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GIRIS

Insanlarin hayati boyunca vazgegemedigi ti¢c temel ihtiyac:
olmustur. Bunlar; yeme-igme, barinma ve giyinme'dir. Bu
ihtiyaclarin karsilanmas: i¢cin hayat boyu miicadele edilmis ve
edilmektedir.

"Konut", barinma ihtiyacinin somut bir karsilayicisi, misa-
firlik ve komsuluk iligkilerinin sardaruldagt, yashlarin bakiminin
saglandigl, orf ve adetlerin uygulanma ve yasatilmasinda ve tabii
ihtiyaglarin karsilanmasinda, en O6nemli unsur olarak
gosterilebilir!.

Turk ailesi agisindan konut'un, aile manasina gelen "yuva"
kelimesi ile isimlendirilmesi ise ona verilen manevi degeri gosterir.
Bu sebeple Turk Milleti'nin binlerce yillik kultar geleneginde,
ailenin kutsal sayilmasi, barinma- ihtiyacinin da kutsal
sayilmasina sebep olmustur.

"Eve lazim olan camiye haram'dir" veya diger bir deyisle "eve
lazim olan mescide haramdir” atasézleri, barinma ve barinma ile
ilgili ihtiyag¢larin ne kadar oOncelikli oldugunu gostermesi
bakimindan ¢ok 6énemlidir. "Ev alanla evlenene Allah yardim eder"
inancina dair atasézii de yine barinma ihtiyacina atfedilen
kutsiyetin bir ifadesi sayilabilir.

Evsizlik veya saglig1 bozucu sartlarda yasama higbir devletin
gormezlikten gelemiyecegi konulardir. Bu her modern devletin
kabul edecegi asgari bir sorumluluktur. Bu sorumlulugun bundan
otede nereye kadar uzanacag meselesi tartisilabilir. Bu ddevi
yerine getirirken, devletler piyasa ekonomisinin sartlarina

1 Esin Oriica, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti, Konut, s. 52.
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mudahale etmek durumunda kalmislardir, zira kendi basina
ekonomi, sosyal refah gereklerini yerine getirememistir.

Ulkemizdeki sehirlesmenin baslangici konut sikintist ve
ihtiyacinin da baslangici sayilabilir. Gerek tannmdaki gerekse diger
alanlardaki sanayilesmenin tesiriyle ortaya ¢kan hizh
sehirlesmenin ilk belirtisi konut sikintisinin ortaya ¢ikmasi
seklinde kendini gostermistir. Sehirlere goc eden yeni nifus,
kendisine uygun ol¢li ve ucrette konut bulamaynca ¢ézimi
kendisi tiretmis ve boylece gecekondular bir alternatifl konut modeli
olarak ortaya ¢ikmustir.

Gecekondularin ortaya ¢ikmaya baslamasi ve éncelikle ya
hazine arazisi ya da baska bir sahsin arsasina her tirlti kanuni
diizenlemeden ayrn olarak yapilmasi, problemin boyutunu daha da
genisletmistir. Guntumiuizde o6zellikle biytk sehirlerin
gecekondularla kusatilmasi1 kag¢ak yapilasmanin Onune
gecilememesi, tabandan gelen kuvvetli bir konut talebinin neticesi
olarak kabul edilebilir. Bu talebin yeterli konut veya arsa arziyla
desteklenmemesi hem gecekondulasmaya hem de imarsiz ve gayrn
sthhi yapilarin olusumuna zemin hazirlamistir diyebiliriz.

Bugiin, tlkemizde 2.5 milyon konut ac¢igimin bulunmas: ve
yillik 500 bin konut ihtiyacimn giderilememesi, mevcut konut
acigimin daha da biyilimesine sebebiyet vermektedir. Sadece
Istanbul'un yilik konut ihtiyacinin 100 bin konut oldugu, gerek
[stanbul Valiligi il Planlama ve Koordinasyon Mudurliga ve
gerekse basta mimarlik olmak tizere ilgili meslek odalar tarafindan
kabul edilmektedir.

Bugiine kadar uygulanan konut politikalarimin mevcut konut
acigim kapaltmaya ve dogacak konut ihtiyacimi gidermeye yeterli
olamadig: goriilmektedir. 1984- yilinda c¢ikartilan Toplu Konut
Kanunu ve Toplu Konut Fonu'nun konut piyasasina getirdigi
hareketlilik, ddnemin sorumlu Devlet Bakan'inin ifadesiyle. "yanhs
kullanilmas1” ve olusturulan Konut Fonu'ndan liiks binalarin da
istifade ettirilmesi, Fon kaynaklarim zayiflatmistir. Daha sonralari
Toplu Konut Fonu'nun biitgenin bir parcas: olarak kabul edilmesi,
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konut problemi icin olusturulmus bu fonun, amag¢ disi kullanimini
ortaya cikarmistir. Bunun neticesinde de konut probleminin
gittikce buiytik boyutlara ulasmasi engellenememistir.

Konut probleminin kaynag: olarak siralayabilecegimiz onemli
etkenlerden li¢ tanesi 6énem sirasmna gore soyledir.

1- Piyasanin ve halkin ihtiya¢ duydugu alt yapisi hazir arsa veya
alt yapist olmasa bile, en azindan planlanmis altyap: projeli
arsa arzimin olmayist ve dolayisiyle ¢arpik ve kanun disi
yapilasmaya sebebiyet verilmesi.

2- Gecekondulasma veya yapilasmanin gerceklesecegi muhtemel
mticavir alanlarin belediyeler tarafindan yeterli dtizeyde
planlanmamasi ve konut alanlar tiretilememesi.

3- Konut ile ilgili kaynaklarin gercek ihtiyaca yonelik
kullanilmamasi veya amag disi kullanilmasi.

Problemin temelinde gordiigimiiz bu etkenler en ¢ok konut
ihtiyacin1 ve konut sikintisimi hisseden tcretli, alt orta ve dar
gelirli kesimi etkilemistir.

Iktisadi olarak, gegmis donemlere nazaran ozellikle satinalma
gicunden ¢ok sey kaybeden ucretli ve dar gelirlilerin biytk bir
sikinti icinde olduklan bilinmektedir. Bu sikintinin 6zellikle son
yillarda had safhada olmasi, genel olarak ticretlerin enflasyon
karsisinda gerilemesinden ve konut kiralarindaki artistan
kaynaklandig: bilinmektedir. Mesela; Istanbul'da, liiks olmayan
normal semtlerde bile, ortalama bir memur maasina yakin olan
konut kiralari, sabit gelirlileri daha da gii¢ durumda birakmustur.
Kronik enflasyon, hayat pahaliligini da kroniklestirdigi icin,
ticretlerdeki artis hizi, hayat pahaliliginin artis hizim
yakalayamamus bu sebeple aradaki mesafe, tcretlilerin ve dar
gelirlilerin aleyhine olacak sekilde-acilmigtir.

Bu calismamn amaci, en tabii barninma ihtiyac1 olan konut
problemini incelemek ve ¢éztim Onerileri sunmakur. Bu sebeple
calismamiz ¢ boélumde ele alinmistir. Birinci bélimde
kavramlarin incelenmesi ve konut ihtiyaci1 ile konut talebi
arasindaki fark ele alinmistir. Konut meselesindeki, zaruretten
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kaynaklanan "ihtiya¢" ve "istek"ten kaynaklanan konut talebi,
birbirinden ayr degerlendirilmistir. Konunun Istanbul agisindan
degerlendirilmesi ise tilkemizin her tarafindan gog¢ alan ve ntifusun
altida birlik bir b6liimiinin bu sehirde yasamakta olmas: ve konut
probleminin bu sehirde had safhada olmasindan kaynaklanmigtir.

Hizli sehirlesme, sanayilesme ve sanayilesmenin biiytk
kentlerde yigilmasi neticesi olugsan konut sikintisi, ihtiyacin ¢ok
gerisinde kontrolstiz, plansiz, kuralsiz ve hatta arsa niteligi
tasimayan topraklarin alelusul parsellenerek satilmasi ile olusan
kanun disi arsa arzinin, problemin kaynagini teskil ettigi
goralmistir. Bu problemlerin, geriye doéntilmesi zor hukuki
problemleri dogurarak sagliksiz yapilasma ve gecekondu
meselesinin, bugian bile giindemin 6nemli maddesi oldugunu
calismalarimizda gordiik. Bu problemlerin sosyal hayata etkileri,
ekonomik etkenlerin de tesiriyle, aile hayatini ve c¢ocuklan
olumsuz etkiledigi ve ozellikle, ticretli ve dar gelirli ailelerde gerek
beslenme ve gerekse saglik problemlerine bile yol agtig
incelenmistir.

ikinci boliimde konut meselesi ile ilgili politikalar ve
uygulamalan ele alinmigtir. Bu uygulamalar 1961 6ncesi, 1961'den
1980 yilina ve 1982 sonrasi olarak ele alinmistir. toplu Konut
idaresi ve Emlak Bankas: uygulamalari, daha genis c¢aph
incelenmis ve konut kooperatifcilifi ayrica ele alinarak
degerlendirilmistir.

Son boliimiimiizde ele aldifimiz ¢éziim Onerileri, 6ncelikle
konut a¢ig1 ve bu a¢igin magdurlar: olarak konut sikintisint ve
ihtiyacini yasayan kesimlerin konut problemine yonelik olacaktir.
Daha sonra, konut piyasasinin belirli bir noktaya gelmesinin
saglanmas1 ve konutla ilgili her tiirlii talebin alternatif olarak
sunulmasi dustnidlmustir. Toﬁlu Konut Idaresi'nin 6zerk bir
yapiya kavusturulmasi ve Arsa Ofisi'nin bu 6zerk yapidan istifade
ettirilerek, Toplu Konut ldaresi'ne baglanmasi, arsa-konut
iliskisinin ayr1 dastntlmesi mumkin olmayan yapisindan
kaynaklanmistir. Konut Fonu kaynaklarinin sadece konut
sektoriine aktarilmasi ile sevk ve idaresinin Toplu Konut Idaresi'ne
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verilmesi finansal problemi ¢dzme agisindan 6nemli olarak
gorualmustir. Konut sektortine aktanlacak Konut Fonu gibi buiyiik
bir kaynagin idaresi de o&zellestirilmeye c¢alisilan Emlak
Bankasi'min Toplu Konut Idaresi'ne baglanmasi ile ¢oziilecek bir
oneri olarak sunulmustur. Konut probleminin ¢é6zimin yonelik
diger ¢6ziim onerilerimiz ise konu ile ilgili bir sistem olusturma ve
problemin buatin boyutlariyle beraber c¢6ztimlenebilmesi
distincemizden kaynaklanmistir.

Tez ¢alismalarima baslamadan evvel, bana bu konuyu veren,
fakat daha sonra emekli oldugu i¢in calismay:r devam
ettiremedigim ilk tez danismanim Prof. Dr. Amiran Kurtkan
Bilgiseven Hocam'a, daha sonra tez damismanligini kabul eden
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BiRINCI BOLUM

KONUT MESELESININ SOSYO-EKONOMIK ACIDAN
DEGERLENDIRILMESI VE ORTAYA CIKAN PROBLEMLER

1. KONU iLE ILGILI KAVRAMLARIN INCELENMESI

A. KONUT

Bir aile veya beraber yasayan kimselerden tesekkiil eden bir
gurup veya yalmz basma yasayan bir kimse tarafindan iggal edilen
bir oda veya odalar gurubundan miitesekkil, mustakil yapilara
konut denir. Konut barinma, misafirlik ve komsuluk iliskilerinin
karsilandigl, yashlarin bakimlarinin saglandigi, bos vakitlerin
degerlendirildigi, kendine has mutfaginin ¢alistigi, digtnlerin,
bayramlarin yapildigi, bazen gecimlik tiretimin yapildig: bir yer ve -
Tiark toplumu i¢in genellikie yuvadir2.

"Diinyada mekan, ahirette iman" atasozii, sosyo-kiiltiirel
hayatirmzdaki konut-mekan olgusunun vazgecilmezligini ortaya
koymas! bakimindan ¢ok biiytik 6nem arzetmektedir.

Tirk ailesinin yasadigi mekanlar tizerinde duruldugunda su
ozellikler kendini gostermektedir:

— Mahremiyet

— Mekamn ¢ok yo6nlia kullanabilme arzusu

— Misalire yer ve dnem verme

— l¢ ve dis mekanlarin uyumu

— Insa kolayhg ve bilinen, bulunan malzemeyle imalat
— Gerektiginde mekan buytitebilmek3

— Avlu kualtiara

2 Kemal Gormez, "Ailenin Yasadigs Mekanlar”, Titrkiye Aile Yilligr, Ankara 1991, s.
277.

3 Kamil Ugurlu, Ibrahim Bakir, Senol S. Aydin, Murat Oral, Sosyal Biinyemize
Uygun Konut Tipleri ile Bunlara Ait I¢ ve Dis Mekanlar, Konya, 1993. s. 8.
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Konut, belli bir kaltiirtiin trinG oludgu 6élgtde, o kalttran
gelistirdigi "ideal yasama c¢evresi" hadisesini somutlastirirt. Bu
sebeple toplumlarin yapisina gore konut sekilleri olusabilmekte ve
kaltiir yapisinin istedigi hususiyetler 6n plana cikabilmektedir.

Medeni kanun konutu bireyin yerlesmek niyeti ile oturdugu
yer" olarak tanmmlamistir. Konut'a ikametgah denilmektedir.
Medeni Hukuk'a gore yalmz bireylerin degil, tiizel kigilerin de
"ikametgah1" vardir. Tazel kisilerin konutlan ¢ogu kez yasalarda
tiizel kisiligin merkezi olarak gosterilmigstirs.

Konut hukuki yénden buiytik 6nem tasimaktadir. Anayasaya
gore konut'a dokunulamaz. Yargig kararit veya yasa ile yetkili
kilinan yerin emri olmadik¢a konut'a girilemez; arama yapilamaz
ve egyalara elkonulamazs.

Konut icin "Ev"de denilinektedir. Ev sozii, eski tirk¢ede "Eb"
seklinde sdylenmekteydi. Selguklular doneminde artik bu séz "Ev”
sekline girmistir. Goktirk ¢aginda "eblenmek" s6ziiniin evlenmek
manasimda kullanildig: tesbit edilmigtir?.

Kiiltegin'in taslarla yapilin sislenen mezar odasi ile
tapinagina, Goktark yazitlarinda bark dendigi, Selguk ¢aginda ise
bu deyisin yalniz evi degil "mal ve mulk" anlayigim1 da igine
topladigi bilinmektedir. Bugltnkt Kuzey Altaylardaki Turk
kavimlerinde de bu diisiince diizeni devam etmekte ve "Ev" sozil ile
mal-miilk anlayisi, hala birbirine kanstinlarak dastnalmektedirs.
Gtlintimtizde Anadolu'nun birgok yerinde ev-bark sézctigi yine mal-
miilk (yuva) diistincesi ¢ergevesinde kullanillmaktadir. Bu anlays,
konut-ev unsurunun en onemli, vazgegilmez ve tedarik edilmesi
zorunlu bir meta olarak diastnildigana gostermektedir.

4 Kamil Ugurlu, Ibrahim Bakir, Senol S. Aydin, Murat Oral, a.g.e., s. 29.

5A. Seref Goziibiiytik, Hukuka Giris ve Hukukun Temel Kavramlari, 6. Baski,
Ankara 1990, s. 89.

6 A. Seref Gozibiiyuk, a.g.e., s. 91.
7 Bahaeddin Ogel, Tiirk Kitltiir Tarthine Girts, 3. cilt, Ankara 1978, s. 3.
8 Bahaeddin Ogel, a.g.e., s. 6-7.
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Glunumiuzde konut, insanlarin beslenme, giyinme vb. temel
ihtiyaglarindan da barinma ihtiyacimi oncelikle giavenli, saglikh
olarak karsilayacak oOzellikleri tasimasi gereken [iziksel
buytkltkleri olan bir ortam olarak dustntlmektedir. Konut birey
ve aile icin temel ihtiyaci karsilayan bir barinak iken, toplum i¢in
sosyal, ekonomik ve mekan igerigi olan bir olgu olmakta ve
toplumsal sistem iginde en kiigik olgekteki mekan planlama birimi
olarak yorumlanmaktadir. Tarihi gelisimi icinde konut, doganin
yapisina ve etkilerine, banndirdigi toplumun tretim bigim ve
iliskilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan kalkinma
diizeyi, gelir dagilimi, kentlesme tipi ve hizi, aile yapisi, toplumsal
yasamin gereklerine gore olusmus ve gelismigtir®.

Konut, kalkinma diaizeyi dasiik, kaynaklan kit ya da dagilim
adaletsiz, kalkinmada oOncelikleri sosyal sorunlara, dolayisiyle
konut'a kaydirmamis ulkelerde temel toplumsal sorun olarak
ortaya cikmaktadir. Ulkemiz gibi gelismekte olan tilkelerde konut,
barinma gorevi disinda bir sosyal giivenlik araci oldugu i¢in ¢dziim
bekleyen bir sorun haline gelmistir'©,

"Barinma ve yerlesme sekilleri, mesken anlayisi bir dereceye
kadar cografi ¢evre sartlarindan etkilenirse de bunlara asil sekil
veren toplumun kiltaradir. Su baskini ve deprem gibi fiziki yapiy:
mekanik olarak etkileyen ve degistiren faktorler bir tarafa
birakilirsa fiziki yapinn, cografi ¢evre sartlarindan cok sosyal ve
kiiltiirel faktorlerce sekillendirildigi séylenebilir”. Mesela; "Bir Tiirk
evi ile bir Ingiliz veya Amerikan evi belki aym amac¢ ig¢in
kullamilmaktadir, ama bunlarin i¢ bdlmeleri ve mimarisinden
bahcesine kadar manevi kiiltiirden kaynaklanan farklar mevcuttur.
Tiirk evindeki plan anlayisi, evin bir boélimiintin mahrem olarak
kullanilabilecek sekildedir. Miilkiyet anlayist ve aile yapilari da
meskenin insa tarzim1 ve kullamsg seklini etkilemektedir. Mesela,
genis aile tipinin yaygin oldug'u kir bolgelerimizde ¢ok odali genis
aviulu ve antreli, pencereleri daha ¢ok sokaga ve caddeye degil,

9 Gulein Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerikli
Melcansal Coziim Araywslan, Ankara 1992, s. 69-70.

10 G. pulat, a.g.e., s. 70.
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fakat bahgeye agilan bir veya iki kath yapilar hakimdir. Sehir
bolgelerimizde ise, kirdaki bahgeli nizam yerini bitisik insaat
nizamina birakmis ve ¢ok kath ve daireli, daha az ve kigtik odalh
yapilar yogunlagmstir. Sehirlerimizde yayginlasan ve mesken
acigim kapamak amaci guden kat mulkiyeti sisteminin "Prof.
Mustafa Erkal'a gore kiiltiir yapimizla gelistigi ve kabul gérmedigi!!
vurgulanmaktadir. Bu tesbiti bir misalle anlatmakta yarar vardir;
"kir bolgelerimizde ve 6zellikle dag ve sirt kdylerimizde, hayvancih-
gin agirhk tasiyan bir faaliyet olmasi, hayvan barinagimn meske-
nin yaninda olmasim gerekli kilmaktadir. Sosyal yap1 6zelliklerinin
mesken ve yerlesme sekli dahil bir cok konuda tesirli olduklar bir
gercektir'. Nitekim, Dogu Anadolu bélgesinde arastirmalar yapan
Prof. Dr. Mustafa Erkal; “Varto'da depremden sonra yapilan eviere
depremden zarar gérenlerin yerlesmediklerini" tesbit etmistir2.

Konut, aile hayatinin gercgeklestigi mekandir. Konut sahibi
olmak, Turkiye'de aile hayatinin temeli olmaktan 6te bir giivence,
bir tasarruf imkanidir. Konut sahibi olamamak ise aileyi ve
toplumsal hayati biitiiniiyle etkilemektedir. Ozellikle dar ve sabit
gelirlilerin barmma igin gelirlerinin biiytik bir kismim konut kirasi
olarak harcamalari, aileleri ekonomik sikintiya sokarak saglikli bir
aile hayatini tehdit etmektedir. |

Gunumiizde ailenin konutla ilgili problemleri sadece
yasayabilecek bir konut sahibi olmak degildir. Mevcut konutlarn
aileyi barindiracak standartlardan yoksun olmasi konut
probleminin en 6énemlilerindendir.

Evsizlik ve saghksiz sartlarda yasama higbir devletin
gormezlikten gelemiyecegi konulardir. Bu her modern devletin
kabul edecegi asgari bir sorumluluktur. Bu sorumlulugun bundan
otede nereye kadar uzanacag meselesi tartigilabilir. Bu odevi
yerine getirirken devletler piirasa ekonomisinin sartlarina
mudahale etmek durumunda kalmislardir. Zira kendi basina
ekonomi sosyal refah gereklerini yerine getirememistir. Bu belki

11 Mustafa E. Erkal, Sosyolqji (Toplumbilimi), ilaveli 6. baski, stanbul 1995, s.
190-191.

12 Mustafa E. Erkal, ag.e., s. 191,
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sosyal siyasetin karekteristiklerindendir. Fakat konut probleminin
sosyal bir hizmet olup olmamas1 hala tartigma konusu olmaya
devam etmektedir!s.

Saglikli bir bicimde ve normal sartlarda konut sahibi
olamayanlarin basvurdugu yollar bugiin herkesce bilinmektedir.
Bu olgu gecekondudur. Sehirlerimizin (genellikle biytliksehir)
konut agisindan biylk bir ¢ikmazi olan gecekondu, sadece bir
konut ve barinma sorunu olarak degil, sosyal ve kiiltiirel acilardan
birgok problemleri de beraberinde getirmektedir!4.

Altinci bes yillik kalkinma plamina gore, bu plan déoneminde
1.838.000 civarinda yeni konut yapilmasi gerekmektedir. Planin
hedefi konut ihtiyacinin ytizde 80'ini karsilamaktir. Buna gore
daha bastan 350.000 civarinda konut a¢ig1 kabul edilmektedir.
Ge¢mis plan déneminden kalan 2 milyon civarindaki konut a¢igi
ise konut probleminin boyutlarnni ortaya koymaktadir!s.

Ulkemizde kent konutlarinin sayisinin 1991 yili itibariyle 7
milyon civarinda oldugu, bu rakama gecekondu olarak yapilnmus,
daha sonra tapu tahsis belgesi almis konutlarin da dahil oldugu
tespit edilmistir. Bu konutlar nitelik olarak apartman, mistakil
kent konutu, toplu konut ve gecekondu olarak incelenebilir. Bu
guruplamada konut standartlarina uygun olan ve aile ihtiyaglarim
daha cok karsilayan konut tipinin mustakil kent konutu ve bazi
apartman tipi konutlarn oldugu bilinmektedir!é.

Mimaride tarz ve usliip tartismalarn hentz Turk toplumu igin
uygun konut tiplerinde karar kilmig degildir. Su anda Bati tipi
konut mimarisi taklit edilirken batidaki yeni arayislara paralel
olarak Turkiye'de de yeni arayislann basladig sdylenmektedir!?.

13 Esin Oriicit, Susyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut, s. 52.
14 Egin Oricii, a.g.e., s. 280.

15 DPT. Altinci Bes Yillik Kalkinma Plam (1990-1994), Ankara 1990, s. 183.

16 Kemal Gormez, Ailenin Yasadigi Mekanlar, s. 281.

17 A g.e., s. 286.
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Sosyal bir kavram olan konut ihtiyaci ile ekonomik bir
kavram olan konut talebi, birbirlerinden ayndir ve konut sorunlan
sosyal Onemi dolayisiyle politik bakimdan daha fazla oneme
haizdir. Devlet ihtiya¢ ile talep arasindaki dengeyi gézénﬁnde
bulundurarak konut politikasin1 diizenlemelidir!s.

Turkiye'de konut halen varhikl kesimler disinda, genelde bir
barinma, sicak ve soguktan korunma anlayisiyla insa edildigi veya
sahip olunuldugu i¢in, ailelerin ginlik hayatinda olumsuz etkiler
birakabilmektedir?e.

B. KONUT IHTiYACI

Gelecekle ilgili en 6nemli ailevi 6zlemlerden biri de mesken
edinmektir. Bu beklentinin niteliklerini belirlemek tizere Turk Aile
Yapis1 Arastirmasi Anketinde hane halki reisine bir ev alma
imkaniniz olsa, nasil bir ev almak istenilecegi sorulmustur.
11.033.028 hane halki reisinin % 18.89'u bu konuda herhangi bir -
tercih belirtmezken,

% 50.68'i bahceli bir ev

% 11.9'u miitevazi bir semtte genis bir ev
% 8.28'i liiks bir semtte genis bir ev

% 18.89'u nasil olursa olsun bir ev2°

tercihinde bulunmustur. "Nasil olursa olsun bir ev" tercihi, halkin
tabiriyle "baslarini sokacak bir ev" nitelemesi konut ihtiyacim
ortaya koymakta ve konut problemini géstermektedir.

