engeller
a) Kat milkiyeti ve yénetim planint uygulama gtigliikleriyle karsilagilmaktadir.

b) Oturan kisilerin uyumsuzlugu, birlikte yagsama ve iyi komsuluk bilincinin gelismemis
olmasi problemlere yolagmaktadir.

c) Misterek masraflara katilmama, apartmanda hayvan besleme, geg saatlerde rahatsiz
edici agir kokulu yemek veya kebap tiiri yiyeceklerin pisirilmesi gibi giinliik hayatta

stkca rastlanilan olaylara neden olunmaktadir.

II1.1.2. FINANSAL ALANDAKI SORUNLAR

Toplu Konut ve Yapt Kooperatiflerinin konut tiretimi uygulamasinda yukarida
sayllan bazi problemler olmakla beraber, genel olarak engellerin basinda finansal
problemler 6n sirayi almaktadir. Bir ingaat uygulamasinda igin sonuna kadar finans
konusu vardir ve ayrilmaz bir biitiindiir. Her giin fiyat artiglarinin oldugu ve enflasyonu
senelikté,rﬁzlere varan bir lilkede elbette ki ekonomik sorunlar ve dolayisiyla kooperatif
Gyelerinin finansal sorunlar olacag: rhuhakkaktlr.

Uyeler bu mali yiik ve kiilfetler altinda ezilerek bin bir giicliikle meydana getirdikleri
tasarruf ve birikimlerinin amaglari dogrultusunda harcanmadigt veya heder oldugu
goriilmektedir.

Bir ¢ok yapt kooperatifleri veya toplu konut dreficilerinin yanhs uygulamalarla
zamaninda konutlarim bitirmedikleri, isi yarim birakhklar, (iyéleri bliyiik zarara

ugrattiklar: gériilmektedir.

Bu aksamalarn meydana getiren debepler genel olarak asagida sunulmustur.
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HI.1.2.1. Devletge Saglanan imkanlar Alanindaki Problemler

Devlet tarafindan saglanan krediler glintimiizde, konut maliyetinin ancak %25
mertebesinde kredi verebilmektedir. Kredi verilisindeki amag dar gelirli ki§ilere uzun

vadede kolayca édeme imkani saglamakhr. Ancak verilen kredi imkanlarinin yetersiz

oldugu goriilmektedir (14).

II1.1.2.2. Krediler Alamindaki Problemler

Konut kredisi hemen hemen biitlin bankalar tarafindan verilebilmektedir. Ancak
uzun vadeli kredilerin faiz oranlarinin yiiksek olmasi nedeni ile dar gelirli ve sabit gelirli

bir Kisi igin bu yiiksek faizlerle kredi almak ve geriye 6demek miimkiin degildir.

MI1.1.2.3. Biirokratik islemler Alanindaki Problemler

Yapi kooperatifleri ve toplu konut yapimecilan hak ettikleri kredi alacaklarini da geg
alabilmekte ve ¢ok sorunlarla karsilasmakta, biirokratik iglemlerin goklugu ve kontrol
mekanizmalarinin agir isleyisi ve yeterli olmayist ile kredi aliminda sorunlar yiiziinden

almaktan da cayildigt gértilmektedir.

HI.1.2.4. Ekonomik Alandaki Problemler

Yap: malzemelerinin anormal fiyat artigi Gyeleri ddeme zorlugu igine sokmaktadur.
Sabit gelirli bir kisi kooperatife (iye olurken maasinin 1/4°t ile rahatlikla taksitlerini
6derken kisa zamanda enflasyon ve fiyat artisi o kisinin 1/1 maasini taksit édemesine
ayirmak zorunda birakmakta ve biytik sorunlar getirmektedir. Bunun sonucunda tiye

6deme zorlugu nedeniyle tiyelikten ayrilmaktadir.
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IL.1.2.5.Yerel Yonetimlerde ve Arsa Temini Alamindaki Problemler

Belediyeler, yapt kooperatiflerine ve toplu konut yapimcilarina ucuz arsa temininde

gereken seviyede olamadiklar gibi ruhsat alinincaya kadar biiyiik capl harg ve masraflar

alinmaktadur.