Konut problemi, sosyal ve ekonomik sorunlar arasinda hala
en fazla tartisilan konulardan biridir. Buglinki konut durumu
ekonomi ve niifus degisiklikleri ve ge¢mis dénemlerin konut
politikalarina gore sekillenmistir.

18 Esin Oruci, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut,
Istanbul 1972, s. 55.

19 gsin Oriicii, ag.e., s. 285.
20 Tark Alle Yapis: Aragtirmasi, Ankara 1992, s. 191.
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Sosyal bir kavram olan konut ihtiyaci ve ekonomik bir kavram
olan konut talebi birbirinden ayndir. Bu sebeple konut sorunlan
sosyal onem dolayisiyle politik bakimdan da fazla 6nem tasimakta
ve siyasi bir vaat konusu olabilmektedir.

Kisilerin 6deme gliclerinden ve bireysel tercihlerinden
bagimsiz olarak en dusik diizeyde barmabilmelerini saglamak igin
gerekli olan konut sayis1 ve kalitesi, belli bir anda varolan konut
sayisindan ve kalitesinden farkli ise aradaki fark konut ihtiyaci
adint alir. Kisaca konut ihtiyact kisi basmna gerekli en kigik
yeterli mekam anlatan bir kavramdir. Cinki 5deme glci olsun
veya olmasin konut insani bir ihtiyagtir2!,

Bununla birlikte konut ihtiyacini, konut isteginden kesin
cizgilerle ayirmanin mumkin olmadigi da gorilebilir. Cinku
toplumsal bakimdan kabul edilebilecek en kugiik yeterli ol¢iilere
sahip konutu bireylerin gelirlerinden ve bir tlkedeki konut
fiyatlarindan bagimsiz olarak disinmenin imkam yoktur. Yani
insanlar genellikle 6deyebileceklerini sandiklann konuta ihtiya¢
duyarlar. Ayrica konut ihtiyacim belirleyen demografik unsurlar
ayrm zamanda konut istegini de etkilemektedir?2.

Konut ihtiyacinin biri statik digeri dinamik iki boyutu vardir.
Statik konut ihtiyaci, belli bir andaki konut ihtiyacidir. Dinamik
konut ihtiyact ise, niifusun gelecekte belli bir tarihteki artis hizi ve
buna bagh konut ihtiyacidir. Konut ihtiyacindan ayrilmasi
imkansiz olan bazi kavramlar da vardir. Bunlar, konut agigy,
konut bunalimi veya konut darligi kavramlandir?s, Tirkiye'de tabii
niifus artisindaki hizlanma, gocler, kentlesme sebebiyle artan kent
nifusu'nun belli noktalarda yigilmasi barinma ihtiyacini
karsilayan konutlarin bir kismimin fiziksel ve islev olarak
niteliklerini yitirip eskimeleri, kentlerde konut ihtiyacim

arttirmaktadir24.

21 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, Ankara 1984, s. 268.
22 Rusen Keles, a.g.e., s. 269,

23 Rusen Keles, a.g.e., s. 270.

24 g, Fasun Sezen, Konut Uretim Siireci Verimliligi Icin Bir Karar Modeli
Gelistirilmesi, Istanbul 1986, s. 2.



C. KONUT TALEBI - iISTEGI

Konut ihtiyac: i¢in, kisi basina gerekli en kii¢iik yeterli mekan
demistik. Konut istegi ise konut ihtiyacindan farkli bir kavramdir.
Cunk konut istegi, ailelerin fiyatim1 ya da kirasini 6demeye istekli
ve Odeme glictinde olduklari konutu anlatmak tzere
kullamilmaktadir. Konut istegi daha ¢ok ekonomik, konut ihtiyaci
ise daha ¢ok toplumsal kavramlardir2s.

Konut istegi bireysel agidan ele alinabilecegi gibi toplum
acisindan da ele alinabilir. Bir bireyin ya da bir ailenin konut
istegini belirleyen etkenler, gelir ve istek esneklikleri, fiyatlar,
zevkler ve tercihler, konut isteginin bireysel a¢idan mikroekonomik
bir gergeve icinde ele alinmasi halinde tizerinde 6nemle durulmasi
gereken konular olur. Ote yandan daha genis bir gergeve iginde
toplam konut isteginin tilke ekonomisiyle yakindan ilgisi vardir.
Konut tiretimi, teknolojisi, bu teknolojinin halka sunulmasi,
konut pazari ve kooperatifler gibi boyutlar mevcuttur. Biz konuyu
basite indirgeyerek konut isteginin iki boyutundan bahsedebiliriz.
Bunlardan birincisi, gerekli olan konut birimi sayisi, ikincisi ise
konut birimi basina harcanabilen para miktandir. Gerekli olan
konut birimlerinin sayisini demografik etmenler yaninda, sosyo-
psikolojik ve ekonomik etkenler de etkiler. Konut birimi basina
harcanabilen para miktarim1 ise konutun buyukligi, kalitesi,
nitelikleri, birey yada ailenin geliri ile gesitli kuruluslarin konut
yardimlar belirler2¢,

Konut istegi, tiiketicinin 6deme glictine bagh olarak konut
ihtiyacindan az da ¢ok da olabilir. Kalabalk ailelerin konut istegi
aym gelir diliminde bulunan kiigiik ailelerin konut isteginden daha
azdir. Cunkil bu ailelerin konut igin kisi basina édeyebilecekleri
para miktan az nifuslu ailelerin 6deyebileceklerinden daha azdur.
Buna karsilik konut ihtiyaci agisindan durum bunun tersinedir.
Kalabalik ailelerin konut ihtiyaci kt¢tuk ailelerin konut

25 Keles Rusen, Kentlesme ve Konut Politikast, s. 269.
26 Keles Rusen, a.g.e., s. 269.
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ihtiyacindan daha fazladir. Ciinka kalabalik ailelerde her konut
biriminde daha fazla niiffusun barindirilmasi gerekmektedir.

Bu sebeple yoksul ve dargelirli ailelerde niifus kalabalik-
lastik¢a, konut harcamalarindan kisint1 yapilarak beslenmeye
oncelik verilmektedir. Bunun sonucu olarak konut biriminin
yuzdlgtimi kiigtilmekte yada kalitesi diasmektedir??.

Istege bagh konutun daha ¢ok gelir seviyesi yiiksek zengin
kesim tarafindan tercih edildigi gortilmektedir. Fiyatim veya
kirasini 6demeye hazirhikli bu kesim mubhit farkindan dolay1 bazen
3-5 bazen de 10-15 ev parasim sadece muhit fark: i¢in fazladan
odeyebilmektedirler. Bu fazladan 6deme, bazen ekonomik refah
gostergesi, bazen kulttirel bazen stati geregi veya her ¢t igin
yapilabilmekte, ama her halitkarda alici ve satici memnun
kalmaktadir.

Gelir seviyesinin ytksekligi, bu konumdaki aileleri daha gtizel
bir ortami aramaya daha saglikli, daha modern ve daha liks alt
yapis1 miikemmel bir hayat tarzina itebilmektedir. Bir érnekleme
yaparsak, Istanbul'da ortalama (1996 yil itibariyle) 1-1.5 milyar
olan konut ucretlerinin, yaklasik 10 katimi bulan Bahgesehir
konutlarinda baz: fiyatlar 10-15 milyar civarinda bulunmaktadir.
Bu fiyatlarin 6deme kosullarina gore daha da artabilmektedir. Ama
buna ragmen buradaki konutlar talep bulmakta ve belirli bir
kesimin ihtiyacimi karsilamaktadir.

Ayni sekilde, Istanbul'un liks semtlerindeki konut tcretleri
bundan asagi kalmamaktadir. Mesela; Istanbul Bogazinda
oturmak isteyen, yani bu muhiti 6zellikle secen bir sahsin en az
40-50 milyar TL'yi (1996 yili itibariyle) gézden c¢ikarmasi
gerekmektedir. Bu civarda agik arttirmayla satilan bazi konutlarin
fiyatlar1 ise olaganustii yluksek olmakta ama her haliikarda
musterisiz kalmamaktadir.

Istege bagh olarak konutlarin bahgesinde veya "Site Usull
Konut Uygulamalari"nda, havuz, tenis kortu, basket sahasi, bahge

27 Keles Rusen, a.g.e., s. 269-270.
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ve park gibi sosyal tesisler konut licretlerini pahali hale getirmekte
ve sahip olunuldugunda bakim ve aidat giderleri normal bir ev
kirasim bulabilmektedir. Mesela Emlak Bankasi'nin yaptig1 Atakdy
Konutlar1 bu durumdadir. Buna ragmen bu mubhitlerin yogun ilgi
gormesini, kisilerin ekonomik gostergelerine baglayabilecegimiz
gibi, degisen ve gelisen dtinya sartlarinda teknoloji
zorlamalarindan dolayi, daha modern bir hayat istegi belirleyici
olabilmektedir.

D. KONUT ACIGI

Konut probleminin ilk gortniamii, konut a¢ig1 seklinde ortaya
cikmaktadir. Konut ac¢igi, mevcut hane halki sayisi ile mevcut
konut sayis1 arasindaki dengesizligi anlatan bir kavram olup iki
bicimde goérulmektedir. "A¢ik konut agig1” ve "Gizli konut ac¢ig".
Acik konut aciginin goézle goriilen sayisal 6zelligi olan acik
olmasina karsilik, gizli konut acig1 kavrami ile anlatilmak istenen.
barinma kosullarimin niteligidir. Bir konut biriminin birden fazla
hane halk: tarafindan paylasiliyor olmasi, yani konutun kalabalik
olmasi gizli konut agigimn gostergesidir. Gizli konut acigr nitel bir
O0zellik tasimakta olup hane halk: tipleriyle konut tipleri
arasmndaki dengesizlikten dogmustur?s.

Hizli nufus artisi, gog, sehirlesme ve gelir dagilimindaki
dengesizlik, konut acgigimin her gegen gin biiyimesine sebep
olmaktadir.

Toplumun en kugtk birimi olan aileler ve bu ailelerin fertleri
icinde stirekli olarak yasayabilecekleri bagimsiz birer konuta sahip
olmak istemektedirler. Konut ihtiyacinin karsilanmas: icin
yapilmasi gerekli olan uretim birgok kisi ve kuruluslarn katildig
karmasik bazi suregleri iceren bir biGtin olarak karsimiza
cikmaktadir??. Toplam konut Uretimi, konut talebi ve ihtiyacindan

28 Gilcin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal [cerikli
Melcansal Céziim Arayslare s. 70-71.

29 il Kadioglu, Sosyal Konut Politikast Kavramu Agisindan Alan Standartlart ve
Atakéy Ornegi, Istanbul 1986, s. 2.
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az oldugu stirece konut a¢igi artimaya devam edecek ve problemin
buytimesine sebep olacaktir.

Duigtik ve orta gelirli ailelere konut temin etmek tizere yapilan
konut yatirimlan toplam insaat yatirnmlan i¢inde, yildan yila daha
biiyiik yer almasina ragmen, konut agig1 6zellikle biiytik kentlerde
giderek artmaktadir. Konut yatimmlarinin 6ngértilen stire iginde
tamamlanamamasi ve gerceklesme maliyetinin ilk maliyete gore
cok fazla ytiksek olmasi bu artisin nedenlerinden biridirs°.

II. GENEL OLARAK KONUT PROBLEMi
A. KONUT PROBLEMININ SOSYO-EKONOMIK BOYUTLARI

Konut problemi bitiin dinyada o6zellikle sanayilesme,
kentlesme ve ntuifus artisi ile 6nem kazanmis bir barinak problemi
olup, toplumlarin en kug¢iik birimi olan ailenin fizyolojik ve
toplumsal varliklarimi strdardtkleri, zaruri bir ihtiyacg
oldugundan, énemli bir problem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Barinma ve saghkli bir ¢evrede yasama kosullarim saglayan
konut, guntmiizde butin toplumlarin ortak ilgi alanim
olusturmakta ve konut probleminin niteligi tilkeden tlkeye
degismektedir. Gelismis tilkelerde problem, ekonomik ve sosyal
diizenin disladigy bireylerin i¢inde bulundugu mutlak yoksullugun
bir gostergesi iken, az gelismis tilkelerde, yoksullugun da étesinde
aclik tehlikesiyle karsi karsiya olan, ya da yiyecek icin yeterli
gelirleri olmayan bireylerin barnabilmesi, Turkiye'nin de i¢inde
bulundugu, gelismekte olan tlkelerde ise, sanayilesme ve gelisme
cabalan ile, cok hizh artan niifusun, ayni ortamda is ve hizmet
sunamayan buaytik kentlerde yi1g§ilmas: sonucu olusan konut acgig:
ve gecekondulasma seklinde ortaya ¢ikmaktadirs!.

30 F. Fusun Sezen, Konut Uretim Siireci Verimliligi Icin Bir Karar Modeli
Gelistirilmesi, s. 1.

31 Gualcin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Igerikli
Melkansal Cozitm Arayslar, s. 1.
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1985 yilinda DIE tarafindan agiklanan niifus 56.473.000 olup.
bu niifusun % 2 artigla 2000 yilina kadar 70 milyon'u asacag:
tahmin edilmekteydi. 1985 yilinda 34 milyonu bulan  kentli
nifusun toplam ntfusa oram % 59 iken, 21. ytizy1lda bu oranin
% 70'e ulasarak 53 milyon civarinda olacagi beklentisi
aciklanmisti. Bu hesaplamayla 2000 yilina kadar 20 milyon
civarinda niifusun kentlere yerlesmesi ve hane halki niifusunun
da, asgari 40 olacag varsayildiginda en az 5 milyon birim konut
uretilmesi geregi ortaya ¢ikmaktadir32. Tabi mevcut konut acig
buna dahil degildir.

1. Hizh Sehirlesme ve Biiyiiksehirlerdeki Konut ve Altyapi
Yetersizligi

"Sehirler tarihte ve giinuimiizde bazi énemli toplum iliski ve
basarilarina bagli olarak ortaya ¢ikmis, tiretimin. y6netimin ve
bunlara bagh faaliyetlerin 6rgiitlendigi toplum birimlerinden bir
tanesidir. Ait olduklan toplumlarin genel gidisatina paralel olarak
ortaya ¢ikmakta, gelismekte, gerilemekte ve yok olabilmektedirler.
Bu gelismelerde toplum ici oldugu kadar toplumlararasi iliskilerin
de sehirler tizerinde dogrudan etkisi" oldugunu gostermektedir3s.

Sehirlesme, dar anlamda sehir sayisi ve sehir nifusunun
artmasi stirecidir. Ancak bu strecte sadece niifus artis: degil, aym
zamanda toplumun iktisadi ve sosyal yapisindaki degismelerin de
onemi buyuktrs.

Ulkemizde 1950'lerden sonra meydana gelen sehirlesme stireci.
tarimin modernize edilmesi amaciyla genisletilen kredi hacmi.
artan traktor sayisi, 6zellikle tarim kesiminde ag¢iga ¢ikan nitfus
fazlasi, koylerden buytk kent merkezlerine i¢ gé¢ti yogunlastirmigss
ve hizli bir kentlesme stirecini baslatmstir.

32 Giilgin Pulat, a.g.e.. s. 2.

33 Korkut Tuna, "Feodalizm Tartigsmalarinda Yeni Bir Ele Alis Denemesi: Feodal
Diizen ve Sehir”, Sosyolgji Dergisi, 3. dizi, 1. say1, Istanbul 1989, s. 213-214.

34 Orhan Tuarkdogan, Degisme-Killtiir ve Sosyal Céziilme, Istanbul 1988, s. 104.
35 Orhan Ttarkdogan, a.g.e., s. 44.
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Bati toplumlarinda kentlesme 15. yilizyilda baslayip
zamammiza kadar kesintisiz devam etmis ancak esas anlamda
sanayi devrimiyle (1800-1900) Hizlanm1§t1r. Sanayilesme,
fabrikalarda is yerlerinde ve atélyelerde o giine dek goériilmemis
sekilde is alanlar1 ortaya c¢ikarmis ve kent isgiicii bu alanlan
doldurmaya yetmemistir. Kirsal yérelerden tarima dayah isgticii
buylik kentlere, sanayi merkezlerine gécerek bu sektdrlerde
istihdam edilmislerdir. Arz-talep dengesi degismis is¢ci emegi
aranilan bir hale gelmistir. Bat1 Avrupa tarihindeki kentlesme
stireci, koylerin iticiliginden ziyade kentlerin ¢ekicilidinin devreye
girmesinin bir Grind olmustur?,

"Sanayilesme, hizli bir sehirlesmeye yol a¢mig, yeni sehir
merkezleri ortaya c¢ikmis ve bunlar toplumdaki yeni Gretim
iliskilerinin ortaya c¢ikardig: yapilanma icindeki yeni yerlesim
merkezleri olarak yeni bir hayat tarzinin géstergesi™? olmustur.
Sanayilesmenin sebep oldugu kentlesme olgusu sanayilesmeye
bagli olarak ortaya cikmmstir. Bu sebeple "sanayilesme kentlesme
ile desteklenmelidir ve bunun karsit1 yeni kentlesmenin sanayi ile
desteklenmesinin sézkonusu olmayacag: da aciklanmistir'3s.

"Kentlesme olay1 salt bir nufus hareketi olarak degil de
toplumlarin sosyo-ekonomik yapisindaki degisme acisindan
degerlendirildiginde, hem daha gergekei bir sonuca ulasilir, hem de
az gelismis ekonomilerle gelismis ekonomiler arasindaki farklilig:
vurgulayan bir 6l¢ii meydana c¢ikmis olur... Inceleme
sonug¢larindan anlasilmistir ki buiytik kentlerin dogusu Avrupa'nin
sanayilesmesiyle ayni déneme rastlamistir’. Arastirmalar az
gelismis tlkelerde kent niifusunun toplam ntifusa oranla % 50'nin
altinda, buna karsilik gelismis Ulkelerde ise % 70-80 civarinda
seyrettigini gdstermektedir3®. Bu sebeple kentlesmeyi sadece

36 Orhan Tarkdogan, a.g.e., s. 104.

37 Korkut Tuna, Sehirlerin Ortaya Cikis ve Yayginlasmasi Uzerine Sosyolojik Bir
Deneme, Istanbul 1987, s. 2.

38 Biilent Giines, Kutsal Degisim Sirecinde Sosijo-Elconomilc Gelismelerin
Kentsel Biitiinlesme Olgusu Bakimundan Degerlendirilmesi, istanbul 1993, s.
16.

39 Akin l1kin, Kallkinma ve Sanayi Ekonomisi, Istanbul 1979, s. 31-32.
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demografik acidan tanimlamak ve tarim disi nitelikleri dikkate
almak kentleri idari statdi, niifusun bilesimi ve bazi sosyolojik
kistaslar gézém’i‘ne alinarak degerlendirmek yetérli gortilmemistir.
Kentlesmeyi sanayi stireci icinde duisiinmek, sanayilesme,
kentlesme olaymin gercek boyutlarina bakmak gerekir. Bu agidan
kentlesmeye bakildiginda, kentlerin sadece bir yerlesme fonksiyonu
gormedigi, iktisadi gelismenin tabii bir sonucu oldugu
kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir.

Sehirlesme, bir yandan sanayilesmeyi gerceklestirmede
kullanilacak etkili bir ara¢ olarak iktisadi kalkinmaya hizmet
ederken, diger yandan da toplum yapisini sanayilesme o6ncesi
ibtidai diizenden insan topluluklarinin ayristigi, para
ekonomisinin gecerli oldugu, Kkisisel olmayan iliskilerin arttig.
geleneksel aile yapisimin boéltinerek ¢ekirdek aileye duistiiga. is gtci
sekillerinin farklilastigi ve is boélimunin ¢ogaldigl sanayilesmis
toplmu yapisina gecisi hizlandiran bir sire¢ olarak sosyal
degismeyi etkilemekte*! ve hizlandirmaktadir.

Sehrin ¢ok sayida fertlerden meydana gelmis biyuk bir
topluluk olmasi, fertler arasindaki munasebetleri genis 6lgtide
etkilemektedir. Fertlerin sayis1 arttikca, fertler arasindaki
farkhilasma da artmakta, irka ekonomik ve sosyal statuye. zevklere
ve degerlere gore birbirinden ayrilan guruplar ortaya ¢ikmakta?? ve
bu guruplar belirli mahaller ve semtlerde yogunlasabilmektedirler.

Cumhuriyet doneminde kentlesme, II. Diinya Savasi'na
gelinceye kadar cok yavas gelismistir. Savas yillani icinde. 6zellikle
buylk kentlerin savunma zorunluluklar altinda bosaltilmalan
yuziinden kent nufusunun ¢ok artmadigi goéralmustar.
Cumbhuriyetin kuruldugu yillar ile 2. Dinya Savasi'nin son
buldugu yillar arasinda kentlesmede goériilen hafif canhilik, devlet
eliyle kurulan kuruluslara baglanabilir. 1950-1960 yillar:
arasindaki hizli kentlesme, tanmdaki sanayilesme ve 1940'lann

40 Akin ilkin, a.g.e.. s. 260.

41 B. Tolan, A. Yucel, M. Toriiner, B. Gurer, Tllrkiye’de Iter Itibariyle Sosyo-
Ekonomik Gelismislikc Endeksi 1963-1967, Ankara 1969, s. 4.

42 Ayda Yariikan, Sehir Sosyolgjisinin Temelleri, Ankara 1968, s. 57.
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sonlarina dogru baslatilan karayollann ¢alismalarinin ve koyla
gelirlerindeki artisin sonucu olarak goérilebilirs3. 1960-1980
arasmdaki 20 yilhk stirede kent niifusunun 6.9 milyondan, 20.3
milyona c¢ikarak tg¢ kat arttigi ve kentli ntfusun genel niifusa
oran ayni dénemde % 25.2'den % 45.4'e ytuikseldigi gortulmustur.
Beser yillik nafus saymmlarnt dénemindeki gelismeler ise, son 20
yildaki ntifus artislarinin besde dérdintin kentlerde yer aldigini
ortaya koymustur. Bu donem i¢indeki kirsal ntifus yilda ortalama
% 1 oraminda arttigi halde, genel nifusun ortalama artis hizi
% 2.5 civarinda gerceklesmis, kentsel niifus ise % 6.1 oraninda#
artarak kisa dénem icinde hizli kentlesmenin habercisi olmustur.

"1945-1970 arasinda gerek arastiric: ¢evreler, erek ilgili resmi
makamlar ile belediyeler sehirlesmenin patolojik belirtileri
tizerinde durmaktan geri kalmamuislardir... 1958'de toplanan
"Milletlerarast Sehirlesme Semineri” raporlarindan bazilan
Turkiye'deki sehirlesmenin normal bir vetire sayilip
sayllmayacagim ele almislardir. Varilan neticeye gore Turkiye'deki
sehirlesme, daha ziyade bir "Yiginlasma-Aggiomeration” olup
yalniz bu yeni sehirlerin belli semt ve mahalleri sehirli denebilecek
niifusa sahiptir. Bu ytizden Belediyeler ve Imar ve Iskan Bakanhg:
sehirleri bir sosyal btittin haline sokmaga gayret etmektedirler”. Bu
asamada ortaya ¢ikan gecekondu problemi ¢6ztim beklerken, "kéy
alemini” karakterlendiren vasiflanin "sehir alemi“ne uzandigim ve
sehri koylalestirdigi mtisahade edilmektedirs.

Sehirlerin ntifus bakimindan daima tasradan go¢ eden
gruplarla beslendigi ve sehirlesmenin bir¢ok faktdériin bir araya
gelmesiyle olustugu fikri kabul gérmektediré. Fakat tasra nifusu
ve kulttirtintin, sehir niifusu ve kiultiira ile entegrasyonu bircok
problemi de beraberinde getirmistir. Bu problemlerin basinda

43'RU§en Keles, 100 Soruda Turkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecekondu.
[stanbul 1983, s. 28.

44 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikas: (Kentbilim ilkeleri), Ankara 1984,
s. 25.

45 Ziyaeddin Fahri Findikoglu, Ietimaiyat Dersleri, Sosyoloji Doktrin ve Kollart.
Istanbul 1971, s. 309.

46 Amiran Kurtkan, Genel Sosyoloji, Istanbul 1976, s.
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gecekondu problemi gelmekte, tarihi dokulann zarar gérmesi ve
cevre kirliligi de bu énemli problemler arasinda, biribirlerini
etkileyecek boyutlara ulasmstir.

Ulkemiz kentleri, tarihi yapilar1 ve tabii guzellikleri
bakimindan zengin bir tlkedir. Bu sebeple kentlesmenin ve
gecekondu dedigimiz kanunsuz yapilarnn,tarihi ve tabii dokulara
zarar vermesinin mutlaka dnlenmesi gerekmektedir.

Koylerden kentlere akinin hizini, big¢imini, cografi dagilisini ve
kentlerde yarattigi sorunlarnn ¢éztimuinu, uzun dénemde tilkenin
kalkinmasina yardim edecek bigimde etkileyen bir kentlesme
politikasinin*? yetersiz kalmasi, kentleri, ucuz emek imkam
saglayan ve gizli-acik issizligin kentlere tasinmasina yardim eden
bir stire¢ olmaktan cikaramamis?*8, bu durum duzensiz ve plansiz
kentlesmenin ortaya cikmasina sebep olmustur.