I11.1.2.6. Kredi Fonlarnt Alamindaki Problemler

Yapi Kooperatifleri ve toplu konutlar icin tahsis edilen fonlar yetersiz oldugu gibi,

eskiden devletce verilen krediler bile kaldirlmistir.

I1.1.2.7. Yonetim ve Denetim Alaninda ki Problemler

Kot niyetli kooperatif yoneticileri tiyelerden alnan aidatlari bagka bagka

diigiincelerle yerinde kullanmay1p tiyelere zarar vermektedirler.

III.1.2.8. ingaat Alamindaki Problemler

‘Insaat yapimi icin, ehil olmayan tasaron veya miiteahhitlere yaptirilan yanls

uygulama ve uzun zamanda ingaat yapilmas: gibi durumda maddi kayiplar verilmektedir

111.1.2.9. Muhasebe ve Tahsilat Alamindaki Problemler

Kooperatifler ve toplu konutlar muhasebesi tam rantabl calismakta aidat, senet
tahsili ve diger 6demelerin geg tahsili cihetine gidilmekte ve bankalarda bu konudaki
strkiilasyon agir gittiginden zaman dilimi icindeki maddi kayiplar biiyiik zararlan

meydana getirmektedir.

II1.1.2.10. Kalite ve Kontrol Alaninda ki Problemler

Ciddi bir kontrol tegkilati olmamast nedeni ile son derece kalitesiz yapi malzemesi

kullanilarak konutlarin {iyelere daha ucuza mal olacagi amaclanmisken binalarin



kullanim safhasinda bir ¢ok kisimlarint yenilemek mecburiyeti ortaya gtkmakta proje.

énmrii agisindan daha pahalya mal olmakta ve maddi-manevi bir¢ok problem

meydana getirmektedir.

III.1.2.11. Sosyal Alandaki Problemler

Bazen de asin lilks malzeme kullanarak toplu konut uygulamalari amacindan
saptirilarak, gereksiz malzeme ve gosterig dislincesinde yapilan harcamalardan dogan
finansal sorunlar ortaya ¢tkmaktadur.

Sadece bu mesnetsiz gayelerle Heniiz teknik ve ekonomik émriinii doldurmarmg

binalar yikilarak konut agiginin daha da artmasina sebebiyet verilmektedir.



IV. TARTISMA VE SONUC

Ulkemizde 1960 yilindan bii giine hizh niifus arhgt ve kdyden sehirlere gdcler
neticesi beraberinde konut ve iskan sorununu da getirmistir. Sehirlerimizde ikdmet etme
ve barinma konusu ciddi boyutlara varmigtir.

Bu degisim ve gehirlesme, hizh bir akim gergegi ve kiralik konut yetersizligi sonucu
hizlt konut tiretme tekniklerini aratmistir. iste bu nedenledir ki istenilen diizeyde konut
tiretmek amaciyla 1163 sayih Yapi Kooperatifleri ve 2985 sayih Toplu Konut Yasalan
cikarilmsgtir. Hazirlanan bu yasalar gergevesinde, Yap: Kooperatifleri, Kooperatif
Birlikleri, Toplu Konut Yapimcilari, Ferdi Konut Yapimcilari, Yerel Yénetimler ve Kamu
Tegkilati toplu konutlar tretmigler ise de konut agiglmxz her yil artig géstermis ve
gostermektedir.

Konu ile ilgili bazt sorunlar neticesi olarak istenilen performans elde edilememistir.

Iste bu sorunlarin baginda, Hukuki ve Finansal sorunlar gelmektedir.
Bir evvelki bsliimde sorunlar ifade edilmis olup, bu béliimde éneriler sunulacaktir.

Oncelikle yerel yénetimler ve ilgili kamu kurum ve teskilatlarinin toplu konut ile ilgili

ruhsat ve islemleri icin gereksiz biirokratik engellerin kaldiriimas: gerekir.

Gerekirse yerel yonetim tegkilatinda toplu konutla ilgili ayr: bir teknik biiro

olusturmal, ruhsatla ilgili iglemler asgariye indirgenmelidir.

Tasarim safhasinda tiyeler bilgilendirilmeli, mimari, ingaat, tesisat, elekirik gibi teknik

konular uzman kigilerin, tasarimcilarin katilacagi bir ortak galisma yapilmali; maketler
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lizerinde tiyelerin de gorigti alinmalidir. Malzemeler TSE belgeli mutlaka standart bir

kalitede olmasina ézen gosterilmelidir.

Arsa ofisi temini icin 1. dereceden kamuya ait arazilerden ve yerel yénetimlerin
arsalarindan istifade edilmelidir.

Alinan arsalarin alt yapist (yol, kanal, su elektrik) gibi hizmetlerin yapilmis olmasina

dikkat edilmeli, belediye hizmetlerinden azami derecede yararlanmaldir.
Ulkemizde yapt kooperatifleri tiye aidatlari ile bir konut sahibi olabilmek, hiikiimet
destedi olmadan miimkiin degildir.

Yerel yonetimler toplu konut alanlarin: belirleyerek kooperatiflerle isbirligi icinde toplu

konut fonundan da yararlanarak toplu konut arsalarini ¢ok 6nceden istimlak etmelidir

Belediye, kooperatif ve devlet ile tam bir sacayag: olusturarak, bunlar arasinda yer,
zaman, yontem esgidimi iginde uyumlu g¢ahsarak yiikiimliliklerini yerine
getirmelidir.

imar yasasinin 18. maddesinden yararlanarak belediyenin pek ¢ok kentimizde, kentin
gelismemis bdlgelerinde, gecekondu alanlarinda, etkin tutumu ile altyapi ve arsa
tiretimi ile bunlarin kooperatiflere ve toplu konut yapimcilanna tahsis etmeye tam
yetkili kilnmalbidur.

Toplu konut fonunun savurganca, hatta amag¢ diginda kullanilmas: konut yapimint

olumsuz yénde etkilemigtir. Dar bogaza girmig olan fon timii ile biitge kapsami disina

alinmab, toplu konut yapimcilarini zor durumlardan kurtarmalidir.

Toplu konut fonunca fiyelere saglanan krediler konut maliyetlerinin %20’sini
karsilamaktadir. Verilen kredi hig degilse maliyetin %40’ kargilamal ve diisiik faiz

ve uzun vadeli olmalidir (Kamu personeli ve isgisine ayri bir statii uygulamalidir)
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» Toplu konut idaresi saydam, demokratik ve &zerk bir yapiya kavusturulmali, yénetimine
belediyelerin, kooperatif kuruluglarinn ve meslek odalarinin katlimlan ile yetki ve

sorumluluklan arthrilimals, toplu konut idaresi genis yetkilerle mticehhez hale getirilmelidir.

Finansman darbogazi ve hukuksal aksamalar neticesi kétii niyetli yada yetersiz
yonetim veya yiikleniciler (miiteahhit) olarak siralamak miimkiindiir. Bu sorunlann

agilmast, belirli bir dénemde, ayni biiytklikte finansmanla daha fazla sayida ve
daha yiiksek standartta konut tiretmeyi miimkiin hale getirecektir.