Diizensiz ve plansiz kentlesmede, bugin tilkemizde oldugu
gibi kentlere gelenler, nerede c¢alisacaklarini, c¢alisip
calismayacaklarini bilmeden gelmekte, kamuca kurulmus bir ise
yerlestirme kurulusunun aracilift olmaksizin tanidiklan
yardimiyla bulduklar iste calismaya baslamakta veya issiz
kalmaktadirlar+. Konut sikintis:1 ve kiralann yuksek olmasi, bu
donemde daha ¢ok hissedilmekte ve gecekondulasma, baslangicta.
barinma ihtiyacinin neticesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Daha
sonralar1 gecekondulasmanin yani kanunsuz yapilagsmanin
ozellikle buytksehirlerde bir rant araci olarak da yapildig:
gozlemlenmektedir. Ozellikle devlete ait hazine arazilerinin
tizerinde yogunlasan gecekondulasma ile butin kalkinma
planlannda muicadele edilecegi yeralmisken, siyasi kaygilarla bu
kanunsuz yapilarin bircogunun yasallastirilmasi modern sehircilik
mantalitesinden uzak oldugumuzu gostermektedir.

Buyuk kentlere goceden niifus yigilmalar sosyo-ekonomik ve
fiziki olarak kent bilinyesini ¢ok etkilemistir. Fiziksel olarak konut

47 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecelcondu s. 95.
48 Rusen Keles, a.g.e., s. 92-93.
49 Rusen Keles, Ayn eser, s. 91.
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ve altyapi yetersizligi, knltiarel olarak da insanlarin belirli
semtlerde ve mahallerde, kiimelenmeleri bu etkiyi acik¢ca ortaya
; koymaktadir. Yore ktlttirinti kaybetmemeye ¢alisan bu insanlarin
kent yasamina ge¢gme sireci hala devam etmekte ve blytk
sikintilar dogurmaktadir. Gtinimuizde hala apartman bahgelerinde
ve bodrumlarinda, koyun ve sigir beslenebilmesi* ve belediyenin bu
tip hadiselerle miucadele i¢in ekip olusturmas: sehirlesmenin
Turkiye'ye has boyutunu ortaya koymaktadir.

Altyapi, konut maliyetinin énemli bir girdisi ve sehirlesme
acisindan o6nemli bir problem olma niteligini strdirmektedir.
" Ozellikle yeni yerlesim alanlarinin ag¢ilmasi veya toplu konut
projeleri s6zkonusu oldugunda teknik altyapinin yanisira sosyal
altyapr yatinmlarinin da insa edilmesi gerekmektedir. Egitim,
saglik, spor tesisleri, gezinti alanlan ile ticari ve idari yapilardan
olusan sosyal alt yap1 yatinnmlan, yartrlikteki mevzuata, arazinin
konumuna ve projeyi uygulayanlarin tercihlerine gore degisiklikler
gosterebilmektedir. Teknik altyap: yatirimlan ise, insa edilen
binanin konut niteligini kazanmasi i¢in zorunlu bir ihtiya¢dir. Su.
kanalizasyon, elektrik, yol hemen hemen butin projelerde yer
almaktadirso.

Ulkemizde altyap: yatinmlarinin, konut yapim gerceklestikten
sonra peyderpey tesis edilen uygulamas: musahade edilmektedir.
Gelismis ulkelerde goériilenlerin tam tersi olan bu uygulama, alt
yap1 maliyetinin yukselmesine sebep olmaktadir. Yeni yapilan
toplu konut uygulamalarinda bile bu egilimin degismedigi
gozlemlenmektedirs!. Plancilarin degil, spekilasyonun
yonlendirdigi ve bicimlendirdigi sehirlerimiz Orhan $ahinler'e gore.
koylesmekte ve sehir dokularimi olusturan birimler, 6zellikle
gecmisimizin degerli miras1 olan fiziki ¢evre yok olmayla kars:
karsiya kalmistirs2,

* istanbul-Giiltepe semtinde bizzat sahit oldugum bir durumdur (1995).

50 Nihat Kaya, Tirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullandan Finans Sistemi
Teklifi Uzerine Bir Model Calismast, s. 13. )

51, Kaya, a.g.e., s. 13.

52 Orhan Sahinler, Tirkiye’de Metropolitan Alan Planlama Deneyim ve
Sorunlar Kollokyumu, Istanbul 1985. s. 13.
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2. Istanbul Agisindan Konut Probleminin Boyutlar:

Istanbul Tarkiye'nin en biytik, konut ve gecekondu
problemini en ¢ok yasayan bir kenti oldugu i¢in meseleye bir de
[stanbul a¢isindan bakmay yararh gériiyoruz.

Ozellikle 1950'li yillardan itibaren sanayilesme ile birlikte
ulke genelinde kalkinma faaliyetlerine hiz kazandinlmas, tarimsal
tretimdeki makinalasma, kirsal kesimde ihtiya¢ duyulan insan
gich miktarim azaltrms ve hizli nifus artisi sonunda tarnimsal
gelir yetersiz kalmistir. Bu olgular i¢inde tanmdaki isgticti fazlasi
is bulmak, kendisinin ve ailesinin refahini ytikseltmek ve daha iyi
bir gelecek hazirlamak amaciyla kirsal yorelerden sanayinin yogun
oldugu btiytik kentlere gé¢ etmistir.

Kirsal alanlardan veya kuctik kentlerden biiytik kentlere sadece
maddi yénden refah dizeyini yiikseltmek isteyen vatandaslarin
disinda ozellikle sosyal altyapisi gliclii olan buiyiik kentlerin mevcut
egitim, kaltar ve saglik hizmetlerinden yararlanmak isteyenler de
gocetmistir. Dolayisiyla kent yasaminn bu ¢ekici unsurlan da orta
ve Ust gelir gurubundaki vatandaslarnn btiytiksehirlere, 6ncelikle
[stanbul'a goé¢ etmesines3 sebep olmustur’. Ancak géceden

53 stanbul Sorunlar, istanbul Vilayeti il Planlama ve Koordinasyon Md. Yaymni.
Istanbul 1991, s. 1.

Istanbul, Marmara bdlgesinde yeralan ve Tuarkiye'nin en buyuak kenti ve en
blytik metropolitan alamdir. Alan: 5.712 km? 'dir. Bir ucundan diger ucuna
uzuniugu 100 km'yi asar. 1990 yili itibariyle 7.5 milyon olan kayith niifusun,
1994 yiinda 10 milyonu buldugu, yillik nafus artisinin ise % 4.4 oldugu
Istanbul Valiligi'nce tesbit edilmistir.

Buyuksehir “—Baytk-kent" deyimi, Resmi Gazete'nin 8 Aralik 1981 gtn ve 17
538 sayili niishasinda yayimlanan ve ytrirliige konulan 2561 sayii "Bayuik
Sehirlerin Yakin Cevresindeki Yerlesim Yerlerinin Ana Belediyelere
Baglanmalar hakkimda Kanun" ile girmigtir. Kanun 1982 yili Aralik ayi
sonuna kadar uzayan bir uygulama'dan sonra yuararltkten kalkmis iki yil
sonra Resmi Gazetenin 18 Ocak 1984 giin ve muakerrer 18285 sayil
nishasinda yeralan, "Mahalli Idareler” basligi altinda yeniden canlan-
dinlmustir. (Aydin, A. Sezai, "Baytiksehir Ve llce Belediye Organlar Uzerinde
Baz Diigtinceler." Tirk Idare Dergisi, Say1. 373, s. 49-50, Aralik 1986 Ankara )
Sanayi Devrimi'nin kirsal alandan kentsel alana buytik ¢apta bir nifus
akimina sebep olmasi sonucu kentler biytyerek sinirlart disina tasmaya
baslamustir. Gelenler is bulup calismak, daha iyi bir hayata kavusmak ve en
énemlisi yerlesmek amacum giitmastir.

Buylyen olagan sinirlann disina tasan kentler bir yandan yeni banliydlere
sahip olurken, dte yandan komsu kdy, belediye, mahalle vb. yerlesim yerlerini
de kendi sinirlan icine almak gibi bir durumla da karsilasmuistir. Boylece
biytyen, alam genisleyen kentlerin sorunlari artmakta ve bunlarin ¢ézaimu
de gticlesmektedir. (Aydin A.S., a.g.e. s. 71)

*
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cogunlugun ekonomik amaclh oldugu sdylenebilir. Is bularak daha
iyi gecinmek amaciyla Istanbul'a gelenlerin toplam gégle gelenlere
oram % 68.6 gibi biiyiik bir ¢ogunlugu olusturmaktadirs4,

Istanbul'a yerlesen bu nufus ve artan refah, bazi bélgelerde
olumlu olumsuz etkiler yaratmigtir. Bir taraftan her tarla alt
yapidan yoksun ve g¢evre degerlerini insafsizca yokeden sanayi
kuruluslan artarken, diger taraftan dogurganhk oram ytiksek bu
nufus suratle gecekondulasarak diizensiz sehirlesme ve gecekondu
alanlan olusturmustur. Kéyden kente gelen bu niifus barinma
ihtiyacini en ucuz sekilde halletmenin ¢arelerini ¢cogunlukla kamu
arazilerini isgal ederek, dnce derme-catma, geliri arttik¢a da daha
dazenli fakat sehrin plan kararlanna uymayan sagliksiz yapilar
insa ederek bulmustur. Bununla beraber Istanbul yukarida sayilan
ve diger sebeplerle tlkenin her ilinden gé¢ almistir. Bu sebeple
Istanbul Tirkiye'nin kii¢ik bir modeli haline gelmistir. Kentin bu
cekici oOzelligi, dizensiz bayldme, konut, saglik ve egitim
sorunlarinmin kat kat artmasina da sebep olmustur. istanbul'un
nufus, yerlesim alam ve yapilasma alam olarak ¢ok hizh bir
biaytime gdstermesi [stanbul'a ait her tirli bilgi ve belgenin de ¢ok
hizli bir sekilde yenilenmesini gerektirmektedir. Mevcut sistemin
statik yapisi da bu hiza uyum saglayamadigindan, hatta gerisinde
kaldigindan dolayi, kent arazi kullanim kararlan gecersiz kalmakta

ve imar uygulamalarn delinmektedir5s.

54 Istanbul Sorunlart, Istanbul Vilayeti {1 Planlama ve Koordinasyon Md. Yayinu,
Istanbul Ekim 1991, s. 1-5.

55 A.g.e., s. 6.
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Uygulamada kentsel gelisme hi¢bir plan kuralina dayanmadan

olusmusg56, sonradan yapilan hukuki diizenlemeler* mevcut

56 Age.,s. 1.

»

Istanbul gehri sahip oldugu ozellikler itibariyle ilkemiz insam i¢in oldugu
kadar biittin diinya insanlan ve tlkeleri icin de 6nemli bir cazibe merkezidir.
Bunda stiphesiz cografi ve stratejik konumunun yanisira sehrin sahip oldugu
tarihi ve dogal varhklar ile gizelliklerinin de 6nemli pay1 bulunmaktadir,

Bugiin Diinyanin biitiin gelismis sehirlerinde oldugu gibi Istanbul'da da
biyuk &lcekli sorunlar mevcuttur. Insan ihtiyaglarinin sinirsiz olmasi,
gézdntne alimirsa bu buytk sehrin sorunlarimin da buyidk olmas:
kaginilmazdir. (Istanbul Sorunlari, s. 1 IstanbulVvaliligi 11 Planlama Ve
Koordinasyon Madurliiga Yayini.)

Sorunlardan bazilar1 sunlardir; Ulasim probleminin halledilmesi, icme ve
kullanma suyunun saglanmasi, hava ve sulann kirlenmesi arazi ve arsalarin
kullamim bic¢imlerinin dGzenlenmesi, Cop, itfaiye, kanalizasyon. cadde ve
sokaklarin yapilmasi, bakimi ve onanlmasi, elektirik ve havagaz temini, park
ve bahce duzenlemeleri ve dinlenme mekanlan olarak sayilabilir. A. S. Aydin,
ag.e.s. 71.

1990 yili ntifus saymmi'na gére 7.5 milyon olan nifusa her yil ortalama
500.000'e yakin niifus artisi (Dogum ve Gog olgulan dahil) ilave edildiginde
1993 yilinda 9 milyon oldugu tahmin edilen Istanbul'un ginlik ziyaret ve
ticaret trafigi'de gozéntnde tutulursa 10 milyon'u askin insana kent hizmeti
verdigi gorular.
Yillik yatinnm programlan hazirlanirken Istanbul'un metropolitan 6zelligi
gozoniine alinmadan, ildeki kurum ve kuruluslann, Bakanlik ve Merkez
birimleri vasitasiyla tekliflerinin DPT'ce ekonominin ve biitgenin genel dengesi
icinde diger vilayetlerde birlikte sektor ve kurulus, bazinda taksim edilmesi
planlama stirecinin, genel merkezi planlamanin bir eksigi'dir. Canka bu
Istanbul i¢in uygun degildir. Zirad Istanbul'un egitim, saghk: veya imar-
gecekondu meselesi diger vilayetlerinkinden ¢ok daha agirdir. (Istanbul
Sorunlan, s. 1). Bu sebeple belediye hizmetleri daha planlama safhasinda iken
belirli bir ayirima hatta ayrnicahiga tabi tutulmahdir. Belediyecilik, Mahalli
Idarelerin yonetimi, gelir ve harcamalan, biitceden aldiklan paylar ve bunlarin
oranlar 6nem arzetmektedir.
1580 sayili Yasaya gore Belediye "beldenin ve belde sakinlerinin mahalli
mabhiyette misterek ve medeni ihtiyaclanni tanzim ve tesviye ile mikellef bir
sahsiyettir". (E. Yeter, "Belediyelerin Mali Durumu Nedir: Ne Olmalidu.” Tirk
[dare Dergisi say1. 396 s. 87. Igisileri Bakanhg: Yaywnu, Eylil, 1992, Ankara). Bu
sebeple 1982 anayasasina, tipki 1961 anayasas: gibi, "Yerel yonetimlere
gorevleri ile orantili gelir kaynaklan saglanir” hakma konmustur. (Yeter, E.,
a.g.e. s. 88). Bu gelirin kaynaklarindan belediyelerin yararlandiklar fonlarin
baslicalart sunlardir.

—Belediyeler Fonu

—Mabhalli Idareler Fonu

—Akaryakit Tiketim Fonu

—Cevre kirliligini 6nleme Fonu

—Gelistirme ve Destekleme Fonu

—Belediyeler imar Uygulamalar1 Yardim Yénetmeligi

—Gecekondu Fonu .

—Iimar Affi Fonu

—Kulttar Bakanhig: Fonu

—Turistik Yéreler Belediyelerine Yardim Yénetmeligi
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gelismeyi tamima seklinde tezahiir etmis, mevzuat gercek hayatin
gerisinde kalmistir®. Mesela; Bogazi¢i imar yasagi Istanbul icin
getirilmis ama mevcudu tammmaktan Steye birsey vermemistirs?.

[stanbul'un en 6nemli meselelerinden biri de stiphesiz,
gecekondu meselesidir. Gecekondu kavrami, konusma dilimize
1940 yilindan sonra girmistir. Kent Bilimleri Terimleri Sézliig1,
gecekonduyu, bayindirlik ve yapr kurallarma aykin olarak, gercek
ya da ttizel, kamusal ve 6zel kigilerin topraklar tizerine, toprak
sahibinin bilgi ve tasvibi olmadan yapilan, yoksul veya dargelirli
ailelerin yasadigl barmak tirti olarak tarif etmektedirss.

—Muhtag Asker Ailelerine Yardim Fonu
—DPT butcesinde yeralan yardum. (Yeter, E., a.g.e., sh, 94).

"Bugiin Tarkiye'de kamu harcamalarinin % 15' mahalli idareler tarafindan
yapimakta, geri kalan merkezi iderece Gstlenilmis bulunmaktadir. Batida ise
bu oran merkez ve mahalli idareler arasinda % 50 olarak boélistilmiis
durumdadir. Yazicioglu, R., "Yonetim Sistemimizin Yeniden Dtiizenlenmesi"
Trrk Idare Dergisi, Sayl. 394, s. 25, Mart 1992 Ankara.

Bitceden, belediyelere ayrilan 6deneklerin yetmedigi en ¢ok tartisilan konular
arasindadir. Genel biitgeye katkisi ile aldig1 6denek ve yardum oram dengesiz
olan illerin baslarinda Istanbul gelmektedir.

1924 Anayasasi gibi 1961 Anayasasinda biiylik kentler icin farkl bir kent
yénetim modeli kurulmasina imkan vermemistir. Bu nedenle anayasanin
sinirliligr iginde biiytik kentlerin sorunlarnna bu donemle bazi yasal dizen-
lemeler ya da yan yollarla ¢6zim bulunmaya calisiimistir. Bunlardan birisi,
metropol alanlarnndaki birka¢ belediyenin Belediye Kanunu g¢ercevesinde
birlikler kurmak yolu ile sorunlara ¢d6ztim aramis olmalandir. Bu c¢abalar
sonug vermemistir.

Igisleri Bakanlig: tarafindan 1972 yihinda "Metropoliten Hizmet Birligi", 1975
yihinda Istanbul, "Metropoliten Hizmet Birligi", yasa tasarilarn ile Istanbul
Bolgesi Su ve Kanalizasyon Idaresi" yasa tasanlar ikinci tiir ¢abalan
olusturmustur.

19601 yillarin basindan itibaren, Bakanlar Kurulunca, Baymdirhik ve iskan
Bakanhgi'na bagh olarak kurulan "Metropoliten Planlama Biirolar1”, Metropol
alanlarda fiziksel gelismelerin denetim altina alinmasini amaclayan bir baska
tiir cabadir. Imar Yasasmda yapilan degisiklik kirsal alanlarda valilere benzer
yetkilerin verilmesi de aym ¢abamn trtintdir. Ama ne yazik ki bir sonug elde
edilmemistir.

1980-1983 doénemi metropol alanlarn yénetimi i¢in 6zel yollar bulunmasi
dogrultusunda énemli cahgmalar yapilmstir. Bunlarin basmda 11.12.1980
gan ve 34 sayili Milli Gavenlik Konseyi karar ile yapilan uygulama gelmek-
tedir. Bu kararda, baytk kentlerin etrafindaki bazi koylerin ve ktgtuk
belediyelerin biiytk belediyelere baglanmasi 6ngorilmusttir. Bu karar ile
Tuarkiye'de belediye sayis1 1700'den 1981'de 1508'e dusuralmustar. Yerel
Yénetimler Sorunlar ve Céziimler, TUSIAD Yaymlari, Yayin No: 1/92, 5-152)
[stanbul, 1992, s. 62-64.

57 istanbul Sorunlary, s. 8.
58 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (Kentbilim llkeleri), s. 356.
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Diunyamn birgok yerlerinde, ozellikle sanayilesmis ya da bu
stireg iginde bulunan memleketlerde gesitli adlarla adlandirilan bir
takim yoksulluk yuvalarinin ve bunlardan meydana gelen
semtlerin oldugu ve strekli olarak da dogmakta bulundugunu,
kasaba ve sehirlerin eteklerinde eski konutlarin arasinda ve
yanlarinda yer aldiklarimi gérmekteyiz. Bu barinaklarin tipik
goriniisti sehir konutlan gevrelerinde topluca ve adeta tst fiste
kiimelenmis olmasidir. Bu bakimdan sehir konutlarindan kolayca
ayrilirlar. Tiurkiye'de de bunlara yaygin bir halk deyimi ile
gecekondu denilmektedir.

Prof. Fehmi Yavuz'a goére, gecekondular imar mevzuatina
tamamen aykin olarak ¢ogu zaman ilkel, denetimsiz ve saghk
kosullarindan da yoksun bir bicimde alelacele yapilmis
konutlardir. Gecekondulann c¢ogunlukla kamu tiizel veya o6zel
kisilerin mulkiyeti hakkina tecaviiz suretiyle yapilmis olmasi5®
bunlarin acik bir 6zelligi sayilmaktadir.

Gecekondu yapmak i¢in mutlak surette gerekli olan arsalar,
Hazine i1 Ozel idaresi, belediye ve vakiflar gibi kamu kuruluslanyla
kamu ttizel kisilerine ait oldugu gibi gercek kisilere ait olanlar da
vardir. Son yillarda yapilan arastirmalar da kamu toprag: tizerinde
yapilan gecekondularin toplam ig¢inde % 70'e yaklastigim
gostermektedir®°.

Gecekondulann arsa sorunlannmn ¢éztimiinde Tilirkiye'de 60
yildan beri tutulan yol, yasallagtirma, yani tapu vermedir. Kamu
arsasimin tapu verilerek dagitimi kentlere akimi ve
gecekondulasmayi bir nevi tesvik etmektedirs!.

Tarkiye'de gecekondu bdélgelerine gdcgen kitlelerin umutlarla
dolu olmasi, bu barinaklara gegici degil, stirekli oturma yeri gézt

59 Meltem Saray - Ali Oguz, "Ibrahim Yasa'nin Ankara'da Gecekondu Aileleri
Kitab1 Uzerine Bir inceleme”, Prof. Dr. Ibrahim Yasa'ya Armagan. A.U.S.B.F.
Yayii, Ankara 1983, s. 191.

60 Rusen Keles, 100 Saruda Tirkiye'de Kentlesme Konut ve Gecekondu, 3. Baski,
Istanbul 1983, s. 87.

61 Rusen Keles, a.g.e., s. 87-88.
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ile bakmalar1 Tturk gecekondularnnin énemli niteliklerindendirs2.
Bu sebeple Istanbul daki gecekondu yapllarlnda gorulen c¢irkin
yapilasma, yerini daha modern birkag katl gecekondulara
birakmaktadir.

Kendi sahip oldugu arsa veya arazisine, imar mevzuatina
aykir1 olarak, izinsiz bina yapanlara sik rastlanilmakta, bunlarin
bazilar1 gercekten acinacak durumda, yoksul gériintsla binalar
iken, bazilar1 da ekonomik durumu ¢ok iyi sahislar tarafindan liiks
olarak insa edilen binalardir. "Rant" geliri icin yapilan ve bazi
yerlerde "Bogaz" manzarali insa edilen bu kacak yapilar, belediye
gorevlilerine verilen rtisvet karsihgl insa edilmekte ve bazilarinin
degeri de bir ka¢ milyar liradan baslamaktadir. Mesela: Istanbul-
Kuctkgamlica semti bir yigin tripleks (ti¢ katli) binalarla doludur.
Ayni sekilde Tarabya sirtlan yine kagak yapilarla doludur; ve degeri
bir ka¢ milyar liradan baslamaktadir. Bu ve bunun gibi bircok
misaller verebilmek mumktndar. Gittik¢ce cogalan gecekondu
olgusuna laks yapilar da girmistir. Bodylece bir takim
imkansizliklardan dolay: ruhsatsiz yapilara y6énelen insanlarnn
yaninda, Resmi yonetimlerdeki bosluk ve karmasay: firsat bilen,
birtakim firsat¢i "Rant" zengini insanlar dogmustur.

Buradaki en 6nemli nokta ise gecekondulasmanin veya
ruhsatsiz yapillasmanin adeta Devlet tarafindan dolaylh da olsa
tesvik edilmesi uygulamasidir. Mesela: ruhsatsiz binalar i¢in talep
edilen "su" ve "elektrik" ile altyap1 hizmetleri Devlet tarafindan
hemen yerine getirilmektedir. Ruhsatsiz yapilarin bu derece
cogalmasina en ¢ok tesir eden sebep de budur. Halbuki ruhsatsiz
yapilara su ve elektrik hizmeti goéttriilmese, bu nevi kanunusuz
yapilar azami derecede azalacak ve 6zellikle buyuk sehirlerin bu
problemi de bir noktaya kadar engellenmis olacaktir.

1992 yihi itibariyle Istanbul Valiligi, I1 Planlama ve

- b}

Koordinasyon Miudurltigi'nin tespit ettigi gecekondu sayis:

62 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (Kentbilim [liceleri), s. 355.
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400.000'dir. Toplam 2.400.000 konut sayisina karsilik yillik konut
ihtiyac1 100.000 olarak tesbit edilmistirss.

Kent plan kararlarinin uygulayicis: olan yerel yonetimler
gocler vs. sebeplerle artan nafusun ihtiyact olan konut alanlarim
tesbit etme ve en 6nemlisi alt yapis1 gotariilmis arsa tiretemedigi
icin kentsel gelisme plansiz alanlardan sehre dogru, sehirle
buitiinlesme seklinde olmustur. Sultanbeyli basta olmak tizere
diger yerlesim birimleri bunun en tipik érnegini teskil etmektedir.
Bu tir bliyamenin getirdigi sorunlar da ¢ok buyuk o6lcekli
olmustur. Mesela; sehir icinde kalan sanayi tesisleri trafik, altyapi,
cevre ve modern sehir goriinimina zedeleyecek bir gériinti
olusturmustur. Alt yapi1 yatirnmlari da maliyetleri kat kat
arttirarak icinden c¢ikilamaz hale sokmustur®4. Dolayisiyle hizh
kentlesmenin getirdigi problemler aslinda yeni bir yapilanmay:
gerektirmektedir”.