Bir 6nceki boliimde agiklanan sorunlar konut tretim stirecini uzatmakta, yapilmakta
olan tiretimin yarida kalmasina neden olmakta,bazen tiretime bile gecilememektedir.
Biitiin bunlar sonunda énemli bir finansman yiiki ya da ¢oziilemez bir finansman
sorunu ile kooperatif iiyelerini kargi karsiya birakmakta, bireylerin binbir giigliikle
vapabildikleri tasarruflart bazi durumlarda timii ile yok olmaktadir. Bu ftiir
sorunlann agthmast konusunun giderek daha gok konut sektériini diizenleyici ve
denetleyici bir rolti etkin bir bigimde tistlenmesi ile miimkiin olabilir. Béyle bir sonug
ise, en kétiisii, ev sahibi olmak isteyen orté gelirlilerin tegebbtis ruhunu &ldiirmekte
ve endiseleri artirarak kér bir déngti olaraka ¢ok iyi niyetlerle hazirlanmig kanun ve

diizenlemeleri akim birakarak istismarcilarin hayat bulmasina yol agmaktadir.

Sektdriin dogrudan finansman sorununu ¢oziimii ise ©ncelikle. karnunun bu

alandaki faaliyetlerinin tek elde toplanmast ve yalnizca finansman alaninda faaliyet

gosterecek bir kurumun olugturulmasindan gegmektedir.

Kamu konut tiretiminden vaz ge¢meli, bu amaca tahsis ettigi ve edebilecegi fonlan

yukarida sézi edilen ilgili kuruma aktarmalidir. Koordinasyon ve denetim saglanmaldr.



Séz konusu: kurum mevcut bina alim satmmi degil yeni bina ingaatini veya
mevcutlarin iyilestirilmesini  finanse etmelidir. Teknik ve ekonomik 6mriind

tamamlamamig mevcut binalarin yikimasini caydirici dnlemler alinmahdur.

Konu ile ilgili sézkonusu sahada bagarili devietlerin uygulamalan incelenerek. bize

uydurulmalt ve eksik yanlarimiz tamamlanmaldur.

e Insanlarn yasamlannin idamesi igin ayrimaz bir parcasi olan konut, he innsanin
kolayca sahip olmast gereken milli bir varliktr. Bunun i¢in de konut yapimmi
kolaylastirict ekonomik, saglam ve kala tekniklerle uzun yillarda bir kag nesil

insana hizmet verecek eserler birakilmalidir. Ozellikle kamu binalari, lojman ve sinai

tesisler uzun 6mtirlii oldugu stirece bina yapimi tahsisi azalacaktr.

Mevzuatindan teknik uygulamalarina kadar, her asamanin modern miihendislik
kavram ve uygulamalarna uygun ve ¢ok daha 6nemlisi olan karar vermede konuyu bir
sistem olarak ele alarak palyetif tedbirler yerine kéklii ¢oziimlere yénelmek sarttir. Bunun
igin, olabilir alternatif ¢éziimler amaglar dogrultusunda belirlenerek ¢ok 6lciitlii karar

verme tekniklerinden faydalanilarak bilimsel ve objekitif kararlar alinabilmelidir.
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V. OZET

Yasayan her canlnn hayatm idame etmesi igin su, hava',. gda gibi yasama
ihtiyaglar1 yaninda bir de tabiat sartlarindan korunmasi igin konuta veya barinaga da
ihtiyag vardir.

{lkel hayattan giiniimiize kadar konut cesitli sekilde olugmustur. Planh, plansz,
' ruhsath ruhsatsiz, kanuni veya kanunsuz, uygun veya uygunsuz gibi yapilagmalar husule
gelmigtir.

Ancak gliniimtizde belediyelerce bu konuda bir denetim ve kontrol mekanizmasi
gelistirilmigtir.

Yapilasmanin gelisigtizel yapitmamast igin konut-yapumi, Imar Kanunu Kooperatifler
Kanunu Toplu Konut Kanunu gibi kanunlarla bagh kilinmigtir.

Ancak, yukanda sayilan kanuni kurallarin yaninda, bu olusumlarin ayrica iyi bir
plan ve hukuki bir diizen iginde olmas: gerekir. Bu da iyi isleyen bir yénetim ve uygun
finansal kaynaklarin olmast ile miimkiin olabilir.