Hizlh niifus artisi ve goc hadiseleriyle beraber cikanlan af
yasalan da gecekondulasmay: arttiran etkenlerdendir. Gecekondu
sahibi "nasilsa birgin af c¢ikar tapu dagitilir® beklentisi ve

63 sayilarla Istanbul, T.C. {stanbul Valiligi {1 Planlama ve Koordinasyon
Madarlagi, s. 3.
64 jstanbul Sorunlart, s. 8.

*

Nufusun ve ekonomik faaliyetlerin baytksehirlerde yapilmasi, bu kentlerde
énemli problemlerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Bu problemler kisaca
su alanlarda yogunlagmstir.

—Planlama, imar, kent topraginin kullamilmasinda aksakhklar ve bunlarin
yarattig1 kontrolsGiz baytme,

—Konut ve arsa yetersizligi

—Kentici ulasim yetersizligi

—Yogunlugu artan kent merkezi ile eklenen yerlesim yerlerinde alt yap: ve
oteki belediye hezmetlerinin istenen boyutta saglanamamasi

—Kent kimligi sorunu

—Toplumsal huzursuzluklar, gavenlik sorunlan

—Cevre kirlenmesi

Kent yonetimini giiglestiren ikinci faktdér hizh kentlesmenin 6zellikle [stanbul,
Izmir ve Ankara'da kentlerin ¢evresinde kdy ve zamanla belediye statiisii
icinde c¢ok sayida yerlesim yerinin ttremis olmasidir. Bu metropol alanlar
birbirinden bagimsiz ¢ok sayidaki birimler nedeni ile uyum, esgtidim ve tek
elden yonetim gibi gereklerin yerine getirilmemesinin yarattigr ¢oztmsuz-
likklerle kars: karsiya kalmistir. (Yerel Yonetim Sorunlar ve Coziimler, TUSIAD,
Yayinlan s. 61, 62, Istanbul, 1992).
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inancina sahip oldugundan yerel yonetimlerin kacak yapilasma-
larla ilgili tedbirleri de caydinciligim kaybetmektedirss.

Belediye'lerin "mtucavir alan"larla® ilgili altyap: ¢calismalarini
yapmamasl da bu alanlardaki topraklarn diizensiz yapilasmasina
sebep olmakta ve malesef, énce binalar dikilmekte altyap: da daha
sonra bu yapilara gére sekillenmektedir. Miicavir alanlarin planli-
programli bir sekilde imar ve iskana acilmasi gecekondulasmay
mutlaka yavaslatacaktir.

Carpik kentlesme ve dilizensiz yapilasma, altyap:
problemlerinin ortaya ¢ikmasina sebep oldugu gibi imha edilen
yesil alan ve ormanlik alanlar buaytk bir kirlilige sebep olarak
baska bir problemi ortaya cikarmistir. Bu problem cevre
meselesidir.

Istanbul'da ¢evre meselesi 1950'li yillarda baslayan
sanayilesmenin koyden kente géctin ve hizh niifus artisimin tabii
bir tezahtirii olarak ortaya g¢ikmistir. Sanayilesmenin ve bunun
sonucu olarak kéyden kentlere dogru goéctin basladig: yillarda
ozellikle ulasim, ticaret ve is imkanlarimin elverisli olmasi
sebebiyle kentte buytk bir yogunluk ortaya cikmus, ne yazik ki
yapilan bir¢ok cahsmalar ve yatinmlarla, istanbul ¢evre sorunlari
acisindan, buyak problemlerin ig¢ine itilmistir. Ayrica su
kaynaklarinin yeterince gelistirilmemesi, altyap: tesislerinin,
ozellikle kanalizasyon sebekelerinin kurulmamas: ve sanayi
tesislerinin antma tesisi kurmayislarn, tabii cevreyi®® ve ekolojik
dengeyi bozarak btiytk bir kirlili§e sebeb olmustur. Cok ¢arpici bir
misal verelim: Tuzlalilarin anlattifina goére, Tuzla G6ld 100'e
yakin kus cesidinin barnindig: tabii bir kus cenneti iken, sanayi

65 istanbul Sorunlary, s. 18.

*

Bir belediye, sehrin gelisme ve yayilmasinmi yoénlendirmek ve odnceden
planlayarak imar bakimindan denetim altinda tutmak amaciyla, belediye
simurlan disinda kalmasina ragmen Oonem arzeden civar ya da komsu arazilerin
"micavir alan" olmasina karar verir. Bu karar ilgili bakanligin tasdiki ile
kesinlesir. Imar mevzuati bakimindan belediyelerin denetim ve sorumlulugu
altina verilmis alan bu alanlara mucavir alan denilir. (Acar Serkan, Kamu
Yénetimi, Istanbul, 1989, s. 121)

66 jstanbul Sorunlar, s. 35.
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atiklannin bu géle verilmesi neticesi simdi, gél 6lmis ve pis
kokular yaymakta olup, kuslar ise gélii goktan terketmistir.

Dérdiinett Bes Yilik Kalkinma Planinda (1979-1983) biiyiik
kentlerin yoksul bulundugu yesil alanlarin ¢ogaltilmasi ve halkin
yararlanmasina sunulmasi, ¢evre sorunlarimn toplumsal degisim
streci ile birlikte ¢éztime kavusturulmasi, sanayilesme, tarimda
modernlesme ve kentlesme siirecinde ¢evre unsurunun dikkate
alinmasi, problemlerin daha sonra ortaya ¢ikmadan, dnlenmesi
béylece doganin ve dogal kaynaklarin kullamiminda ve korunma-
sinda rasyonellik saglanarak uzun dénemde geriye déntilmez cevre
sorunlarimin 6ntne gecilmesi vurgulanmistiré’.Daha sonraki
kalkinma planlarinda ve hiukiimet programlarinda yeralmasina
ragmen buiytk sehirlerdeki altyap: problemi ve yesil alanlarin
imhasi1 durdurulamamustir.

Altyap: halledilmeden, verilen imar izni ile 6nce binalar
dikilmekte, daha sonra da bélik pdérgik devamhi kazma ve
kapatma gortintiisi icinde dizensiz gelen altyapi hizmetleri
beraberinde carpik yapilasmay: da getirmektedir. Imara acik olan
ve olmayan yerlerin plansiz birakilmasi, Hazine ve orman
arazilerinin sahipsiz gértintiisti gecekonduya zemin hazirlamakta
bu konuda alinan ciliz tedbirler problemi ¢ozememektedir. Ustelik
Devlet kanun'la yasadisi ilan ettigi gecekondu alanlarina
altyapilar, konutlar tamamlandiktan bir stire sonra gelmekte bir
bolim gecekondu ise altyapi gelen alanlara, yesil alanlara, su
havzalarma, Bogaz ¢evresine, hatta miilk sahibi olup yap: yapmak
icin yasalara uymaya kalkan kisilerin arsalarina veya yanibasina
yapilmaktadires.

Plansiz ve kontrolstiz gelisen kacgak ve gecekondu yapilasmasi,
Istanbul Metropolitan alam i¢in hatta tlke icin geri déniilmeyecek
kaynak kayiplarina yol agmakta, ormanlar, su havzalar ve tarim
alanlan tahrip edilmekte dolayisiyle de g¢evre kirletilmektedir. Yasa
tanimayan gecekondulasma ve kacak yapilasma Devlet otoritesinin

67 Dérdiincii Bes Yulik Kalktnma Plant. 1979-1983, Ankara 1979, s. 295.

68 samih Ozyildiz, Avrasya Metropolil Istanbul, Kaltir Bakanhg Tanitma
Eserleri: 55 Ankara-1993, s. 124.
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tesisinde gli¢liik ¢ikarmaktadir. istanbul'un kisiligini belirleyen
tarih, kualtiar ve dogal degerler bu agir gelisme baskisi altinda
olumsuz etkilenrhekte, bir kism harap olmakta, bir kismi ise imha
edilmektedir. Baytik bir tarihi degere sahip mezar taslarimn, kacak
yapilarin temelinde kullanildig1 bilinen bir gercektir. Kisiliksiz,
carpik ve bitmemis gortiinimundeki yeni gelisme alanlan
Istanbul'u erozyona ugratmaktadir. Her yil 500.000'e yaklasan
nifus artisimin gerektirdigi egitim, saghk, arazi, altyap: ve kentsel
hizmet yatinmlarimin boyutlan asmakta kamu arazileri yeterince
korunamamakta, sik sik ¢ikanlan af kanunlan gecekondulasmay:
hizlandirmakta hatta tesvik etmektedir. Toplu konut tretiminin
sosyal meskenlerden ziyade liiks konut tipine yénelmesi konut
maliyetlerini yliikseltmekte, bu durum konut ihtiyaci olan orta gelir
gurubunun plansiz alanlara yonelmesine sebep olmaktadirs®.
Halbuki Istanbul'da 14 milyon niifusu barindiracak kapasitede
planli ve imarli arsa bulunmasina ragmen, arsa maliyetini ¢ok
ucuza indirmek amaciyla, yapilasma, plansiz alanlarin disina
kaymistir. Kentin imar kararlarini alan ve uygulayici olan yerel
ybonetimlerin, vatandasin masum konut istegine cevap verecek,
altyapis1 gotaralmuas imarh arsalar tiretememesi ve imarl arsa
maliyetinin ¢ok ytiksek olmasi gibi sebeplerle yapilasma, plansiz
alanlardan kente dogru gelmistir’®. Bu gelisim esnasinda bircok
orman ve yesil alanlar baytk baskilar altinda kalms ve tahrip
olmustur. Yillardir devam eden bu tahribat sonucu stanbul
cevresindeki dogal mese ve kayin ormanlan, yerlerini Marmara
bolgesi ¢ali formasyonunun g¢esitli tiirlerine terketmistir. Bir kisim
orman alami da konut ve benzeri yapilasmalarla elden
cikmustir?!.Yesil alanlann bu hizli tahribatina karsilik son yilarda
yerel yonetimler tarafindan Hali¢ kiyis1 ve Marmara sahili ile
Istanbul Bogazi'nda agilan yesil alanlarin yine de yetersiz kaldig:
goriilmektedir. Ustelik Istanbul Bogazi'nda devam eden hizli
betonlasma ise korkung boyutlara ulasmstir.

69 jstanbul Sorunlan, s. 19.
70 Age., s. 17.

71 Melih Boydak. "Tirkiye'de Ormanlarin Fonksiyonlan", 1.U. Orman Fakiiltesi
Dergisti, say1. 1, cilt-38, Seri-B, Istanbul, 1988. s. 48,
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Istanbul 11 Meclisi Kent Planlamasi ve imar Uygulamasi
Komisyonu'nun 1993 yili Temmuz aymnda yayimladigi komisyon
raporuna gore, is’fanbul'da; "batida Selimpasa-Terkos, doguda
Gebze-Sile, 100 km uzunluk, 40-50 km genislikte bir karada yer
alan jeokompleksinde bir alansal uyusmazlik bulunmaktadir. Bu
nedenle Istanbul'da yeni biiyiik oranda ormanlarin olusamaya-
cagma iliskin ciddi belirtiler gériilmustiir. Ustelik bugiin Istanbul
ve yodresinde bir yesil alan yagmalanmasi yasanmaktadir.”
denilmektedir. Komisyon ayrica: 10 milyon'a yaklasan Istanbul
nufusu'nun ihtiyag¢ ve talebini karsilayacak say1 ve ¢esitlilikte agik
alan ve yesil alana sahip bulunmadigini, kisi basina 7 metrekare
yesil alanin distiigii Istanbul'da bu oran'in ancak Belgrad
ormanlar1 gibi buayuk orman alanlari hesaba katilarak
yukseltilebilindigini?? belirtmektedir.

Biitiin bunlarn disinda Istanbul'un ¢ok énemli bir altyap:
yetersizligi daha ortaya ¢ikmstir.

Bu, kati ve swv1 atik problemidir. Hizlh kentlesme ¢op
alanlarini meskun alan i¢cinde birakmistir. Bugtin Halkal ¢oplaga
bir Anadolu sehri buyukligindeki (Tahmini 300 000) yerlesim
semtinin ortasinda kalmis, daha énemlisi Kiiclikcekmece Goli'ne
1 km mesafeye dayanmistir. Kemerburgaz ¢opligi 500 yildan bu
yana Istanbul'a su veren kaynaklarin tzerindedir. Sivi atiklara
gelince: 10 milyon'a yaklasan nifusun ginde yaklasik 1.5 milyon
m3 lik su atif1 can ¢ekisen Marmara Denizi'ne dékiilmektedir.
Sanayiden kaynaklanan zehirli ve zararlh atiklarin da bu miktara
eklenmesi tehlikenin boyutlarin1 daha da arttirmakta'dir.
Istanbul'un Marmara Denizi'ne desarj edilen atiksu miktar1 orta
buytklikte bir nehir debisi'ne esit duruma gelmistir. Ger¢i Su
Kirliligi Kontroli Yonetmeligi'nin uygulamaya baslamas1 sanayi
kurulusglarin1 antma sistemlerini kurmaya yoneltmistir, ama
Istanbul'da (1991 rakamlariyla) 16's1t kamu sektortine ait 7300
adeti de o6zel sektére ait fabrika bulunmasi17? problemi korkung

72 jstanbul il Meclisi Kent Planlamas: ve Imar Uygulamast Komisyonu Raporu,
Temmuz, 1993, s. 4-5.

73 Istanbul Sorunlarn, s. 37-39.
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boyutlara getirmistir. Dogal sit alani ilan edilmesi gereken
Istanbul'un bu.derece sanayilesmesi veya bu sanayilesmeye
musaade edilmesi problemin birka¢ tirlii yansunasina sebep
olmustur. Bunlar, kirlilik, fazla nufus ve kagak yapilar konut ve
altyap: yetersizligi seklinde 6n plana ¢ikmaktadir.

B. ARSA PROBLEMI VE BU PROBLEMIN BOYUTLARI

Imar kurallarina gére arsa; imar plam olan yerlerde, plana
uygun yapilanma sartlan belirlenmis arazi parcasi demektir. Halk
arasmda ise, tizerinde bina yapilmasi i¢in ayrnlan yer74, toprak
parcasi olarak bilinmektedir.

Arsa ve altyapi, konut maliyetinin énemli girdilerinden biridir.
Olumlu bir konut politikasinin uygulanabilmesi, ger¢ekci bir arsa
politikasinin varhgina baglanmaktadir. Cunkii "Arsa
spekiilasyonunun 6nlenmesi ve kamunun elinde yeterli arsa stoku
bulundurarak duazenleyici rol oynayabilmesinin saglanmasi ve
arsanin konut maliyeti tizerindeki olumsuz baskisimi azaltici
6nemli tedbirler olmakla birlikte Glke ¢apinda butiinlestirici bir
arsa ve arazi politikasinin parcalan olabildikleri 6l¢tide etkili"75
olacaktir.

Insanlarin yasadiklann konutlar, egitim, saglik, kultiir, spor
hizmetleri ve ekonomik etkinlikler hep toprak tizerinde kurulan
yapilarla gerceklestirilmekte, dolayisiyle bunlarin hepsi topraga
olan talebi ortaya koymaktadir. Gintimtiz Turkiyesinde, sadece
konut ihtiyacinin karsilanmasa i¢in her y1l binlerce hektar topraga
ihtiya¢ duyuldugu hesaplanmistir. Bu yapilann yapilabilmesi i¢in
kamu kesiminden ve 6zel kesimden talep edilen kent topragi, arsa
degerlerinde stuirekli bir artis meydana getirmistir?é. Bu talebe

74 Torkge Sozlik, TDK. Istanbul 1992, s. 88. Mehmet Dogan, Bilyiik Tiirkce
Sozlide, 11. Baski, Ankara 1982, s. 44.

75 Nihat Kaya, Tirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullamulan Finans Sistemi
Teklifi Uzerine Bir Model Calismast, Ankara 1992, s. 12.

76 Rusen Keles, 100 Soruda Tirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecelondu, 9.
baski, s. 69.
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yonelik, mutiaka gerekli olan arsa ve araziler, tilkemizde arsa
piyasasim organize edecek bir miiessesenin ihtiya¢ oldugunu
ortaya ¢ikarmustir. Iste bu amagcla 1969 yilinda 1164 Sayili Kanun
ile Arsa Ofisi kurulmustur.

Arsa Ofisinin kurulus gerekcgesi; konut, sanayi ve turizm
sektérleriyle kamu tesisleri i¢in arsa ve arazi teminidir. S6zkonusu
sektoérlerin arsa ve arazi ihtiyag¢larinin karsilanmasina paralel
olarak tanzim alis ve satislan yaparak, arsa ve arazilerin fiyat
artislarinin 6nlenmesi de ofisin kurulus gerekceleri ile gérev ve
yetkileri arasinda yer almistir??.

Arsa Ofisi'nin kurulus gerekcesine uymayan ve faaliyetini
engelleyen miktarda butgelerle yetersiz birakilmasi, bu kurumun
faaliyetlerini asgariye indirmis ve ulkemizin arsa piyasasinda
belirleyici ve s6z sahibi bir kurum olmasini engellemistir. Bu
sebeple arsa ve arazi piyasasi, basibos, sadece kar'a yonelik, cogu
zaman spekulatif bir ortam i¢inde konut ve gecekondu problemine
zemin hazirlammstir.

1. Arsa Probleminin Boyutlan

Konut tretiminde arsanin varhigl mutlak bir 6nem arzetmekte
ve arsa olmadig: takdirde gerek finansman gticti ve gerekse konut
talebi, konut uretiminin gercgeklestirilmesinde yetersiz
kalmaktadir.

Ulkemizde imar planlarinin eksikligi nedeniyle kentsel arsa
stogundaki artis, kent niifus artisina paralel bir gelisme goster-
memekte ve arazilerin arsaya déntsturiilmesi ¢ok uzun zaman
almaktadir. Alt yapisi hazir, ucuz arsa uretilemediginden, arsa
spekiilasyonu onlenememekte ve kentlesme, gelisigtizel, plandisi
olusmaktadir. Sehir merkezlerinde sikisiklik ve barinma yogunlugu
artarken, sehir ¢evrelerindeki arsa haline dontstartilmemis ve
altyapisi yapilmamus arazilere gecekondular yapilmaktadir?s.

77 Calismalar Degerlendirme ve Oneriler, T.C. Maliye-ve Giimritk Bakanh Arsa
Ofisi Genel Madirliigti, Ankara 1990, s. 1.

78 Gulgin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Igerikli
Mekansal Coztim Arayislari, s. 78.
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Arsa fiyatlarinin asin derecede ve surekli artmas: ile konut
maliyetleri icindeki payinin % 40-50'lere, hatta % 70'lere varmas;,
daha c¢ok sayida kisinin konut sahibi olmasini giiglestirmekte ve
bu durum, konut ihtiyaci igerisindeki dar gelirlilerin, konut
pazarinda yer alamamalarna sebep olmaktadir?.

Bir toprak parcasinin tarimsal nitelikten cikartilip, kentsel
kullamsa déntstirilmesi, sonra alt yapisinin hazirlanmas: ve
daha sonra da yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamu
hizmetleriyle diger kamu yapilarina kavusturulmasi onun degerini
arttirmaktadir. Ayrica bir toprak pargasi, ancak alt yapi hizmetleri
ve kamu hizmetlerine kavusunca arsa niteligini kazanmis
olmaktadir®o.

Kent topraklarindan saglanan yuksek parasal yararlar, yani
rant gelirinin ytiksekligi 6nemli problemlerin ortaya ¢ikmasina da
sebep olmustur. Bu problemlerin basinda yer alan husus, arsa
niteligi kazanan topraklarin talebi karsilayacak kadar yeterli
miktarda uretilememesi sebebiyle, mevcut arsalarin degerinin
tizerinde bir fiyat ylksekligine ulasmasidir. Bu durum diger
topraklara emsal teskil etmesi bakimimndan bir hayli olumsuz
sonuclar dogurmustur. Oncelikle tretilecek konut maliyetlerini
etkilemis ve daha fazla maliyet ortaya ¢ikrmmistir. Konutlarin daha
pahali olmasi en fazla; konut ihtiyaci i¢inde olan dargelirli ve
tcretli kesimi etkilemistir. Zaten gelirleri sinirli olan bu kesim,
konut ihtiyacim karsilamak icin ¢ok buytik sikintilar ¢cekmisler ve
hala cekmektedirler.

Yeterli kent topragl, yani arsa uretilememesi sebebiyle
ylkselen arsa degerlerinin ortaya c¢ikardigi diger bir olumsuz
gelismede, bu yuksek gelir ve getiriye géztnu diken ve halk
arasinda "mafya" denilen bazi kanun dis1 organizasyonlarin ortaya
cikarak arsa ve arazi konularinda, kanuna aykir, gasp, el koyma
ve hazine arazilerini sahiplenme islerini yapmalarndir. Baska
birisinin miilkiyetindeki bir araziyi veya hazine arazisini, kendi

79 G. Pulat, a.g.e.. s. 78.

80 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme Konut ve Gecekondu. 9. basky,
s. 65.
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kafasina gore, parcalara (parsel denilerek) ayirip, kendi miilkiyet-
leriymis gibi, halka satan bu guruplar, ¢ogu zaman "yakinda
tapunuzu da ayarlayacagiz" gibi vaatlerle, halki kandirmakta ve
paralarimi almaktadir. Yapilan bu kanunsuzluklar, sadece sosyal
ve idari yapiy1 zedelemekle kalmayip yeni yeni problemlerin ortaya
cikmasina da vesile olmaktadir. Bu olumsuz gelismeler su sekilde
siralanabilir;

1- Devlet arazileri talan edilmektedir.

2- Devlet, sadece kendi mulkiyetindeki arazileri kaybetmekle
kalmamis, diizensiz gelisen kentlesmenin problemleri ile
buytk yakiamliltikler alinda kalmistir.

3- Kanuna aykir1 olarak ortaya c¢ikan yapilara hizmet
gotarulerek bir tezat icine diistilmiigtiir.

4- Sahsi miulklerin, yani arsa ve arazilerin gaspedilmesinin
ortaya cikardigl problemi ¢ézmede devlet hala zorlanmak-
tadir. Cozdum dedigi konularda ise esas miilk sahiplerini
magdur etmistir. Mesela; Taputahsis Belgesi uygulamasin-
da, toprak parcasi 6nce devlet tarafindan kamulastinlmak-
ta sonra da kamulastirilan toprak gaspedene satilmaktadir.
Boéylece kanunsuz yapimn topragina kanuni bir nitelik
kazandinilmaktadir. Tabi bu asamada bir ¢ok problem daha
ortaya cikmaktadir.

a- Esas toprak sahibi, hi¢ istemedigi halde topragin bir
emri vaki ile satmak durumunda kalmaktadir.

b- Bu emri vaki ile satin alinan toprak gercek sahibini
asla memnun etmeyecek bir meblagla kamulastinl-
maktadir.

c- Kanunsuz yapilara taviz verilmekte ve bir nevi "nasil
olsa af c¢ikar” fikrinin ortaya c¢ikmasina sebep
olunmaktadir.

d- Islah Imar Planlan ile mevcut durum kabullenilir hale
getirilmekte ve Imar Planlan delinmektedir.

e- Kamu vicdani agisindan given sarsilmakta ve siyasi
polemiklerle, kanunsuz isler. ve kisiler, sonucta
6dullendirilmektedir.
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Arsa probleminin bugiinki boyutlar1 toplumsal yapiy1
zedeleyecek boyutlara ulagsmistir. Tarkiye'nin en ¢ok gecekondu
problemini ve arsa spekiilasyonunu yasayan Istanbul biiytikse-
hirinde 1994 yilinda yapilan bir arastirmada, gecekondu yapmak
icin kamu arazisini kendileri isgal edenlerin oram % 18, geri kalan
% 82'nin ise arsaya mafyadan satin aldig: ortaya ¢ikmmstirs!. Iste
problemin baslangici ve odak noktasi buradadir. Mutlak ev ihtiyaci
icinde kivranan bu insanlar, tapusuz oldugunu bile bile parasim
odeyerek toprak satin almaktadirlar. Alt yapisiz, yolsuz, okulsuz
alanlarda barinma ihtiyacindan ortaya ¢ikan bu olumsuz gelisme,
hem sahislarin, hem Devletin zararina olacak sekilde, plansiz,
programsiz ve sagliksiz boyutlara ulasmistir. Kazanan ise, Devletin
yapmadigini yaparak, kamu topraklarimi cesitli vaatlerle ve
trilyonlarla ifade edilen gelirleri sahiplenen, kanunsuz insanlar
guruhu, yani "mafya" olmaktadir. Mafya'nin bu tip organizasyon-
lan riisvet mekanizmasiyla kolayca yaptigi da bilinmektedir. Bu ise
problemin baska bir boyutunu géstermektedir.

Giintimiizde, 300-500 milyondan satilan gecekondu arsalar,
yerine ve mevkisine goére bazen milyarn asmaktadir. Mesala
[stanbul'da bogaz manzaralh hazine arazisi 20-30 milyar gibi
rakamlardan fiyatlandirilmakta, bu arsa tizerindeki gecekondu
sahibi ise bu parayr hakettigini dastiinmektedir. Buna gerekce
olarak da, gaspettigi hazine arazisi i¢in Devlete 6dedigi arsa
vergisinin Devlet tarafindan kabul edilmesini gostermektedir.

Biittiin bu problemler ve boyutlan, Devletin arazi ve arsa
politikasinmin - yeterli ve problemi ¢dzecek nitelikte olmadigim
gostermektedir. Géziim Onerileri Boéliimumiizde teklif edecegimiz
"Hazine Arazilerinin Arsa Ofisine Devredilmesi” ve Arsa Ofisinin
bu arazileri en azindan, planh bir sekilde halka satmasi, bir arsa
politikasinin baslangicim tegkil edebilir. Bu sayede, hem plansiz
gelismenin 6na tikanir, hem de "mafya"ya giden kamu geliri,
Devletin kasasina girer. Bu konuyu son béliimiimiizde ele alacagiz.

81 Al Bayramoglu - Zeynep Guhaci, "Istanbul Megapol Degil Gecekondupol”,
Tempo, Say1 19, 9 Mart 1994, Istanbul 1994, s. 46.



2. Arsa Probleminin Spekiilasyona Doniismesi

Arsa meselesinin spekiilasyona ddénismesi ve bunun kalkinma
planlarinda yer almasi, problemin 1960l yillarda énemsenecek
boyuta ulastifini géstermekte ve bu sebeple arsa spekiilasyonu
kavramini agiklamak gerekmektedir.

Arsa spekiilasyonunu, "ileride meydana gelecek deger
artislarindan yararlanabilmek i¢in, bir kisinin elindeki arsalan bos
bekletmesi, kentsel kullaniglara ayirmamakta direnmesi" seklinde
aciklayan Rusen Keles, spekiilasyonun, kaynagim ekonomideki
rant kavramindan aldigini sdylemekte ve klasik ekonomistlerden
Ricardo'nun ranti; "cesitli topraklarin, ayr ayn o6zelliklere sahip
olmalarindan dogan bir ustiinlik olarak gérdagana”
belirtmektedirs2.

Arsa'nin konut maliyetini arttirici tesirinin azaltilmasi ve
spekiilasyonun onlenmesi gayesiyle, kamu eliyle arsa stoku
cogaltilacagl, sehir planlama kararlar icinde, arazinin gereken
altyapisinin tamamlanacagis® II. Bes Yillik Kalkinma Planinda yer
almasina ragmen bu konudaki ¢6ztimstizlik halen devam

etmektedir.

Yurdumuzdaki arsa spekiilasyonu sadece spekitlatérlerin
kendi tasarruflarindaki sahsi arsalarindan kaynaklanmayip,
kamuya ait gayri menkullere el koyma seklinde veya hisseli satis
seklinde de ortaya ¢ikmaktadir. Hukuki olmayan bu davranista,
arsa-arazi mafyasi denilen baz sahislar, tizerinde hig¢bir altyap: ve
imar durumu olmayan topraklar usulstiz bir sekilde, tamamen
keyfi parselleyerek halka satmakta ve haksiz kazan¢ elde ederken,
kamuya ait Devlet arazisi tizerinde de usulsiz yapilasmalara ve
gecekondulasmaya sebep olmaktadirlar.

"Baslangicta oncelikle Hazine ve sahis arazileri Gizerine kacak
olarak yapilan, dolayisiyla mulkiyetten yoksun olan gecekondular,

82 [I. Bes Yilluc Kallkinma Plaru (1968-1972), T.C. Basbakanhk DPT, Ankar 1967,
s. 270.

83 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme Konut ve Gecekondu, s. 66.
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daha sonra pazann giucluliigiinii goren arazi ve kapital sahipleri
tarafindan bir arsa pazari olusturulmus ve hisseli ifraz, ya da
hisseli tapu adi verilen sistem yayginlastirilarak gecekondular bir
miilkiyet temeline oturtulmustur.

Bu arsa pazari, o derece yaygmlastinnlmistir ki", mesela;
[stanbul metropolindeki 2.6 milyon parselin % 60'tmn hisseli
parsel oldugu tesbit edilmistir. 2805 sayil1 yasaya gore yapilan
tesbitlerde, Istanbul'da, "bati yakasinda 3588 hisseli arazi, dogu
yakasinda 5700 hisseli arazi, toplam 9288 arazi hisseli olarak
bélinmustir.

Denilebilir ki milkiyetsizlikten, milkiyet edinerek konut
yapmaya dogru giicli bir egilim vardir ve bu egilim, arsa pazarinin
olusmasindan kaynaklanmis olup, kamu milkiyetinden &6zel
mulkiyete kaymis bulunmaktadir. Diger nedenleri ise sdyle
6zetlemek mimkinddr.

a) Gecekondu ve gecekondu parseli artik bir ticaret metasi
haline gelmis ve bir piyasasi olmustur. Gecekondu ilk dénemlerin
yoksul, issiz, insanlarin salas, derme c¢atma, gecici konutlan
olmaktan cikmistir. Talebi ve ona cevap veren arzi vardir.
Spekiilasyona uygun bir ortam vardir".

b) Kamu topraklan azalmaktadir.

c) Kat miulkiyetinden dolay:1 toprak milkiyetini iyi
degerlendirme imkani dogmustur. "Bir kattan sonra filizlerin
birakilmasi ve hisseli alanlarda birden fazla katli binalann yapimi
bundan kaynaklanmaktadir.

e) Hisseli ifraz alanlar arttik¢ca se¢gme imkani artmaktadir”.
Kacak sahis arazisi isgali veya hazine arazisine bagimhhk
kalmamus ve goreceli bir se¢im imkani1 dogmustur.

f) "Zamanla imar plani icine girme sansi vardir. Nitekim
2805'le bu saglanmis veya imar planlarinda dikkate alinmak
zorunda kalinmistir. .
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g) Hisse arttik¢a parsel ucuzlamakta, toplam insaat bedeli
icindeki arsa payl maliyeti diigmektedir"s*.

Altyap1 yatinnmlari, kamu yatirimlari, biiytime ve gelisme
cercevesinde, arsaya olan talep sinirli olan kent topraginin strekli
olarak deger kazanmasina sebep olmakta ve bu durum bir takim
istismarci insanlarin istahini kabartarak arsa uzerindeki
spekitilasyonlart arttirmalarina sebep olmaktadir. Bu sebeple,
konut yapimi, endustriyel yapilar, sosyal yapilar ve bunlann alt
yapilarnnin degerlerindeki satiglarin ¢ok hizli oldugu giintimuzde,
gerek kamu yatinmlari, gerekse 6zel kesim yatirimlar: i¢in arsa
bulmak bir problem haline gelmistir. Kent ve kasabalar i¢inde arsa
ve arazilerin elde edilisiyle devri arasinda buiytk oranlarda kar
getiren deger artislan gortlmektedir. Arsa arz1 ve fiyatinin kontrol
altina alinamamasi halinde, insaatla saglanacak ekonominin,
yukselen arsa fiyatlarnt tarafindan yokedilmesi kacinilmaz
olacaktir. Ayrica, kent igindeki arsa bedellerinin giin gectikce
btiytik boyutlara ulasmasi, konut maliyetlerini de etkilemekte, orta
ve dar gelirlilerin konut edinme umitlerini daha da
zorlastirmaktadir. Gtinimuizde kent merkezleri ve tercih edilen
yerlerinde konut sahibi olanlar, konut icin ddedikleri miktann
buytik bir kismini, arsanin bulundugu mevkiden dolayi, mevki
ranti olarak karsilamak durumunda kalmaktadirlarss.

Arsa spekiilasyonunu kortikleyen diger énemli bir etken de
arsa ve arazilere uygulanan vergi politikasidir. Bu yetersiz politika
sebebiyle, Devlet ¢cok biuyik vergi kaybina ugrarken, bu isin
ticaretini yapanlar, arsa fiyatlarim spektilatif boyutlara ulastirarak
hem ytiksek kazanclarla konumlarmi kuvvetlendirmekte, hem de
arsa piyasasin istedikleri gibi belirleyebilmektedirler.

Ulkemizde halen, arsalar icin uygulanan vergi oram 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu'na gore ytlizde 6'dir. Miikelleflerin,
arsa ve arazi ile ilgili olarak beyan edecekleri degerler, 213 sayil1

84 Rifk1 Arslan. "Gecekondulasmanin Evrimi", Mimarlic, Sayr 238, Yil 1989,
[stanbul 1989, s. 36-37.

85 Nihat Kaya, Tirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullarulan Finans Sistemi
Teklift Uzerine Yeni Bir Model Calismast, s. 12.
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Vergi Usulii Kanunun asgari 6l¢tide birim deger tesbitine iliskin
hiuklimlerine gore, takdir komisyonlarinca her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her yer icin, cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bélgeler, takdir olunan birim degerlere gére
hesaplanmaktadir8é. Bu birim degerler piyasa fiyatinin bazen on,
bazen yirmi kati veya daha fazla altinda olmakta, bu sebeple ¢cok
6nemli oranlarda vergi kaybi ortaya ¢ikarken, "arsa alim satimi en
az gayretle en fazla gelir getiren bir ticaret tirt olmaya devam
etmektedir. Son yillarda artan toplu konut faaliyetleri de arsaya
olan talebi arttirmis ve arsa fiyatlannin 6zellikle buytksehirlerde
asir bir sekilde artmasina sebep olan bir diger etken olmustur.

Arsa fiyatlarindaki asin deger artislari, kentlerdeki kuictuk
girisimlerin konut maliyetlerini arttinrken, halki kent merkezlerin-
den uzak cevre alanlarina strtklemis, tarim arazisinin kentsel
amagclarla kullanima déntismesini hizlandirmis, mekansal yayil-
may1 tesvik etmis ve sosyal hizmetlerden yararlanmayi zorlastira-
rak®? altyapi maliyetlerinin ve hizmetlerinin daha fazla masrafl ve
problemli olmasina sebep olan bir baska unsur olmustur.

Konut politikasinin, gercek ihtiya¢ sahipleri géz oniinde
bulundurularak yodnlendirilmesi i¢in etkili ve arsa piyasasini
dizenleyici bir arsa politikasina mutlak surette ihtiya¢ vardir. Bu
da gecekondulasma ve hazine arazilerinin yagmalanmasim énleyici
kokla tedbirler bir olmalidir. Bu tedbirleri Gi¢ctinci béluimdeki
¢6ztim Onerilerimizde teklif edecegiz.

C. GECEKONDU PROBLEMININ BOYUTLARI
1. Gecekondu Olgusu

Konusma dilimize 1940 yilinda girmis olan ‘gecekondu’ igin
cok fazla tanimlar yapilmistir. Bu tanimlardan birine gore;
"gecekondu" imar yasalarina aykin olarak, ¢ogu zaman iptidai,
denetimsiz ve saglik sartlanna uymayan, acele yapilmis konutlara

86 N. Kaya, a.g.e., s. 13.

87 Duistik Gelir Gruplan {¢in Konut Politikasi Secenekleri, Yeni Bir Glindem,
Birlesmis Milletler [skan Komisyonu Raporlan-1987, Ankara 1988, s. 67.
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verilen isimdir. Resmi kaynaklar gecekonduyu "kendisine ait
olmayan yerde, imar yasalarina, saghk ve fen kurallarina aykin
olarak alelacele yapilmis bir barinak olarak tanimlamaktadir. 1966
yilinda c¢ikartilan Gecekondu Yasasi ise, gecekonduyu, "imar ve
yap1 yasalarina aykiri olarak baskalarina ait arsa ve araziler
tzerinde ve arsa sahiplerinin rizasi olmaksizin yapilmis yapilar"
seklinde tarif etmektedir88. Farkli boyutlarla ele alinan ve sozltuk
anlami gece konmus", "gece yapilmis", veya "gece insa edilmis”
olan gecekondu teriminin diger, birkag tarifi de soyledir:

"Duistik gelirli insanlar tarafindan, yasal olmayan veya illegal
isgal edilen arazi tizerinde yapilan bina".

"Baskasinin mulkiyet ve tasarrufunda bulunan araziye,
sahibinin nizasi ve onay1 bulunmayan, imar planma aykiri,
cogunlukla gayr1 sihhi ve gayr1 fenni, acele yapilmis
ikametgahlar”.

"Bayindirlik ve yap1 kurallarina aykin olarak gercek ya da
ttzel, kamusal veya 0zel kisilerin topraklar tizerine, toprak
sahibinin istek ve bilgisi disinda, onaysiz olarak yapilan,
barinma ihtiyaclari Devletce ve kent yodnetimlerince
karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadig:
barnak tari".

"Tarkiye gibi sanayilesmeyle desteklenmeksizin hizla
sehirlesen, yapisal degisim i¢inde olan, kaynaklar sinirli,
kent toprag: ve konut mulkiyeti imkam simirsiz, kentlerinde is
imkanlar olmayan bir tilkede, kentlere yeni gelenlerin barinak
ve sosyal gtavenlik sorunlarim ¢é6zmek icin ortaya koyduklan
bir olgu, uyum' mekanizmasi'.

"Distan alinan teknoloji ile kalkinan bir tilkenin modern
teknoloji kullanan kesimi tarafindan emilemeyen isgticiintin
kentsel alanda olusturdugu bir yerlesme ve yasama bicimi".

88 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s. 190.
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"Tarimda makinalasma, topragin kiictik birimlere béliinmesi
ve sonra da tekellerde konsantrasyonu sonunda ac¢iga ¢ikan
isglicty, kentsel alanlardaki hizmetler ve ticretler tarafindan
kentlere cezbedildikleri fakat mevcut sanayi ve hizmetler
yapist icinde emilmediklerinde, 6nce konut ihtiyacinin karsi-
lanmasi i¢in, baskasinin arsasi tizerinde ve saglik kosullarima
uygun olmayan bir bicimde insa edilmis konutlar, bunlarin
zamanla olusturdugu egemen yasam bicimi, kentlesme
acisindan tampon mekanizma".

"Kentsel imara a¢ilmarus, altyapisi gergeklestirilmemis, tarla
niteligindeki arsalar Gzerinde (¢ogu kez bagka sahisa veya
kamuya ait) kisa doénemde ve uygun teknolojiye bagh
kalmayarak yapilan konut tari”.

Yukanda siralanan tamimlarda ortak olan 6zellikler vardir. Bu
ozelliklere gore gecekondu:

1. Imar ve yapi kurallanna aykindir.

2. Baskasmin (gercek ttizel veya kamu-6zel kisilerin) arazisi
lizerine, sahibinin izni olmaksizin yapilmaktadir. Yani zorla isgal
edilmis alanlarda yapilmaktadir.

3. Acele yapilmaktadir.

4. Gerekli saghk ve fen (teknik) kurallarina uyulmadan
yapilmaktadir.

5. Dusuk gelirli insanlar tarafindan yapilmaktadir.

6. Koyden kente yeni gelen, barinma ihtiyaci Devlet veya yerel
yonetimlerce karsilanmayan insanlar tarafindan yapilmaktadir.

Gecekondu terim olarak Tuarkiye'ye 6zgi olmasina karsihk,
olgu olarak baska tulkelerde de benzer nedenlerle yer almaktadir.
Meksika'da "Jacale", Arjantin'de "Favela", Panama'da "Rancho",
Fas'ta "Bidonwille", Hindistan'da "Bustee", Tunus'da "Gourbewville",
Cezayir'de "Casbah", Brezilya'da "Macambo" gibi adlar alan
gecekondu, tam bu tlkelerde buytik kent ntifusunun % 20-70'i
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arasinda degisen bir orandaki diisiik gelirli kentli kesimin
yasamin simgelemektedir"so.

Gelismis ve sanayilesmis tulkelerin btiytik sehirlerindeki
yerlesimler ile, gelismekte olan tulkelerin gecekondu tipi
yerlesimleri, genelde, yoksulluk, diisiik gelir, modern yasam
konforunun eksikligi gibi baz1 temel o6zellikleri paylasmalarina
ragmen, farklilbklar tasidig: bilinmektedir. Gelismis tlkelerde bu
tip yerlesmeler ¢ogunlukla "yoksulluk yuvalan" (slums) olarak
nitelendirilmektedir??. Mesela Bati'da o6rneklerine rastlanilan
Slum, Shantytown, tugurios, ciuddes Perdidos ve Vecindades gibi
kuruluslarin sehirlerdeki ntifus patlamasinin bir sonucu, marjinal
yerlesme cesidi olarak isci (calisan) sinifi bélgelerinde gelistigi
gorulmiistir. Bu yerlesimleri bir¢ok arastirmaci sosyal, psikolojik
ve yapt bakimindan birbirinden ayirmaktadir®!.

Ulkemizde gecekondu ile ilgili yasal tamm, bir kimsenin kendi
topragi tizerinde yaptirdig) ve gecekondu niteligini tasiyan yapilan
gecekondu saymaga elverisli degildir. Oysa Prof. Dr. Ibrahim Yasa
basta olmak fizere bazi toplumbilimciler ve kentbilimciler, arsaya
sahip olup olmamanin, gecekonduyu belirlemekte bir 6&l¢t
sayllmayacag kanaatindedirler. Eger sosyoloji uzmanlannn bu
tanimi benimsenecek olursa, konut ve kentlesme uzmam R.
Keles'e gore; Turkiye'deki konutlarin buytk c¢ogunlugunu
gecekondu saymak gerekecektir. Bu sebeple hangi tir yapilara
gecekondu denileceginin, yasalarda aynntilariyla gosterilmesio?
istenmektedir.

1-5. Bes Yillik Kalkinma planlarn dénemlerinde ¢ikartilan 775
sayih Gecekondu Kanunu (1966), 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu
(1969), 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu (1969), Yeni Yerlesmeler
Fonu (1978), 2478 Sayili Toplu Konut Kanunu (1981), 2985 Sayil

89 Gulcin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerilli
Melkansal Cézium Arayislart, s. 66-68.

90 G. Pulat, a.g.e.. s. 69.

91 Orhan Turkdogan, Aydinhiktakiler ve Karanliktekiler (Toplumumuzun Dramy),
Istanbul 1982, s. 46.

902 R, Keles, a.g.e., s. 190.
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2. Toplu Konut Kanunu (1984), Gecekondu ve Imar Mevzuatina
Aykir1 Yapilara. Uygulancak Bazi Islemler Hakkinda Kanun
280571983 ve 2891/1984 Toplu Konut Fonu ve anilan yasalara
iliskin yonetmeliklere getirilen yasal cerceveler icinde, ferdi
konuttan toplu konuta dogru bir gelisme ve gecekondunun
degerlendirilmesinde de bir degisme gorilmektedir. Buna gore
gecekondu, giderek islah edilmesi gereken bir konut tiirt olarak
dastnilmeye baslanmistir. Bu sebeple simdiye kadar belirtilmis
tanimlama ic¢inde, imar mevzuatina aykiri, gayri sithhi ve gayn
fenni olarak insa edilmesinin islahina yénelinmis, kendisine ait
olmayan yerde insa edilmesi durumunda, yasal yénden tapu tahsis
belgesi ve giderek tapu verme yolu ile ¢6ziim aranmistir. 5. Bes
Yilhik Kalkinma Plani'nda mevcut ruhsatsiz yapilara ve
gecekondulara alt yapr gotiirulmesine ve bunlarnn islahina éncelik
verilecegi, vurgulanarak, 1slah durumu tekrarlanmistir®s.

Turkiye'de sanayilesmenin yaygin ve geliskin bir sanayi
asamasina gelememesi, is bulmak i¢in sehire gelen niifusun,
sehirlerde diizenli islerden ¢ok, ancak gecimlik islerde istihdam
edilmesine sebep olmustur. Kirdan sehire gocederek marjinal
sektorde is bulabilen bu kesimin kentsel konut piyasasina talep
olarak c¢ikmalari, 6deme guglerinin simirli olmasi sebebiyle
mumkin olmamis idi. Bu nedenle, gecekondu, bu kesimin kendi
emegi, becerileri ve kit kaynaklar1 ile bu ihtiyaclarinin
kafsﬂanmam sonucu ortaya cikmistir. Bu dénemin gecekondusu,
genellikle, topluca isgal edilmis kamu arazileri tizerinde, komsu ve
akraba isbirligi ile ucuza alinms malzemeyle gerceklestirilen ve
yalnizca barinma ihtiyacinin karsilanmasina yénelik bir konut
niteligindedir. Zaman iginde yapilan eklentiler ve modern yapi
malzemelerinin kullanilmas ile bu gecekondular daha diizgtin ve
kalici hale déntsmustar?.

ilk baslarda yalniz ve aile reisinin sehre gelmesi ile baslayan
goc¢, "barmak saglandiktan sonra ailenin de kente getirilmesi

93 Hande Suher, "Gecekondu Yerlesmeleri - PLan Dis1 Yerlesme Alanlan, Saghikh
Sagliklastinyormuyuz", Mimarlik, Y1l 1989/6, Say1 238. Istanbul, s. 42.

94 fstiklal Alpar-Samira Yener, Gecekondu Arastumasi, T.C. Bagsbakanhk, D.P.T.,
Ankara 1991, s. 6-7.
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sonucunu dogurmustur. Bu doénem, bu kesimin gelir kosullan
acisindan en zor durumda bulundugu bir déonemdir. Aile reisinin
elde ettigi az miktardaki gelire katki olmak Gizere surdiiriilen ufak
¢apta kirsal faaliyetlerin yanisira, kirla olan ekonomik ve sosyal
baglantilarin devam ettigi bir dénem olmustur. Ancak bu dénem
kronolojik bir belirleme yerine, sehir yasantisinda bir asamayi
tanimlamaktadir. Aile reisinin gelirine dayanan, kirla iliskilerini
devam ettiren, kirsal yasam bi¢imini sehir ortaminda strdiiren
gecekondu aileleri, yalnizca 1945-1950 doneminde degil, bugtne
dek her dénemde yasamaktadir. Ancak genel gortintis olarak bu tiir
yasam bi¢imi, bu doénemin en belirgin 6zelligini teskil etmektedir.
Bu dénemde sehir halki ve yoneticilerin bu kitlelere kars: belirli bir
reaksiyonu olmus, zaman zaman bu karsi koyuslar gecekondularin
yikimi, altyap: hizmetlerinin gétariilmemesi seklinde ortaya
cikmistir”.

Bugtin ulkemizde, yaklasik 50 yildir yasadisi kabul edilen
gecekondunun biyiik kentlere damgasimi vurdugu ve kolay
degistirilecek bir olgu olmadig1 gértlmektedir. Ama diger taraftan,
organizasyon kapasitesi bakimindan da gecekondu sahiplerinin
cevresini bicimlendirmede etkili bir potansiyele sahip oldugu
gorulmektedir®s.

2. Gecekondulasma Problemi ve Sebepleri

Turkiye'de kentlesme olgusu, tilkenin sosyal ve ekonomik
yapisim bicimlendiren temel 6gelerden biri olarak gortilmektedir.
Cunkt konu sadece tarimdaki degismelerin ve sanayilesmenin bir
sonucu degil, toplumsal degisme stlirecinin de gostergesidir.
Ulkemizde bugiin kentlesme, sehirlerin sanayilesme hizimn,
tarimin, modernlesme hizindan daha yavas olmasi sonucu "sahte
kentlesme" diye nitelendirilen olusumlarla karsilasmistir. Nifusun
kentlerde oturan oranimin artmasi ile, asil modernlesmeyi
belirleyen, sanayide ¢alisan nifusun artma orani arasinda bir
iliski yoktur. Rakamlar tilkemizdeki kentlesme olaymin ardinda

95 Halil Dincel, Nevnihal Erdogan, "Turkiye'de Kentsel Mekani Bigimlendirmede
Gecekondu Potansiyeli”, Mimarlik, Y1l 1989/6, Say: 238, Istanbul, s, 42.
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yatan nedenin, kirsal alanlardan kentlere yapilan go¢ oldugunu
gostermektedir®s.

Kentlere go¢ eden ve gog ettikleri yerlerdeki konut ihtiyaclarini
o gunkti imkanlaryla karsilamayan nitifus yeni bir olgu ortaya
cikarmustir. Gecekondu s6zctig bugiin yalmz resmi bir terim olma
niteligini kazanmakla kalmamig, "gecekondu mahallesi”,
"gecekondu toplumu” gibi?? sosyal yapiy1 ilgilendiren yeni
kavramlar da ortaya ¢ikarmistir.