Yapilan arasgtirmalar sonucu yapilagma uygulamalarinda basarih yanlarin oldugu
gibi bazi sorunlarin da olugtugu muhakkadir.

Iste bu sorunfardan birisi de galigmanm inceleme konusunu tegkil eden TOPLU
KONUT VE YAPI KOOPERATIFLERININ HUKUKI VE FINANSAL SORUNLARININ
INCELENMES| konusudur.

Konu detayh bir sekilde incelenerek gerekli tasari ve énerilerle ele alimmustir.
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V. SUMMARY

STUDYING OF LEGAL AND FINANCIAL PROBLEMS IN MASS
CONSTRUCTION OF HOUSINGS AND BUILDIN COOPERATIVES

In order to maintain their lives, each alive living needs a building or a shelter for

protection against the natural conditions beside weather, air and food.

Housing have occured in various shapes from the primitive life up to the present
time and during this long period of time, legal, illegal, planned, unplanned, authorized,

unauthorized proper and improper types of buildinds have been constructed.

But, at the present, a supervision and control mechanism has been developed by
Municipalities in this subject.

In order not to carry out constructions at the random manner, construction of
buildings are subjected to the Construction and Housing Law, Mass Construction of
Housing Law and Cooperatives Law.

But, beside aforementioned provisions of the laws, these types of formations should

additionally be based upon a good plan and sufficient legal order and this can be

efficient through a well functioning management and financial sources.

In researches carried out, it has become certain that some problems occured beside

successful aspects in the application of constructions. Here is one of these problems is
the subject of the STUDYING OF LEGAL AND FINANCIAL PROBLEMS IN MASS
CONSTRUCTION OF HOUSINGS AND BUILDIN COOPERATIVES.

Subject shall be examined in detail, and necessary fundemental solutions and

suggestions are given to consider in future.
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'VI. KAYNAKLAKR

Ortaklik ve Kooperatif Hukuku,

Prof. Dr. Reha POROV, Prof. Dr. Unal TEKINALP, Prof. DR. Ersin CAMOGLU,
Istanbul Universitesi

Yap1 Kooperatifleri ve Uygulamast

Kemal OZMEN, Mali Miisavir

Diizensiz Konut Alaninda Imar, lyilegtirme Planlama Stirecinin irdelenmesi,
Omer AGACLI, (Maliye ve Giimriik Bakanlig: Arsa Ofisi Genel Miidiir Yardimcisi)
Cesitli Ulkelerde Planlama

Derleyen: Sir Frederic J. OSBORN

Bugtinkii ve gelecekteki mesken ihtiyacinin tayini

Haldun MENTESOGLU, imar Iskan Bakant

Mahalli Mesken Aragtrmalar

Dr. Turhan YURUKAN, Dr. Ayda YURUKAN

Tirkiye'de Sehirlesme ve Konut Durumu

Dr. Turhan YURUKAN

Konut binalarinin yerlestirme diizeni ile ilgili arazinin donatim masraflan arasindaki
miinasebet, Naci YURTLUK, Yiik. Mihendis.

Uygulamada Yapi Kooperatifleri

C.Tayyar COKLU

Konut 83, Korkut BORATAN, Hasan ERSEL, Yakup KEPERSEK
Istanbul Teknik Universitesi Kiitiiphane arsivinden

Konut birlik aylik yayinlan

Kent Koop. Biilten ve yaymlan
Kooperatifler muhasebesi ve kooperatifler hukuku, Cemil Alver, Maliye Bakanhg:

15- Sekil ve gériiniimler Emlak Bank Sinanoba Toplu Konut Yayinlarindan

16- Gazete ve mecmua yayinlari
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17- S.S.K. mevzuatinda vyapilan degisikliklerin kooperatiflere etkisi (Kent Koop
Yayinlari)