Konunun sosyal yap: sistemindeki degisme icerisinde ve
nedensellik iliskileri kurularak incelenmesi ve oncelikle ortaya
cikis nedenlerine inmek gerekmektedir. "Sonuc¢ olarak fizik
mekanda olgunun gértiniimi gecekondu'dur, ancak fizik mekana
yansiyan bu somut gériniimii big¢imlendiren toplumsal ve
ekonomik yap1 degismesidir. Bu nedenle genelde su soruyu sormak
gerekir. Toplumsal ve ekonomik yapida nasil bir degisme olmustur
ki, insanlar alisagelmis fizik mekan yapilanmasina aykiri, ona ters
dusen, degisik bir yapilanmaya gitmisler ve gitmektedirler. Ya da
degisme boyutlan ve niteligi, ne 6l¢iide, neden var olan toplumsal
yapiyla celiskiye diserek bdyle bir yapilanma diizeni ortaya
cikarmistir. Yeni yap1 temel o6zelliklerini korumakta mudir, yoksa
stire¢ icinde degismeler olmakta midir? Degismenin y6na nedir.
Gecici midir, strekli midir? Bir ge¢is dénemi olgusu mudur?
Konuyu inceleyenler... farkli agilardan yaklasimlarla farkl
aciklama ve tanimlamalar getirmislerdir...

Bir yaklasuna gore "Gecekondu, kirsaldan kentsel yasayisa bir
gecis ve bu 6zelliklerin mekana yansimasidir’. Bu yaklasimda iki
onemli goézlem vardir. Biri bir yapidan (kirsal) bir bagska yapiya
gecisin yasanmakta olmasi ve bunun bir baska yasayis sekli
olmasi; Oteki ise bu yasayis bi¢iminin mekana yansiyarak "gece-
konduyu olusturmasi'dir’. Bir baska tamim da ise gecekondular.
toplumun kirsal bélgelerinden kopmus ve sehirlerde sanayi ve

96 Ahsen Ozsoy, Gecekondu Bicimlenme Siireci ve Etkenlerin Analizi, 1.T.0..
Mimarhk Fak., Istanbul 1982, s. 60.

97 A. Ozsoy, ag.e., s. 61.
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onunla beraber gelisen kurumlasma olmadigy i¢in, emilememis
nifusun mekana yansumasidir, geklinde agiklanmaktadirs.

Bu tariflerin bir 6nceki yaklasimla ortak yam kirsal yapidan
kentsel yapiya gecisin kabul edilmesidir. Bu tariflerin getirdigi
farkli yaklasim, kentlerin, kente gé¢ edenleri, sanayilesme ve
kentsel 6rgiitlenmenin olmayisi nedeniyle, asimile edememesinden
kaynaklanan fazla niifusun, mekana yansimas: seklindedir. Bu
gozlem kentlesme kavraminda, kentliden ayn bir yasam bicimini de
vurgulamaktadir®e.

Gecekondulasmay1, gelir dagilimi, sosyal yapi ve sosyal
guvenlik acisindan ele alanlar ise, gecekondu problemin bir
barinma probleminden daha ¢ok bir gelir dagilimi, sosyal yap1 ve
sosyal guvenlik problemi seklinde ortaya koymaktadirlar. Bu
yaklasim bir yandan barinma problemini ortaya koyarken, bir
yandan da gelir dagilimi icinde, duzenli yapilardan konut
edinebilme imkansizligini, calisan cretli kesimin yapisal
6zelliklerinden kaynaklanan kentlesme problemini ve bu kesimin.
yeterli sosyal giivenceden yoksunlugu dolayisivle, konuta sahip
olmayi, bir gaivence olarak kabul ettigini vurgulamaktadirlar!o.

Gecekondu'ya; milkiyet, yap1 ve imar dizeni acisindan
bakanlar ve konuyu; kendi milkiinde olmayan arsa ve arazi
tuzerinde de insa edilmesi, imar yasalarina ve yonetmeliklerine
aykin, gelisigtizel yapilan binalar seklinde miilahaza etmektedirler.
Zaten 775 sayil Gecekondu Yasas1 da gecekonduyu "Imar ve yapi
islerini dizenleyen mevzuata ve genel hiuktmlerine bagh
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi ve arsalar lizerinde,
sahibinin rizasi1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar’ seklinde tarif
etmistir. Her iki tanimda da konu miilkiyet, imar plani ve
mevzuatina aykirihik seklinde ele alinmaktadir. Son yillarda
yayginlasan ve 1985 yilinda hukuk dis1 birakilan hisseli ifraz veya
hisseli parsel uygulamasi, Hazine arazilerinin minimum dtizeye

98.R1fk1 Arslan, "Gecekondulasmamn Evrimi", Mimarlk, 1989/6, Say1 238,
Istanbul 1989, s. 34.

99 R. Arslan, ag.e., s. 34.
100 R, Arslan, a.g.e., s. 34.
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inmesi, 775 sayili yasada belirtilen "baskasinin miilkiyetine konut
yapma" faktdériinii asgariye indirmigtir. Bu problem ortadan
kalkinca geriye sadece, "imar plam ve mevzuatina aykirilik"
kalmakta oldugu, tartisiimaktadir!o:.

Gecekondu problemini sadece bir konut problemi olarak degil,
sehirlesmenin genel problemlerinin bir sonucu olarak incelemek
geregi ortaya ¢ikmaktadir. Sehirlerde yeterli is imkanimn olmayist,
sehir yasamina gore degisik kazang, bir ¢ok problemin oldugu gibi,
gecekondu probleminin de temel sebeplerinden biridir. Ote yandan,
yasal olmayan arsa ticareti, gecekondularin varlik nedeni
olmaktadir. Kamu arazisine tecaviiz, parsellenmemis araziye tapu
hisselenmesi yolu ile insaat, bir arsa politikasinin bulunmayasinn
kacinilmaz sonuclari olarak goztikmektedir!o2.

fkinci Diinya Savas: éncesinde kir-kent dengesini degistirecek,
toplumsal ve ekonomik yap1 degismesinin bir sonucu olarak ortaya
cikan kentlesme, tlkemizde, sermaye, teknoloji ve konutla ilgili
sosyo-ekonomik miiesseselerin yetersizligi sebebiyle, yetersiz ve
carpik olarak gelismektedir. II. Dinya Savasimi izleyen yillarda
tannmsal kesimde baslayan makinelesme hareketi ve buna baglh
olarak gelisen yapisal degisme hareketi ve 6ncelikle iki biiyuk
kentimizde baslayan ekonomik gelisme kentlesmenin baslangici
olarak kabul edilebilir. Nitekim 1945-1950 déneminde kentlesme
oraninda meydana gelen artis, 1947-1949 yillar1 arasinda,
[stanbul'da sanayi bélgelerinin aciklanmasi ile Zeytinburnu'nda ilk
gecekondularin olusmasi, 1947 yili ve onu izleyen yillarda konut
sikintis1 ve gecekondu olaymnin baslamasi, Ankara'da imar
hareketinin hiz kazanmasi ve Altindag gecekondu alanlarimin ilk
nivesinin baslamasi, SBF'nin 1950 yilinda yaptigi, "Turkiye'de
Makinelesme" adli arastirma verilerinin, tarimdaki yapisal
degismenin basladigini géstermesil®® sosyo-ekonomik yapidaki
degisimi gostermektedir.

101 R, Arslan, a.g.e., s. 34.

102 ylin Orhun, Tiwrkiye'de Konut Stritktivrii, Y.U. Mimarhk Fak.. Istanbul
1969, s. 9.

103 R. Arslan, a.g.e., s. 34.
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Bu genel cercevenin disinda, Istanbul ve Ankara gibi buytik
kentlerde, harp sirasinda kiralar donduruldugu i¢in insaat
sektdérintn durdugu ve konut sikintistmn basladig: bilinmektedir.
Ayrica, Balkanlar'dan gelen goé¢menlerden buytiksehirlere
yerlesenlerin niteliksiz konutlar inga ettigi, dikkat c¢ekicidir. 1933
yilinda "G. Kesler", Yedikule'den Sirkeci'ye kadar olan kesimi,
benzeri goértlmemis "vahim bir mesken sefelati” olarak
nitelendirmistir!o4.

"1. Bes Yillik kalkinma plaminda (1963-1967) kentlerde
oturulabilen konut sayisi 1.750.000 ve gecekondu sayis1 24.000
olarak belirtilmistir. Bu doénemde gecekondu nitifusu Ankara
nafusunun % 45'i, Istanbul'un % 21'i ve Izmirin % 15'i
oranindadir.

Bugiinii Istanbul nafusunun yaklasik % 65-70 oraninda
gecekondu alanlarinda yerlesmis oldugu dustnilirse, konunun
giderek buyuadiugn kolayca gérulebilir. I. Bes Yillik Kalkinma
Planinda gecekondu yikimindan dogacak ihtiyacin yilda 12.000
konut, ntfus artisindan dogacak ihtiyacin 1967 yili icin, 116.611
ve toplam konut ihtiyacimin 1967 yili itibariyle 170.852 olacag
kestirimi yapilmistir. 5. Bes Yilhk Kalkinma planinda. nufusu
20.000 uzerinde olan yerlesme merkezlerinde, yeni konut
ihtivacinin 1989 yilinda 318.000 birim duzeye c¢ikacag:
belirtilmekte ve ayrica yillik konut ihtiyacinin 6. Bes Yillik
Kalkinma Plani1 déneminde yaklasik 500.000 birim alacag: da
tahmin edilmektedir't9s. 6. Bes Yilli Kalkinma planinda "Plan
déneminde dogan konut ihtiyacimin % 80'i karsilanacaktir”
ifadesine yer verilerek!%¢ daha bastan mevcut konut acig1 harig,
dénem toplaminda % 20 daha agik verilecegi kabul edilmektedir.
Tabii bu agik gecekondu tipi konut dretiminin devam edecegini ve
bu boslugu dolduracagim géstermektedir.

104 R, Arslan, a.g.e., s. 34.

105 Hande Suher, "Gecekondu Yerlesmeleri - Plandis1 Yerlesme Alanlar - Saglikh
Saghklastiriyor muyuz?" Mimarlde, 1989/6, Say1 238, [stanbul 1989, s. 42.

106 Altinci Bes Yilik Kalkinma Plam, 1990-1994, D.P.T., Ankara 1989, s. 316.
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Kentlerde, mevcut iskan bdélgelerinde, artan niifusun konut
ihtiyacin1 kargilayacak alanlarin sinirlh olmasi ve iskan
bolgelerindeki bu alanlarin kisi miilkiyetinde olmasi ve yiuksek
maliyeti karsisinda yeni konut alanlarinin ortaya ¢ikarilmasini
zaruret haline getirmigtir. Ayrica kentlesme hadisesi i¢inde, gécle
gelen niifus, uygun, planh ve hesaph konut alanlan bulamadig:
icin plan disi alanlara ydnelmistir. "Plan dis1 yerlesme bélgeleri,
yerel yonetimlerinin bir emrivaki halinde gelen gocun, yerlesme yeri
olarak kabul ettigi gecekondu alanlaridir. Ulkemizde sanayilesme
sturecinde, kentlesmenin sanayilesme i¢in itici bir gt¢ olarak
kabulu ile, i¢c goc¢ olayr tlke 6lceginde bir boyut kazamrken, bu
ulke boyutundaki yeni yerlesme dtizenine iliskin sorularin
cevaplanmasi yerel yonetimlerin imkanlarina birakilmistir. Bu
durumda, yerel yénetimler de hizli bir tempoyla kentlere gelen
kirsal niifusun yerlesme ihtiyaclarin1 karsilayamams ve gocg
nifusu kendi imkanlanyla bu problemi ¢éztiimlediginde de, sonuc;:
kamu elindeki arazilerin" isgal edilerek, lzerinde gecekondu
yapilmasi1'97 seklinde tezahiir etmistir. Bu cebri durum ile, kentin
cevresindeki, kamu elindeki araziler, oncelikle belediyelerin
yararlanma hakkinin oldugu Hazine arazileri, gecekondu yapimi
ile, plandis1 konut alanlan seklinde bir kullanma bicimine tahsis
edilmis gibi oldu. Bu duruma iskanli tahsis demek mumkiin
gorulmemistir. Ctinkd insanlarin iskan edilmesi, sadece konut ve
konutun tapusunun saglanmasi1 degil, gerekli olan altyap: ve
hizmetlerin, kentsel donatim ile beraber topluca saglanmasina
bagh goralmektedir. Ulasim, temiz su, atik su, aydinlatma vb.
hizmetler, egitim, saglk, yo6netim, acik alan, ticaret alanlari,
donatimlar gibi kentin ¢evresindeki bu alan, kentin gelisme stireci
icinde nasil olsa, kentlinin bannnma, ¢alisma, dinlenme ve ulasim
gibi kent hizmetlerinin gelisimine tahsis edilerek kullamlacaktir.
Fakat bu cebri kullamim, barinma igin gelisigtizel ve yerlesenlerin
bireysel iradelerine bagl olarak bulup yerlestikleri yerlere plansiz
bir arazi kullanum getirmistir. Hizmetlerin ve donatimlarin, teknik
ve sosyal altyapinin, sonradan bu plandis1 gelismelere
uygulanmasi ise bu gelisiglizel yerlesme mekanlarinin diizenlenme-

107 H. suher, ag.e..s. 42.
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sinde oldugu kadar, sosyo-ekonomik yéndende bir¢ok problemin
ortaya ¢ikmasima sebep olmaktadirios,

"Gelismekte olan tilkelerde ve tilkemizde yatirnm seviyesinin
yeterli olmamasi, istihdam imkanlarimi da azaltmaktadir. Gog
eden niufus, sehir hayatinin fonksiyonlarina intibak
edememektedir. Kir 6zelligi tasiyan bu nilifusun sehir
bolgelerindeki yatinnmlarca massedilmemesi sonunda, issizlik
sorunu baytmektedir. G6¢ eden niifusa is imkanlar1 yaratmak
kadar, bir takim belediye hizmetlerinin goétirilmesi de
gerekmektedir. Bilhassa, mesken, saglik ve egitim gibi sosyal
yatirnmlarin arttirilmasi!9® her gecen giin artan bir ihtiyac¢ ve
zorunlu bir olgu haline gelmistir.

3. Gecekondulasma Probleminin Sonuclarz

Gecekondu probleminin pek ¢ok degisik izahlar ve degisik
bakis acilanyla ele ahndiginm1 gérmekteyiz. Zaman zaman bu bakis
acilarinin u¢ noktalara vardinldigim veya basite indirgendigini de
gormekteyiz. Oyleki, "Sehir mi ¢ekiyor" yoksa "kdy mu itiyor
diuizeyinde ele alinan sorun, bazen de sehre gelenlerin sayisimin
azaltilmasi, Onerileriyle de u¢ noktalarda mitalaa edilebilmistir.
Ama sehre gocedenlerin istekleri ve 6zlemlerini dile getiren éneriler
gelismedigi icin, gecekondulasma bu giine kadar devam etmis ve
problemlerini de beraberinde getirmistir.

Gecekondu problemini "sehirdeki koyluler" diyerek sadece
kultir boyutuyla ele almak dogru mudur? Yoksa fiziki mekanlan
gozleyerek, salt bir "barimma sorunudur” tesbiti yeterli midir? Veya
olay, sosyo-ekonomik bir olgu, bir gelir dagilimi, bir sistem sorunu
olarak mui ele alinmalidir?!1° Problem giintimiize kadar nasil gelmis,
sonuclart nelerdir? Bu sorularin mutlaka cevaplanmasi
gerekmektedir.

108 H, suher, ag.e., s. 42.

109 Mustafa E. Erkal, Sosyoloji (Toplumbilimi), laveli 6. bask, Istanbul 1995, s.
228.

110 spleyman Mazlum, "Gecekondu Sorunu”, Mimarlik, 1989/6, Say1 238,
Istanbul, s. 40.



49

Cumhuriyet'in ilanindan 1936 yilina kadar, Devletin bir
konut planlamasinin olmadigi, 1936 yihinda kamu iktisadi
tesebbiislerinin sinirh sayldak'i— konut udretiminin, tGst gelir
grubunun talebini kargilamaya yonelik oldugu ve konut tretiminin
verimsiz bir yatirim alani olarak géraldtgii!!! tartisiimakta ve bir
konut sikintisindan bahsedilmemektedir.

II. Dlinya Savasi sonrasinda, ilk defa 1947 yilinda, Hasan
Saka Hukumeti programinda, "konut buhranindan” sé6z edilmekte
ve insaat faaliyetlerinin, insaat malzemelerini ucuzlatmak ve
bollastirmak yoluyla desteklenecegi belirtilmektedir. Kentlesmenin
bu buhrani izleyen yillarda ve 6zellikle 1950'lerden sonra, konut
problemini 6n plana ¢ikardigim ve gecekondulasma olgusunun bu
dénemde belirginlesmeye basladigim, hatirlamamiz gerekmektedir.
O halde problemi, genelde konut a¢igi olarak belirlemek ve
gecekonduyu, bu agig1 kapatmanin gecici ya da gec¢is dénemine
0zgl bir olgu olarak belirlemek yeterli gorilmemistir. Cink,
konut acig1 ya da efektif talebin nitelikleriyle, arz kesiminin nicel
ve nitel Ozellikleri birbirinden farklidir. Nitekim bu nedenle zaman
zaman hem kiralik konut, hem de satilik konut bollugu yasanmus,
bazen biri ya da digeri fazlahk gosterirken, oteki kithik gostermistir.
Buittiin bunlara karsilik gecekondu bir olgu olarak devam etmistir.
Cunka, arz ve talep, gercek anlamnda piyasada kars: karsiya
gelmemistir!i2,

Konuya talep agisindan bakildiginda, gecekondu yapanlarin
veya kiralayanlarin, baslangicta barinma ihtiyacimi karsilamak
amaciyla, smnirl bir parayr gézden c¢ikarabilen ve ¢ok simrh gelir
grubunu temsil eden insanlar oldugu kabul edilmektedir. Talep
ettikleri m2 alam ¢ok kugciik ve ilk amag icin yeterlidir. Konfor
onemli degildir. Nitekim, 1947-1962 doénemindeki Zeytinburnu
gecekondularndaki nitelikler bu fikirleri dogrulamaktadir!!3.

111 5, Mazlum, a.g.e., s. 40.
112 R Arslan, "Gecekondulasmanun Evrimi”, s. 35.
113 R, Arslan, a.g.e., s. 35.
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Kalkinma planlarinda da goérulebilecegi gibi, hiikumetler,
gecekondu meselesini ortadan kaldirmak, o6nlemek ya da
yasallastirmak tzere yaklasmuslardir. Birinci Kalkinma Planinda
(1963-1967) sehirlere olan go¢tn, sehirlerde yaratilacak is
imkanlariyla orantili olmasi igin gerekli 6nlemlerin alinmasi
éngoérialmektedir. Imar ve Iskan Bakanhg: da sorunu yerel
yonetimlerin ¢ézmesi gerektigi inancinda oldugu i¢in, konu ortada
kalmistir. Canku yerel yonetimlerin yetkileri, yaptinnm giicii, maddi
imkanlar1 bu problemi ¢6zmeye yetmemistir. Kalkinma
planlarindaki problemin ¢béziimiine yodnelik oneriler, ¢cogu zaman
oneri olarak kalmis, uygulamaya sokulamamis ve bu dneriler
gelistirilememistir. Gecekondu i¢in gelinen en son nokta, "islah
edilmesi gerekli, tapu tahsis belgesine muhta¢ bir konut tara”
aciklamasidir!14,

Problemin en énemli sebeplerinden birisi olan, ucuz ve planh
arsa tretilememis oldugu goruisii, bizimde temel gértistimiuzdur.
Planli olarak kent arsalarimin imara acilamamasi ve
denetlenememesi ayn1 zamanda arsa spekiilasyonunu da ortaya
¢ikarmistir. Temel problemin arsada c¢ozuldagina goéren arsa
tiiccarlari, biytk arsalan c¢ok sayida kiigtik parsellere ayirarak
gecekondunun arsa problemini ¢ézmis ve hisseli parsel olarak
bilinen ucuz arsa uretimini gerceklestirerek, buyik kazanclar
saglarken, yasal miulkiyet hakkiyla, yasal olmayan gecekondu
alanlarinin olusmasim saglammslardir!!s,

4 Aralik 1974'de, basinda spekiilasyonun 6nlenecegi veya
kamulastirmamn yapilacagin agiklayan Sadi Irmak hiiktmetinin
Imar ve Iskan Bakam Babtiroglu, "Butan vatandaslarima, hisseli
tapu alma yolu ile spekiilasyona alet olmamalarin ve aksi halde
bundan biiylik zarar goreceklerini hatirlatinm. Devlet kisa stire
icinde yeteri kadar, sehirsel arsa arz ederek, spekiilasyonun her
tiriine son vermek ic¢in kararhidir"t'¢ seklinde beyanatta
bulunmustu. Gerceklesmyen bu ve bunun gibi resmi beyanatlarin

114 5 Mazlum, ag.e., s. 40.
115 R, Arslan, a.g.e.. s. 35.
116 yyicel Garsel, Mimarlik ve Cevre, Istanbul 1992, s. 125.
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yaninda, ihtiyaci karsilayacak kadar Arsa ve konut problemi ile
ilgili ¢6ztim uretilemediginden kanuna aykinn yapilar, buyik
sehirler basta olmak tGizere séhirlerin kenar semtlerinde korkung
bir hizla ¢ogalmis ve carpik kentlesmeye de sebep olarak altyap:
problemlerinin cogalmasina vesile olmustur. Ustelik gecekondu
aflanyla fiili durum kabullenilmistir.

Mulkiyetteki bu degisme, yani kendi sahip oldugu arsaya
yapilan kacgak yapilasmanin yaninda, yapilan yapilarda kullanilan
malzeme, kullanlan alanlarin biytimesi ve parselasyon bicimleri
ile, fiziki manada da degismeler olmustur. Bu sebeple "gelisigtizel
yapilanma", "salas bina", "bir gecede yapilma" ve "derme ¢atma"
gibi tamimlamalar da anlamini kaybetmis ve kanun dis1 yapilasma

farkl bir sekle bliriinmeye baslarmstir.

196011 yillarda planh dénem olarak konuya farkli bakis acis:
getirmis, Devlet planlannda gerek top yekun konut sorunu. gerekse
6zel olarak gecekondu sorununa yoénelik c¢esitli politikalar
belirlenmistir. Mesela, ilk bes yillik planin gecekondulara iliskin
gortistt dikkat cekicidir; "Gecekondulan, i¢inde oturanlara konut
bulmadan yikmamak. Herseyden 6nce bu gecekondularnn miulkiyet
problemini gormek, kamu hizmetlerini tamamlayarak durumlarnm
ditizeltmek, ancak ¢ok kott olanlarmni, i¢inde yasayanlarin konut
ihtiyacin1 karsilamak suretiyle ortadan kaldirmak". Bu
politikalarin uygulamadaki araglan daha 6nce bahsettigimiz 775
sayilli Gecekondu Yasas1 ve bu yasanin 6ngérdiiga islah, tasfiye,
dnleme boélgeleri uygulamalar: ile arsa elde etmek amaciyla
cikarilan Arsa Ofisi Kanunu'dur. Bu dénemlerdeki Huktumet
programlarinda (1965) "gecekondularin hukukilestirilmesi'nden
sozedildigini ve altyapi, ucuz arsa konularina yerverildigi
gorilmektedir. Nitekim ileriki yillarda baslhica uygulama,
gecekondulara arsalarin devri ve arsa tahsisi gibi uygulamalardir.
Doénemin yaklasimim ve degisimini soyle 6zetleyebiliriz:

— Gecekondu, bir gergcek ve kentlesmenin tabii bir sonucu ve
olarak dislanamayacak bir olgu kabul edilmis ve milkiyet
problemi 6n plana gikarilmustir.
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— Gecekondu, bir vakia olarak kabul edilince, kentsel hizmetler
ve altyap1 gotturtilmesi kaginilmaz olarak kabul edilmistir.

— Yikimla, problemin ¢dzililemeyecegi, buna karsilik ¢6zimitn
arsa uretilmesi, bilincine varilarak, kent sinirlarn icinde kalan
Hazine arazileri belediyelere devredilerek, konut yapimina
tahsisi hiikme baglanmis ve arsa ofisi kurulmustur!'7.

Bu son noktaya gelmeden once, arsa tretmek ve planlh
yerlesmeler elde etmek amaciyla, Arsa Ofisi ve Uygulamalan ile
"kendi evini yapana yardim" sistemlerinin yetersizlikler sebebiyle
basarii olamadiklarimi kaydetmek gerekir. Arsa Ofisi'nin yeterli
arsa uretimi i¢in mali imkanlarla donatilmamasi ve giclendirilme-
mesi sebebiyle ucuz ve yeterli miktarda arsa uretilememis ve bu
kurum hedeflenen islevini yerine getirememistir. Bu durum, Arsa
Ofisi yetkililerince, "Bu sermaye ve finans durumu ile ofisin asli
gorevini yaparak, toplumun arsa ihtiyacim karsilamasi mimkin
degildir"'18 denilerek ifade edilmistir. Ayrica 775 sayili yasayla ve
daha 6nceki 6188 ve 7369 sayih yasalarla, sehir sinirlan i¢indeki,
belediyelere devredilen hazine arazilerinin, belediyelerce ya sahip
cikilmamasi veya mali kaynak olusturmak amaciyla satilmasi veya
kat karsiligi kullanilmasi, basarisizligin temel nedenleri
arasindadir. Halbuki Belediyeler, idarelerindeki hazine arazilerine,
alt gelir gruplan i¢in, ucuz konut yapabilir, gecekonduya alternatif
konut tretebilirlerdi. Fakat belediyeler, her zaman mali
imkansizlik ve yetersizliklerden bahsetmekte ve bu sebeple, altyap:
yatirnmlarinda bile zorlandiklanm savunmaktadirlar.

Gecekondu'nun bir realite olarak kabul edilmesi ve gecekondu
alanlarina alt yap1 gottrtlmesi, gecekondularin islah edilmesi
gerekli bir konut tart olarak dastnilmesini zaruri hale
getirmistir. Ancak sadece gecekondunun teknik, fen ve saghk
sartlar1 yoninden islahinin yeterli olmayacagi, bu plan dis:
yerlesme alanlarinin, kent yerlesim sistemi ile biittinlestirilerek
1slah edilmesi, gecekondu alanlarimin nitfus biytkltguniin geregi

117 R, Arslan, a.g.e., s. 36.

118 Calsmalar Degerlendirme ve Oneriler, Arsa Ofisi Genel Mudurlagn, 1990, s.
39.
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olan kentsel hizmetlerle donatilmasi ve saghkli hale getirilmesi
icin 2981 sayili, Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi islémler Hakkinda Kanun, ¢ikartiumistir. Af
kanunu olarak da bilinen bu karar ile, kamu mulkiyetindeki arsa
ve arazilerde izinsiz olarak insa edilmis gecekondular bagislanmis
ve gecekondu sahiplerine gecici olarak tapu tahsis belgesi
verilmistir. Bu alanlarnn saglikli hale getirilmesi i¢in gerekli olan
"Islah Imar Plani"nin hazirlanmasinda ise problemler ortaya
cikmustir. Ctnki, saghkh hale getirilmeye calisilan bu alanlar igin
gerekli kultar, egitim, saghk tesisleri, park-bahcge, spor alam ve
cocuk bahcesi gibi donatimlar ig¢in arazi bulmak problem
olmustur. Ayrica kanunun bir¢ok yerinde 1srarla, Islah Imar Plam
yapilirken, fiili durumun dikkate alinacagindan ve hizla
gecekondulasma durumu goésteren alanlarda, normal imar plam
yapiminda aranan sartlar ve standartlarin aranmayacagindan
s6zedilmektedir. Bu kanunu c¢ikaranlarin amaci, Islah Imar
Planlarinin yapilip uygulamalan sirasinda, gecekondularda
yasayanlarin tedirgin edilmemeliridir. Ancak, hem fiili durum
dikkate alinacak ve hem de normal imar plani yapiminda aranan
sartlar ve standartlar aranmayacaksa, bunun saghkli bir plan
olmayacagi'!® sOylenmektedir. Nitekim, af kanunu kapsaminda
belirlenen Islah Imar Plani Pratigine baktigimizda bu durum acik¢a
goralmektedir. Benimsenen politika ve kararlara paralel olarak,
mevcut milkiyet durumu tesbit edilmis, yapilasma alanlarimn,
mevcut kentsel gelismeye uygun olup olmadigin1 bakilmaksizin,
mevcut yollar biraz genisletilerek, ¢ok az sosyal alanlar ilave
edilmis, 6te yandan, dolu-bos ¢ok kugik parsellere bile tug-bes
kath yap:r hakki verilerek mevcut niifusun iki ti¢ katina ¢ikmasinin
zemini olusturulmus ve Islah Imar Planlan bu sekilde hayata
gecmistir'20, Bu af kanunundan 10 Kasim 1985 yilina kadar ki
miiracaatlar kabul edilmis ve aftan istifade ettirilmistir.

Boylesi bir uygulama ile toplum ac¢isindan ¢ok yonli, geri
dontilmez adimlar atilmis ve atilmaktadir. Af kanunu ile

119 Hande Suher, "Gecekondu Yerlesmeleri - Plan Disi1 Yerlesme Alanlan, Saghkh
Sagliklastinyor muyuz”, Mimarlie, s, 43.

120 {j1ker Seymen, Semahat Seving, "Islah lmar Planlaniyla Geri Déniilmez
Adimlar Atilmadan", Mimarlidc, 1989/6, Say1 238, s. 44.
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surddrilen pratigin, olumsuz toplumsal boyutlarn, birbiri ile i¢ ice
iligkili ve ¢ok farkli problemlerin gelismesine de sebep olmustur.
Bu ulumsuzluklan kisaca siralayalim:

— Bu alanlarda yer alan yapi sahipleri, buiytik kazanclar
saglayarak, toplum tarafindan olusturulan deger artisimin paylasi-
munda, haksiz kazang elde etmiglerdir. Ayrica, bu uygulama ile bu
surecin daha da yayginlasmasi ve kurumsallasmas: saglanmstir.

— Kamu milkiyetindeki, isgal edilmis arsa ve arazilerin geri
donulmez bir bicimde elden ¢ikmasina miisaade edilmistir.

— Kent makroformunun yanls, kontrolsiiz ve toplum
yararina aykin bicimde yonlenmesine géz yumulmustur.

— Kent cgevresinde, daha az maliyetle ve ilk elde dizelme
potansiyeli tasiyan alanlarin bir daha geri déniilmez bir bicimde,
sagliksiz hale gelmesi ve daha fazla niifusun yetersiz ve sosyal
altyapisiz bir cevrede yasamak zorunda kalmasi

— Yap1 sahibi ile arsa sahibinin, olusturulan piyasa
kosullan ile serbest piyasa fiyatlarn ikilemi icinde karsi karsiya
gelmesi ve bu sebeplerden dolayr ortaya c¢ikacak fiziki ve sosyal
catismalara zemin olusmasi.

— Uygulamayla O6nerilen degisimin yine parselasyona
yonelik olmasi nedeniyle, olusturulan yeni parsellerde, istenmeyen
hisselenmelerin olmasi.

— Olusturulan piyasa sartlarini dahi, maddi olarak
karsilamayan bazi kui¢iik miilk sahiplerinin ve kiracilarin, konut
ihtiyaclarini ¢ézmek icin yeni arayislara girmeleri!?!.

— 10 Kasim 1985 yilindan sonra yapilasan ve "nasil olsa bir
daha af gikar" beklentisinde olan yeni gecekonducularin, imar affi
beklentilerini bir hak olarak gérmeleri ve bekleyis i¢inde olmalan
ve politikacilarnin bir¢cogunun bu konuyu, siyasi polemik konusu
haline getirmeleri.

Gecekondu problemi ile ilgili ¢6ztim Onerimize ise tictinci
boéliimumiizde yer verecegiz.

121 (3, Seymen, S. Seving, a.g.e., s. 44.



55

III. KONUT PROBLEMININ SOSYO-EKONOMIK ETKILERIi

Konut, birey ve aile i¢in, temel ihtiyag¢lardan birini karsilayan
bir barmak iken, toplum igin, sosyal, ekonomik ve mekansal igerigi
olan bir olgu olmakta, toplumsal sistem i¢inde, en kugciik dlcekteki
mekan planlama birimi olarak yorumlanmaktadir.

Kalkinma c¢abas: icinde bulunan az gelismis ve gelismekte
olan ulkelerde, son 40 yildir karsilasilan 6nemli problemlerden
ikisi, lmzli niifus artisi ve kentlesme olmustur. Bu tilkelerin pek
cogunda yillik nifus artisnt % 2-3 arasinda degismekte, kentlerde
yasayanlarin sayisi ise % 6-7 oraninda artmaktadir. Gelismekte
olan tilke kentlerinde ntufus artisi, artis hizi, dagilis1 ve ntfus
buyuklagn, ulkelerin toplumsal ve ekonomik yapilarina bagh
olarak konut problemini etkileyen temel etkenlerden olup
ulkemizde de problemin ortaya cikisinda en o6nemli yeri
tutmaktadir. Ulkemiz, diger gelismekte olan tilkeler gibi, niifusu
hizla artan bir tlkedir. 1927 yilinda 13.6 milyon olan niifus 1990
yilinda 55 milyonu asmistir. 19801 yillarda yilhk nifus artisi 2.1,
disardan gelenlerle % 2.5 civarindadir. Bu durum barindirilmasi
gereken kisi sayisimin hizla ytiikseldigini gostermektediri22.

Buyuk ntfus yigilmalarinin oldugu kentlerde, yeni is
alanlarna, kentsel hizmetlere ve konuta duyulan ihtiya¢ baytmis
ve bu alanlardaki problemler belirgin bi¢imde ortaya ¢ikmustir.
Kentlerdeki yillik konut ihtiyacinin 3/4'G kentlesme, goc ve diger
nifus hareketlerinden, kalan 1/4'i ise, yenileme, kamulastirma ve
sair nedenlerden kaynaklandig: gézéniune alindiginda
kentlesmenin, konut probleminde tasidigi 6nem ortaya
cikmaktadir. Yogun ve dizensiz kentlesme sonucu tilkemizde
konut acig1 giderek buytmustiar. Kente yeni gelenler baslarnmi
sokacak bir barinak ararken, kentin kendilerinin ekonomik ve
sosyal sartlarina uygun konut sunamamasi, sebebiyle kendi

122 Gilgin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal [¢erikli
Melcansal Céziim Arayislary, s. 69-71.
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¢6ziimlerini tiretmek zorunda kalmislar ve boylece gecekondu
problemi ortaya ¢ikmigtir!23,

Gecekondu problemi konut ihtiyacinin en belirgin goéstergesi
olarak sosyo-ekonomik hayata damgasim vurmustur. Bu durum
daha 6nce de belirttigimiz gibi sadece Tiirkiye'ye 6zgi bir olgu
degildir ve konut ihtiyacimin karsilanamadig: her tilkede ortaya
cikmustir. Cinkill insanlarin bir barmnaga ihtiya¢ duymalari en
gerekli fizyolojik ve sosyal bir ihtiya¢ olarak ortaya cikmstir.

Ailenin kurulmasi, ¢ocuklarin buyttilmesi ve yetistirilmesi,
calisma hayatina hazirlanma ve dinlenme, konut g¢ercevesinde
vuku bulan en asgari gerekdir. Konut ihtiyacinin giderilememesi.,
konutun problem olmasi veya konutun problemli olmasi sosyal ve
ekonomik hayat: etkileyen bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

A. Aile Hayatma Etkileri

Tabii ¢evre sartlan ve iklimi gézardl etmemekle beraber, sosyal
yap:1 ile konut ve barinma sekilleri arasinda yakin iliski ve
etkilesim bulunmaktadir. Toplumlann sosyal yapilarini belirleyen
ve yapin gostergesi olan kultarel yap:, fiziki yapr ve sosyal
tabakalasma ozellikleri gézéniinde tutularak yap: hakkinda bir
gortise varilabilir. Sosyal yapiyr tesbit edebilmek icin bize veri
saglayan ana kitle olan niifusa egilmek ihtiyaci duyariz. Niifusun
barinma sekilleri ve konut sekilleri, tarzlari, somut olan fiziki
mekan boyutunun ardinda gizli olan ve soyut bir nitelik tasiyan
kiltarle (yasama tarzi) ilgilidir. Maddi-yapisal sekiller ve c¢izgiler, i¢
ve dis mekan diizenlemeleri daha ziyade soyut olan kultiirel
degerlere gore sekillenebilir. Farkl, tlkelerde aym hizmeti géren ve
mabhiyet farki olmayan yapilar (mesela; camiler, kdpriler vb.) farkli
deger huktmlerine inan¢ ve =zihniyet diinyasina gore
sekillenmektedir.

Ailenin yap1 o6zellikleri, hane halk: sayisi, iktisadi faaliyet
sekli, ¢ekirdek aile veya genis aile olma 6zelligi, nifus artis hizi
gibi aile ile ilgili faktorlerini de konut diizenlemelerinde hesaba

123 G. pulat, ag.e.,s. 72.
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katmak gerekir. Aileyi, fertlerini mutluluklarimin ve tiztintiilerinin
ilk paylasildig1 sosyal birim olarak dtigtintirsek, konut'un sosyal
yap1 gozonunde tutularak planlanmasimn ve diizenlenmesinin ne
Olctide 6nem tasidift daha iyi farkedilir. Ctinkii aile ile onun
barindigl konut i¢ ice bir nitelik tasimaktadir. Aile yapilan
zamanla sosyal degisme stirecinde degisikliklere ugramalarna ve
aile icinde yerine getirilen gérevlerin bir kismm 6rgtitli kuruluslara,
organizasyonlara gegmesine ragmen, aile, vazgecilmez bir sosyal
muessese olarak varligim stirdiirmektedir24.

Son senelerde ntifusumuzun, sehirli niteliginin agir basmasi,
tarimda makinelesme, ulastirma ve haberlesme aginda meydana
gelen o6nemli geligsmeler, tarim dis1 iktisadi faaliyet oranimin
yliikselmesi, sanayilesme ve sehirlesme stireci aile yapilarim
etkilemistir. Son yillarda yapilan arastirmalar, 1990 yil itibariyle,
ulkemizdeki cekirdek aile oranimin % 53'e yukseldigini!?5 ve bu
oranin artmakta oldugunu ortaya koymustur.

Toplumun gelisme stireci, bir taraftan ailedeki rol ve
fonksiyonlarda Oonemli degisiklikler meydana getirirken, diger
taraftan aile yapisinda da bazi bozulmalara sebep olmaktadir.
Genis aileden cekirdek aileye gecis, kadinin ev disinda ¢alisma
hayatinda ve egitim-6gretim strecinde daha fazla yer almasa,
sehire gore dogurdugu cevreye uyumsuzluklar, sehirlerde
yogunlasan ntfusun konut ihtiyaci, c¢arpik kentlesme ve
gecekondulasma, sosyal degisme ile deger yargilarinin degismesi,
bunun 6rf ve adetler (izerindeki tesirléri, ylksek olmamakla
beraber bosanma oranindaki artiglar, hayat sartlarinin zorlasmasi,
ailede, hem ekonomik hem de manevi degerleri asindirmasi,
yikselen issizlik rizikosu, beseri iliskilerin zayiflamasa,
yalnizlasma ve ¢evre sorunlan, ailenin sik sik ytz yiaze geldigi
konulardiri2s,

124 Mystafa E. Erkal, Sosyal Yapt Ders Notu,
125 Mustafa E. Erkal, ag.e.,
126 Muystafa E. Erkal, ag.e.,
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Konut, aile hayatinin merkezi olarak hayati dogrudan dogruya
etkiler. Konut ihtiyacinin iyi ve yeterli bir sekilde karsilanmasi,
sosyal, ekonomik ve kiltiirel gelismeyi hizlandinr. Bu hizlanma ise
konut ihtiyacinin nitelik ve niceligini etkileyerek konut talebi'nin
dagilminda farkhliklar ortaya ¢ikariri?7, Kalttrtimizde ev kavrami,
icinde yasanilan ve korunulan bir barinak disiincesinin ¢ok
tistiindedir. Konut yuvadir, ailenin bir par¢asidir, insan yasaminin
biytk kismunin gegtigi cekici bir ortamdir. Aymi zamanda insanla
tabiat arasinda bir aymrnic1 degil, insanla tabiatin i¢ ice yasadig: ve
sadece dis fiziksel olumsuzluklarin safdisi birakildigi, buna
karsilik olumlu etkilerin olabildigince kullandig: tabii ¢evrenin bir
uzantisidiri2s,

Insanlarin vazgecemedigi ti¢ temel ihtiyaci olmustur. Bunlar:
yeme-i¢me, barinma ve giyinmedir. Toplumdan topluma degisiklik
gosteren bu ihtiyacin temininde yine de bazi standartlar
bulunmaktadir. Bu ihtiyaclarin karsilanmasinda Cevre ve konut
iki énemli ve zaruri arag¢ olarak karsimiza ¢ikarlar. Konut barinma
ihtiyvacinin somut bir karsilayicis: iken ¢evre; beslenme ve barinma
ihtiyacinin dtizenli ve saghkli olmasinda ¢ok 6nemli rol oynayan
faktor sayilmaktadir. Barinma, misafirlik ve komsuluk iliskilerinin
karsilandig: yaslilarin bakiminin saglandigi, bos vakitlerin
degerlendirildigi konut!2? 6rf ve adetlerin uygulanma ve
yasatilmasinda da en 6nemli unsur olmustur. Tirk insammn en
cok kullandigi deyimlemden olan "bagim sokacak bir ev" deyimi ve
"evim ev olsun da yerim ¢ali dibi olsun" atas6zii ev diistincesinin
vazgecilemez boyutunu gostermektedir. '

Turk milletinin binlerce yilhk kulttr geleneginde ailenin
kutsal sayilmasi, onun barinma ihtiyacinin da kutsal sayilmasina
sebep olmustur. Bu sebeple "aile" manasina gelen "yuva"l30

127 Kalkinma Plan, Ikinci Bes Yil (1968-1972), TC. Basbakanlik Devlet Planlama
Teskilati, Ankara, 1967, s. 274,

128 | B, Dagguala, E. Lomlu, "Tarkiye'de Toplu Konut Sorununa Kiultiarel Acidan
Yaklasim", Tirkiye'de Son 10 Yilda Toplu Konut Uygulamalarn Sempozyumu,
fstanbul, 1991, s. 263.

129 Kemal Gormez, "Ailenin Yasadigi Mekanlar”, Turkiye Aile Yiillig1, Ankara.
1991, s. 277,

130 Mehmet Dogan, Bilyiik Tiirkce Sézlitk, Ankara, 1982, s. 1059.
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nitelemesinin konut, ev, mesken isimlendirmesi icinde en duygulu
ve en anlamh bir yere sahip oldugunu soyleyebiliriz. Ayrica "yurt-
yuva" deyimi, devlet diistincesinin mikro diizeydeki fiziki

oo o ow

olgusunun yuva olarak gérildiagiana gostermektedir.

Toplumlarin yapisi olan sosyo-kiiltiirel ve sosyo-ekonomik
birikimlerini olusturan ¢ekirdegin "aile” oldugu bilinmektedir. Bu
sebeple ailenin barindigi konutlar toplumun sosyo-kultirel ve
sosyo-ekonomik yapisimi en iyi sekilde yansitan ogelerdir
diyebiliriz. Mimari; toplumun ihtiya¢larini, sosyo-ekonomik ve
sosyo-kiltiirel birikimini mekana déntistirme eylemi sayildigin-
dan, mimari ile sosyo-kultirel yapinmin birbirine etkileri de
kacimilmaz olacaktir. Bu sebeple konut gelenegimiz ve bu konudaki
kultuirel birikimimiz incelendiginde son derece ¢ekici ve ideal
¢bztimlerin saglandigin goéririz. Ayrica, mimari ag¢idan Turk evleri
incelendiginde, yapilarin biittintinde ve i¢ mekan kurulusunda son
derece modern sayilabilecek bazi diistincelerin yattig: goértlebilir.
Birkac sabit islevin yer aldig1 mekanlar ¢ok amach kullanima ac¢ik
olup ganun her saati farkli bir islev i¢in kullanilabilir'3!. Gerc¢i bu
soOylediklerimiz, geleneksel aile yapimizla beraber, malesef gecmiste
kalan degerler oldu ve bugin insanimiz herseyin otesinde
barmabilecek konut sansini yakalamaya ¢alismaktadir.

Aileleri konut ihtiyacimin karsilanmasi yontinden iki guruba
ayirabiliriz. Birinci gurup, gelir durumu konut ihtiyacim giderecek
durumda olanlar. Bunlar serbest piyasadan istedikleri konut'u
alabilir veya kiralayabilirler. Ikinci gurup ise gelir durumlan
itibariyle konut ihtiyacini (satinalarak) gideremedikleri gibi saghklh
bir evde oturmaya da gtici yetmeyen dargelirli zumre'dir.
Ekonomik y6nden gelismis itlkelerde her iki gurup da kamu
yonetimlerinden destek gorebilmektedir. Kit kaynakli az gelismis
tilkelerde ise konut politikasinin asil amacim dargelirli ztimre
teskil etmektedir. Turkiye'de 1961 Anayasasimn dargelirli ailelerin
konut ihtiyacini karsilama gorevini devlete yiiklemis olmasi béyle
bir 6ncelik distncesinden kaynaklanmis olabilir. Gelir diizeyine

131 { B. Daggiila, E. Lomiu, a.g.e., s. 264.



60

gore konut edindirme yardimi Almanya, Danimarka, Fransa,
ftalyal32 ve Amerika'da yaygin bir sekilde uygulanmakta'dir.

Kalabalik ailelerin konut ihtiyaci, ktcuk aileierin konut
ihtivacindan daha fazla olarak kendini géstermektedir. Ciunkii
kalabalik ailelerde her konut biriminde daha fazla niifusun
barmndirilmas: séz konusudur. Ustelik yoksul ve dargelirli ailelerde
ev halki sayisi kalabaliklagtik¢a, konut harcamalar1 asgariye
inerek beslenme énplana ¢ikmaktadir!33.

1. Cocuklarn Yetistirilmesi ve Konut Arasindaki iliski

Cocuk icin ilk ve en dnemli sosyal ¢evre ailesidir. Cocuk aile
icinde konusmay1, paylasmay1 68renir. Aile gocugun sosyallesme-
sindeki temel basamaktir. Gintimiiz egitimcilerine gore karakterin
tesekkiil ettigi 3-5 yaslan ailede gecer. Orf ve adetlere ait ilk
bilgileri yine aile yuvasinda alir. Cocugun psikolojik acidan ileride
problemli olup olmamasinda hayatinin ilk dénemlerinin etkisi
buyuktdr. Bu sebeple ¢ocuk i¢in dogup buyudagii ortam cok
onemli bir fiziki cevredir. Ctinka bizim icin olagan olan her sey
cocugun aile muhiti igindeki ilk tecriibeleri ayni zamanda
sahsiyetinin de gelismesine sekil veren tesirlerin basinda gelir!s+.
Bu sebeple ¢ocugun aile muhiti icindeki ilk tecriibeleri aym
zamanda sahsiyetinin de gelismesine sekil veren tesirlerin basinda
gelir!ss,

Ailelerin, gelir diizeyindeki diisme egiliminin onlar1 sadece
ucuz diye daha sagliksiz ve daha kiiciik konutlarda oturmaya
mecbur biraktig: bilinmektedir. Bu durum aileyi ve ¢ocuklarini da
etkileyen en énemli amil durumundadir.

132 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (kentbilim ilkeleri) s. 276-277.
133 Rusen Keles, a.g.e., s. 270.

134 Osman Sezgin, Yurtdisindan Kesin Dénils Yapan Ikinci Nesil Gécmen Isci
Cocuklarin Sosyo-Psikolojik Agidan Egitim Programlarnina Ait Bazt Problemler
ve Cozium Yollart - Ugtineil Neslin Egitimi, Ankara 1991, s. 300-301.

135 B. Dikecligiil, A. Cigdem, Aile Yazilan 3, Birey Kisilik ve Toplum, Ankara
1991, s. 4.
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Konut ihtiyacinin ailede bir problem olarak kendini
hissettirmesi ve kiracilik gibi durumlarda ailenin gelirinin énemli
bir kisminin kiraya gftmesi, ozellikle yoksul ve dar gelirli ailelerde
hane halki sayis1 arttikca konut harcamalarimin asgariye inerek
beslenmenin 6n plana c¢ikmasini!®®, buna karsilik oturulan
konutun kalitesinin dustGgana belirtmemiz gerekmektedir.
Gecekondular tuzerine yapilan bir arastirmada, c¢ocuklarin
gelismesi, buylamesi ve hastaliklara kars: viicut direnclerini
saglayan en Onemli gida maddelerinden, et, siit, yumurta ve
meyvenin yeterli miktarda ttketilmediginin goérildigia ve bu
sebeple tek tarafli ve dengesiz beslenen ¢ocuklarin fizyolojik
gelismesinin yetersiz oldugu!3? tesbit edilmistir. Bu tesbit konut
probleminin, yetersiz beslenme problemini arttirdigini ortaya
koymasi bakimindan énemlidir.

Cunkd, dizensiz sehirlesme sonucu betonlasan c¢evrenin en
buytk zarari ¢ocuklara olmaktadir. Yesil alanlarin katledilmesi,
cocuklara oyun oynayacak mekan birakmamistir. Vasitalarin gelip
gectigi yollarda oynayan c¢ocuklar, bunun riskini de bizzat
yasamaktadirlar. Cogu zaman oynamadan yasamaya mecbur
birakilan ¢ocuklarin, bu sartlarda yetismesi onlarin sosyallesme-
sini de etkilemektedir. Ctinkt hangi yasta olursa olsun, ferdin bir
gurup tecriuibesi gecirmeksizin sosyallesmesi hemen hemen
imkansiz gibidir!3s,

Cocuklarda dustnce etkinligi yeteri kadar gelismediginden
onlar icin oynamaktan baska yapacaklar is yoktur. Saghkl ve
normal ¢ocuklar1 oyun oynamaya tesvik etmeye gerek yoktur.
Onlar oyunu kendiliklerinden icad ederler, her firsatta oyun
oynamak isterler. Bu, ¢ocuklann bazen is yapma isteklerinden

136 R, Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (Kentbilim ilkeleri), s. 270.

137 M. Cihangir Dogan, Tirkiye'de Gecekondu Meselesi ve (;]mraniye—Mustafa
Kemal Pasa Gecekondu Bélgesinde Bir Saha Arastrmasy, 1.U. S. B. Enstitiisu,
Istanbul 1990, s. 160.