18- Konut 94 (7. Bes Yillik Kalkinma Plant éncesinde konut sorununa yeni bir bakig)
(Kent Koop Yayinlari)

19- Isci ve dar gelirfilerin konut sorunu (Koop Ajans)

20- Tirkiyede konut politikalart ve beklentiler (Koop Ajans)

21- Kooperatiflerde dagima, tasfiye, bireysellesme ve vergi bagigikliklart (Tirk Kent
Yayinlari)

22- 1994-1995 Bati Kent Konut Uretim Yapi Kooperatifleri Birligi galisma kitabt (Kent
Koop)
23- Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Bagskanhd 1994 calisma raporu

24- Toplu Konut Uygulama Yénetmeligi
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VII.LEKLER

Emlak Bankast Tarafindan Yaptiilan Toplu Konut Ingaatlari ile ilgili Gdriindtgler ve
Kat Planlarindan Bazi Ornekler
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VIl. 0ZGECMIS

1947 yilinda S.Urfa’da dogdum. 1963-1964 yiinda $.Urfa Erkek Sanat Enstitiisti
Agac Isleri Béliimii'nden mezun oldum. 1966-1967 yilinda Sivas ilk égretmen okulunu
digardan bitirerek ik okul Sgretmenligine hak kazandim. Iki yil kadar &gretmenlik.
gorevinde bulundum. Bu arada gece okumak sarti ile 1967-1970 villar1 arasinda
Tekniker ve Tekniker Yiiksek Okulu'nu bitirdim. 1973 yiinda Istanbul Yildz Devlet
Miihendislik ve Mimarlik Akademisi'ne girerek 3. Smiftan ayrildim. 1988 yilinda Istanbul
OUniversitesi Tktisadi ve isletme Enstitiisiinden Isletme Sertifikast aldim. 1990 yilinda
Diyarbakir Dicle Universitesi Mithendislik Fakiiltesinde Lisans tamamlama egitimimi
yaparken, 1991 yiinda Istanbul Universitesi Miihendislik Fakiiltesine Yatay gecis
yaparak 1992 yilinda Miithendislik egitimimi tamamladim. Devletin gesitli kademelerinde
caligtm. 1971 yilinda S.Urfa Il imar Miidtir Vekili olarak gérev yaptim. 1971-72 yilinda
Yedek Subay olarak askerlik gérevimi tamamladim. 1973-76 yilinda Unilever A.S.
Bakirkéy Vita-Sana Yag fabrikasinda Kalite Kontrol olarak galishim. 1976-1983 yillarinda
serbest miiteahhit olarak calistm. 1983-1989 yilinda [.S.K.'de Bélge Midiirii olarak
gorev yaphm.

1990 yilindan bu yana AS-KO (Aslan Konut) Insaat ve Taahhut Igleri adinda

ingaatlar yapmaktayim. Halen ayni iglere devam etmekteyim.
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EMLAK BANKASI TARAFINDAN YAPTIRILAN TOPLU
KONUT iNSAATLARI ILE ILGILI GORUNUSLER VE KAT
PLANLARINDAN BAZI ORNEKLER
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ViLLA BRUT ALANI : 299.67 m?
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6- KORIDOR . 90m? i | i ‘
7- BANYO : 60 m? . E” 15
8- YATAK ODASI : 90m? . i =
9- YATAK ODASI  : 100w T i 6 !
10- YATAK ODASI  : 185m r\cﬁ
11- BANYO . 45m? 8 a g
12- BALKON . 35m? 8 89 g 1o U
13- BALKON . 35m? s 1T R ¥ —
ViLLA NET KULLANIM ALANI: 117.0 m? N\ = .
ViLLE BRUT ALAN : 295.42 m? L ' -
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1- GIRIS : 140 m?
2- MUTFAK : 160 m?
3- SALON : 280 m?
4- WC : 20m?
§- TERAS : 280 m?