138 Mustafa Meral, fslamun Sahsiyet Biitinligiinii Saglayan Ozellilcleri ve
Bugiinkii Sahsiyet Buhrarumiz, 1.0. Sosyal Bilimler Enstitiisii, Sosyal Yapi ve
Sosyal Degisme Bolumii Yiksek Lisans Tezi, Istanbul, 1990, s. 11.
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kaynaklanmis da olabilir’3%. Bu sebeple ¢ocuklar oyun sirasinda
bir¢ok sey 6grenir ve tecriibe kazanirlar. Hayal gicleri ve bir ¢ok
zihni yetenekleri gélisir. Oyun oynarken esya ve tabii ¢evresini
daha iyi anlar ve iligkilerini gelistirir. Oyun sirasinda dikkatini
toplamayi, yargilara varmayl, degerleri 6l¢gmeyi ve sec¢cmeyi
Ogrenir!4o,

Yetersiz konut ve cevre sartlarinda yetisen ¢ocugun c¢evresine
karsi uyumu tabii olarak gecikecek, belki de bu durum bazi sosyal
ve psikolojik rahatsizliklara yol agacaktir.

Hicbir gelisme ya da 6g8renim yoktur ki, ¢cevre etkisini dikkate
almams olsun. Cocuklarin gelismesinde ailenin tartisilmaz bir
yeri vardir. Cocuk biyolojik dogumdan sonra kendini toplumsal bir
cevre olan ailenin sosyo-kultiirel ortaminda bulur. Cocugun
topluma kabul edilmesi veya kazandirilmasi, kisaca sosyo-kiilturel
dogumundaki streg¢ aileyle baslar bitin hayati, ¢evresine uyum
saglamakla gecger!#!. Konut da c¢evre faktériintin 6nemli
unsurlarnndan biridir.

Cocuklarn yetistirilmesi ve konut arasindaki bagla ilgili diger
bir degerlendirme de ¢ok kath konutlara yodneliktir. Bilge Ogan'a
gore, arastirmalar; "cocukla annenin gorsel ve isitsel iliskisinin
kesilmesi, ¢ok kathh konutlarnn ¢ocuklarinin, az katli konutlarda
oturanlarin yanst kadar zaman i¢in disarida kalmalarina" imkan
vermekte ve bu c¢ocuklarin genellikle disarida kendilerini daha
yalniz hissetmelerine sebep olmaktadir. Bu durum, cocuklarin
daha sonraki yasamlarinda énem kazanacak olan sosyal iletisim
kurma giicliigtintt doguracaktiri«2,

Anne Cocuk Egitim Vakfi, tarafindan hazirlanan bilimsel
icerikli bir yayinda su goértslere yer verilmektedir; "Uzun yillar

139 Amy Arey, Cocugun Oyun Hayati, Cocuk Psikolojisi, Cocuk Geligimi ve
Modern Egitimi, Cev. Ibrahim N. Ozgtir, [stanbul, 1979, s. 236-237.

140 F, Amy Arey, a.g.e., s. 238, 239.

141 Kerim Yavuz, Cocukta Dini Duygu ve Diisiince’'nin Gelisimi, Diyanet Isleri
Baskanligt Yayinlar, Ankara, 1983, s. 21.

142 Bijlge Ogen, Az Katli Yogun Konutlar, 1.T.0., Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul
1989, s. 6.
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yapilan g¢alismalar, ¢ocuklarin gelisimlerinde, iginde yasadiklari
cevreden Onemli gekilde etkilendiklerini gostermistir. Cevre
kosullar1 olumlu ise ¢ocugun gelisimi desteklenmekte, ancak ¢evre
kosullar1 olumsuz ise c¢ocugun gelisimi olumsuz ydnde
etkilenmektedir. Ozellikle okul éncesi yaslarda gelisim cok hizli
oldugu ve ileriki yaslan etkiledigi i¢in bu dénemde ¢evrenin etkisi
daha buytk 6nem tasimaktadir.

Yapilan calismalar, sosyal ve ekonomik ydnden olumsuz
kosullarda buytiyen cocuklarin sosyal, zihinsel ve duygusal
yonlerden tam olarak gelisemedigini, okulda basarili olamadigini
ve olumlu kosullarda yetisen ¢ocuklardan daha geri kalabildigini
gostermistir!43, '

2. Beslenme ve Saglik Probleminin Ortaya Cikmasi

Konut probleminin ortaya cikardig1 sosyo-ekonomik
olgulardan birisi de beslenme ve saghk problemlerinin ortaya
cikmasidir. Beslenme ve saglik biribirine cok yakin, bazen de
baglantilh iki kavramdir. Biri digerini etkileyebilir. Veya ayn ayn
degerlendirilebilir.

Prof. Rusen Keles'e gore; yoksul ve dar gelirli kesimlerde, aile
kalabaliklastik¢a, konut harcamalarinda kisinti yapilarak
beslenmeye 6ncelik verilmektedir. Bunun sonucu olarak konut
biriminin ytizél¢timu kiigiilmekte veya kalitesi diismektedir!'44. Bu
durum tersine oldugu zaman, yani dargelirli aile daha iyi bir
konutta oturmayi tercih edip, daha yiiksek kira vermeyi kabullen-
digi zaman, bu sefer de beslenme, giyinme vs. harcamalarindan
kisintiya gidecek ve beslenme standardi disecektir.

Insan hayatinda beslenmenin 6nemli bir yeri oldugu ve
ozellikle ¢cocukluktan baglayarak gelisme ¢agi doneminde, iyi ve
dengeli beslenmenin, insana hayat: boyunca devam edecek olumlu
tesirlerinin olacagi bilinen bir husustur.

143 A.C.E.V., Anne Cocuk Egitim Vakfi, Habitat Il. icin hazirlanan brosfr,
istanbul 1996, s. 2.

144 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikalart (Kentbilim flkeleri), s. 270.
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Iyi ve dengeli beslenmenin insan saghgimn etkileyen énemli bir
faktér oldugunu sdyleyen M. Cihangir Dogan, gecekondu
bélgelerindé yaptigl anket sonuglarinda su neticelere varmistir.
Gecekondu bdlgelerinde yenilen yemeklerin Ankara gecekondu-
larinda genellikle kuru fasulye, nohut ve pilav oldugu tesbit
edilmistir. Kuru fasulye-nohut % 68, sebzeli yemekler % 55, pilav
% 47 ve daha sonra patates ve makarna yer almistir. Etli yemekler
% 22.5 nisbetini teskil etmistir. Erzurum gecekondularinda giinlik
taketim mallan cay, seker, margarin yag, patates ve 1spanak gibi
yiyecekler yer almistir!4s.

Bu arastirmalarda, genellikle ¢ocuklarin gelismesinde ve
buyltimesinde ayrica hastaliklara karsi viicut direncinin
artmasinda etkili olan, et, stit, yumurta, meyve ve bazi sebzelerin
yer almadigl goralmustir. Bu durum karsisinda tek tarafh ve
dengesiz beslenen cocuklarn fiziki gelismesinin yetersiz oldugu ve
muhtelif hastaliklara yakalanma riskinin fazla oldugu.
arastirmalarda yer almistir. Baz1 arastirmacilar ise zaman zaman
gecekondu bolgelerinde yagsiz corba ile ya da yagsiz makarna ile
aksam yemegi yendigini, cocuklarin mesrubat ve seker yerine,
sakizla beslendigini kaydetmislerdir!4e.

Yetersiz beslenme probleminin, bitin gecekondulara
genelleme yapilarak sunulmasi tabii ki mimkin degildir. Fakat
gelir dizeyi azaldik¢ca beslenme ve saghk harcamalarinin da
azalacagi, gelir dizeyi yukseldik¢ce beslenme ve saghk
harcamalarinin problem olmayacagi tabii bir gercek olarak
goziikmektedir.

4-13 Haziran 1996 tarihinde Istanbul'da yapilan HABITAT II
zirvesinde, Diinya geneli ve Tirkiye ile ilgili bir¢ok degerlendirmeler
yapumstir. 10 Haziran 1996 tarihinde yapilan ve T.C. Saghk
Bakanlg: Saglik Projesi Genel Koordinatdérii sifatiyla Dr. Haluk
Ozsan tarafindan sunulan, "Kentsel Saglik Hizmetlerinde Yeniden

145 Cihangir Dogan, Tilrkiye'de Gecekondu Meselesi ve Umraniye, Mustafa
Kemal Pasa Gecekondu Bodlgesinde Bir Saha Arastirmast, [stanbul 1990, s.
159-160.

146 1. C. Dogan, a.g.e.. s. 160-161.
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Yapilanma" isimli konferans bildirisinde, yoksulluk, sagliksiz
konutlar, yetersiz altyap:1 ve kentsel saglhk konularinda irtibat
kurularak ve éntimiizdeki yillara dair degerlendirmeler yapilarak
style denilmistir: Ulkemizde bugiin karsilasilan ve énimuzdeki
2000'li yillarda karsmmza ¢ikacak en 6nemli problemlerden biri
hizli kentlesme sonucunda, kent sakinlerinin, yaklasik yarisim
olusturacak insanlarin, kentlerin gecekondularinda ve yoksul
mabhallerinde, bugiin de carpici1 bicimde goériilebilen mahrumiyet
kosullarinda yasamalar: olacaktir. Kirsal alandaki yoksul insaniarn
kentlere itmekte, issizlik ve dusiik istihdamla nitelenen kentsel
yoksulluk da bu insanlann yoksul mahallere sikismasina neden
olmaktadir. Bu insanlarin saglik sorunlari oldukc¢a ciddi
boyutlardadir. Istihdam ve satinalma gtici, su temini ve
kanalizasyon, iletisim ve ulasim, egitim ve ¢evre saghgi, beslenme
gibi temel hizmet ve imkanlarnin yetersizligi, kentsel saglik
problemlerinin ortaya c¢ikmasinda o6nemli rol oynamaktadir.
Bunlarnn yam sira kentlesmenin dogasindan kaynaklanan saglik
sorunlan da 6nemli boyutlardadir. Sanayilesme ve ¢evre kirliligine
bagl olarak ortaya ¢ikan kronik hastaliklar, girultiye bagh stres
ve benzeri hastaliklar bunlar arasinda sayilabilirt4?.

Diinya Saghk Orgiitd'nin bu gorislere paralel diistinceleri
vardir. Nufusun yogun olarak toplandigi buytk kentlerin
varoslarinda yasayanlarin saghigim kolera. menenjit, tiiberkiiloz
gibi salgin hastaliklarin yam sira kanser, seker, solunum yolu
hastaliklariminda tehdit ettidi Diinya Saghk Orgiitii tarafindan
aciklanmistir. Bu agiklamayi yapan Diinya Saglik Orgiitii Genel
Muduard Hiroshi Nakaijima; salgin hastaliklarin, sehirlerin az
gelismis yerlerinde hizla yayildigimi1 ve bu problemlerin az gelismis
tulkelerde daha fazla yogunlastigim1 sdylemistir. Diinya Saghk
Orgatii'nan acikladii diger bir tesbit de sehirlerin kenar
semtlerindeki saghksiz yasamin, psikolojik zayifligi, psikolojik
zayifligin da intihar ve siddeti beraberinde getirdigi seklindedir'4s.

147 pr. s. Haluk Ozsari, "Kentsel Saglik Hizmetlerinde Yeniden Yapilanma“,
Habitat II, 10. 6. 1996, Saghk Bakanligl, Saghk Projesi Genel Koordinatérii
Sifatiyla Sunulan Konferans Bildirisi.

148 Mehtap Ciloglu, "Varos Hastalig1", Milliyet, Istanbul 11. 06. 1996, s. 4.
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HABITAT II Kent Zirvesi'nin 10 Haziran 1996 tarihli bir
oturumunda "Metropolin Ruh Saghg: Uzerine Etkisi" konulu
konferans bildirisini sunan Psikiyatri uzmamn Dr. Mecit Caliskan
konu ile ilgili su agiklamalarda bulunmustur: Ulkemizde 500.000
civarinda ruh saghigi bozuk hasta vardir. Sosyo-kiltirel yapi: geregi
bu durum fazla desifre edilmeden kapatilmaktadir. Bu vakalarin
baslica sebebi olarak, beslenme bozuklugu, goéc, dogal afetler ve
ekonomik gticliikler gosterilebilir. Problemleri su sekilde maddeler
haline getirebiliriz:

— Goc'le gelen insan, sehirde gerekli refahi yakalayamayinca
hirginlasmakta ve depresyona girebilmektedir.

— Intihar olgusu metropollerde daha yaygindir. Yiiksek bir
binanin tepesine ¢ikmak veya son gtnlerde yaygin hale gelen
Bogazici Koprasii'ndeki intihar gosterileri artmaktadir.

— Yetersiz konut sartlarn ¢ocuklarda ruhsal bozukluklara sebep
olabilmektedir.

— Guralta faktért ruh saghgin etkilemektedir, mesela,
havaalanina yakin konutlar ve yol kenarlarindaki konutlarda
oturan aileler, giriltiden en ¢ok etkilenen kesimlerdir.

— Bodrum ve zeminden asagida olan konutlarnn los ve karanhk
olmasi, bedenen ve ruh saghgi ac¢isindan problem
cikarabilmektedir. Bilhassa ev hamimlarinda, uzun bir siire bu
gibi yerlerde kalmaya mecbur olduklar icin "Anksiyete"
denilen "Ruhsal Bulant1" durumlarinin ortaya ¢iktig: vakidir.

— Konut'un fiziki yapis1 ile ilgili olarak, mesela; ytksek
binalardaki konutlar, ytkseklik korkusu olanlarda "Panik
Bozukluk'lar gértilebilmektedir.

— Guvenlik problemi olan veya giiven hissi vermeyen konutlarda
oturanlarda; kayg), endise veya korku gibi "Panik Atak"
denilen belirtiler cikabilmektedirl4®,

149 Mecit Caliskan, "Metropolin Ruh Sagligi Uzerine Etkisi", Habitat II, 10. 6.
1996, Bakirkéy Ruh ve Sinir Rehabilitasyon Hastanesi Bashekim Yardimcisi
sifatiyla verilen konferans.
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Konferanstan sonra goértslerini aldigimiz Dr. Mecit Caliskan,
konu ile ilgili vakalarin zaman zaman kendilerine geldigini ve
tedavi ettiklerini sdylemistir. "Ayrica alt yapi yetersizligi,
kanalizasyon vs. problemlerden dolay: ortaya ¢ikan fare ve bécek
tara haseratlarin bulasict hastaliklar yaydiginin géraldigint
beyan etmistir.

Konut ihtiyacinin giderek artmasi, buna karsihik yetersiz
sayida ihtiyaca uygun konut arzi, 6zellikle biiyliksehirlerde yalniz
kiralarin artmasi neticesini dogurmams ayni zamanda niifusun
biiytk bir kismini, ¢ok sikisik, saghga zararli ve ¢ogu zaman her
tarlt alt yap: hizmetlerinden ve sosyal kuruluslardan yoksun bir
barnma ve yasama c¢evresi i¢ine itmistir!so,

Bu yetersiz cevre sartlann ve olumsuz ortamin genellikle
gecekondu gevreleri oldugu bilinmektedir. Gergi son yillarda bir¢cok
sosyal hizmetin yayginlastinldig: ve giderek durumu iyilesen bircok
gecekondu bolgelerinin bu gelismelere paralel olarak saglik
hizmetlerinin de iyilesmeye basladig) gérilmektedir. Ancak diger
altyapi ve cevre hizmetlerine gore, 6zellikle saghik hizmetlerinin
yetersiz oldugu bilinmektedir!s!.

1990 yilinda Mustafakemalpasa gecekondu boélgesinde yapilan
bir arastirmada, her 100 kisiden 59u ¢ocugunun hasta oldugunu
sdylemistir. Bu hastaliklar arastinildiginda % 19'u zayifik ve
kansizlik, % 12'si solunum yollan, % 6'st mide rahatsizligi, % 6's1
menenjit, % 5'1 bronsit, % 3'G zatirre, % 2'si bagirsak paraziti,
% 2'si ishal olarak tesbit edilmistir. Bu hastaliklarin, gidasiziik,
mikrobik, bulasici ve temizlikle ilgili hastaliklar oldugu
gorulmektedir!s2,

150 yiimaz Inkaya, "Turkiye'de Cumhuriyet Devri'nin Basinda Gunamuze Kadar
Konut Sorunu", Mimarlik, Cilt 9, 7. 1. 1972, Istanbul 1972, s. 56.

151 M. Cihangir Dogan, Tiirkiye'de Gecekondu Meselesi ve Umraniye
Mustafakemalpasa Gecekondu Bélgesinde Bir Saha Arastumast, s. 161.

152 1, Cihangir Dogan, a.g.e., s. 163-164.



B. Konut Probleminin Toplumsal Etkileri

Tam anlamiyla sanayilesme-ve kalkinmaya dayanmayan bir
kentlesmenin ve niifus artisinin 6rtaya cikardigr konut ihtiyacimin
dnemli bir toplumsal problem olarak gelistigi gértilmektedir.
Gittikgce artan konut talebi ve bu talebi karsilayamayan konut
arzi, Ozellikle biiytiksehirlerde yalniz kiralar1 arttirmakla
kalmamis, nifusun biliytk bir kismini, saghga zararh bir yasama
cevresi icine itmigtir!ss,

Ulkemizde gelir diizeyi ve egitime dayanan tabakalasma,
ozellikle buyuk kentlerde kendisini gosterirken, tabakalarin yer
seciminde, ytiksek gelir gruplarn, kentlerin en iyi bolgelerinde ve
yuksek standartli konutlarda, dusik gelir gruplan ise en
istenmeyen boélgelerinde ve en dustk standartlhh konutlarda
yerlesmektedir. Bir veya iki odali, derme ¢atma konutlarda yasayan
distk gelir gruplarimin oturdugu bu istenmeyen bélgeler, genellikle
disik standarthh konutlarnn bulundugu mahalleler ile gecekondu
alanlarini olusturmaktadir. Ozellikle biiyiitk kentlerdeki
yerlesmelerde, nidfusun o6nemli bir kisminin gecekondularda
yasamasl, toplumun sosyo-ekonomik durumunun mekana
yansimasi olarak degerlendirilmelidir.

Gelir ve egitim diizeyine dayal bu g¢esit tabakalasmamn alt ve
st katmanlari arasindaki mesafenin, alt katmanlar aleyhine
olacak sekilde acilmasi ve bu olumsuz sosyo-ekonomik gelismenin
issizlik ve yuksek enflasyon ile destek gérmesi, tilkemizde, sosyal
catismaya zemin hazirlayacak ve sosyal huzuru bozacak énemtli bir
problem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

"Basini sokacak bir ev" s6zli halk arasinda deyimlesmis ve bir
ideal haline gelmistir. Bu ideal i¢in émur boyu c¢alisip ¢abalayan
fakat ev sahibi olamayan insanlar oldugu gibi, ailede ¢alisan sayisi
arttifinda bir kooperatife girebilme veya ¢evreden alinan borg¢larla
(en yaygin olam altin bilezik veya simdi déviz borcu) tedarik edilen

153 yiimaz Inkaya, "Ttrkiye'de Cumhuriyet Devrinin Basindan Gintmiize Kadar
Konut Sorunu”, Mimarlic, s. 56.
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paraya uygun bir konut satin alabilme, ekonomik olarak mimkiin
olabilmektedir.

Ev sahibi olmay1 beklerken, insanlan en ¢ok etkileyen husus
tabi ki kiracilik hadisesidir.

Kiracilik oranlarnin artmasinda ve degisiminde tlkemizdeki
hizl1 kentlesmenin meydana getirdigi hareketliligin btytik etkisi
gortulmektedir. 1955'lerden sonra btiytk bir hizla artmaya baslayan
kiralar, en cok Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyik kentlerde
etkisini gostermistir. Kira 6deme konusunda en buytk sikintiy:
orta ve dastk gelir gruplan c¢ekmistir. Bu gruplar ya gelirlerinin
buytk kismini kiraya ayirarak ve zaruri ihtiyaclarindan kisarak
orta nitelikte barinma kosullarina sahip bir konutta oturma
egilimi gostermekte, ya da diusiik barinma kosullan gésteren.
sagliksiz bir konutta oturma durumunda kalmaktadirlar!s+.

Bazi yazarlar huzur ve guven saglayan bir konutun ve
cevrenin, icinde yasayan insanlarin verimliligini arttirdig:
goriisiinii ileri stirmektedirler. Bunlara goére, rahat yasanabilir bir
konutun ekonomiye katkisi, yalniz i¢inde yasayanlarin
verimliligini arttirmasi degil, ayn1 zamanda konut yatimmlan i¢in
gerekli yapr malzemeleri ve konuta yakin is imkanlarimi da
arttirmaktadir!ss. Bu gértise gore, huzur ve guven saglamayan bir
konut ve g¢evre ortami, insanlarin verimliligini etkileyen bir unsur
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Konut probleminin toplumsal etkilerinin biride c¢ok kath
konutlarin bulundugu ortam olarak goésterilmektedir. Bilge Ogen'e
gore, ¢ok katli konutlann fiziksel planlamasinin sonuclarindan
birisi "yabancilasma"dir. Ogen'e gore, cok katlh konutlarda,
bloklararasi uzakligin fazla olmasi kacinilmazdir. Bu da kisilerin
biribirlerini tanimalarini ve biribirlerinin varlifindan haberdar
olmalarini gii¢lestirir. Bir blokta ¢ok sayida balkon, pencere ve
insan vardir. Bu ¢ok sayida balkon, pencere ve insan, kolaylikla
"anonim" hale gelir. Birinin digerinden farki yoktur. Yalnizca

154y, inkaya, a.g.e., s. 5.
155 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikalar (Kentbilim Ilkeleri), s. 273.
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topraga yakin olanlar gelip gecenlerden bir miktar haberdardirlar.
Yukari, yani tst katlara ¢ikildik¢a bu giderek azalir. Kisaca, ¢ok
katli yapilarda oturmak iletisimi sinirlamakta ve aza
indirmektedirss.

3-13 Haziran tarihleri arasinda Istanbul'da gerceklestirilen
HABITAT II. etkinlikleri ¢gercevesinde yapilan bir dizi toplantilarda,
konut, insan yerlesimleri, kentlesme, yasanabilir bir ¢evre ve buna
benzer birgcok konu tartisilmis ve kamuoyuna duyurulmustur. 10
Haziran 1996 1.T.U., Giimussuyu konferans salonunda yapilan
"Metropoliin Ruh Saghgi Uzerine Etkileri" konulu konferansta,
konusmaci Uzman Dr. Mecit Caliskan, yerlesim birimlerinin ve
alanlarinin toplumsal tesirleri tizerinde de durarak, kirsal alanda
kuvvetli olan akrabalik ve yardimlasma olgusunun sehirde giderek
yok oldugunu, kentteki insanlarn, belki daha c¢ok insanla iliski
kurdugunu, ama bu iliskinin menfaate dayali ¢ikar iliskisi
oldugunu ve bu sebeple kent insaninin bu ¢ogunluk icinde yalniz
oldugunu soylemistir. Bodrum katlanmn izbe ve karanhk yerler
oldugunu vurgulayan Mecit Caliskan, bodrum katinda yasayan
insanlarda "panik bozukluk" diye nitelendirilen problemlerin
gorildagina, ayrica yetersiz konut sartlanmin, ¢ocuklarda ruhsal
bozukluklara sebep olabildigini, bunun da toplumsal bir problem
oldugunu'5? vurgulamstir.

C. Konut Probleminden Etkilenen Kesimler

— Ulkemizde konut arzi ve dagilimunin, gelir diizeyine dayali
tabakalasma yapis: ve milli gelirin bélistimu ile bire bir iliskisi
oldugu sdylenmektedir. Spekilasyonun ve gosterisci tiiketimin de
etkisi ile konut arzi, tist gelir gruplarina yapilmakta ve biiytik oran
tutan gelir gruplarinin konut problemi ¢éziimlenememektedir.
Bunun en 6nemli nedenlerinden birisinin Turkiye'deki toplumsal
yapiya bagl olan gelir dagilimindaki dengesizlik ve farklilik oldugu
ve bu gelir dagiliminin Diuinya'daki en dengesiz gelir
dagilimlarindan bir tanesi oldugu belirtilmektedir. Adaletsiz gelir

156 Bilge Ogen, Az Katli-Yogun Konutlar, Istanbul 1989, s. 5.

157 Mecit Caliskan, "Metropoliin Ruh Saghg Uzerine Etkileri®, HABITAT II..
10. 06. 1996.
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dagiliminin mekandaki yansimasi ise, baski ve yuksek gelir
gruplarinin dogrudan dogruya mekanin ditzenlenmesi,
bicimlendirilmesi ve paylasilmasinda etkili olduklar, dolayl olarak
ise hem mekanin hem de kaynaklarin uygunsuz ve ihtiyaca cevap
vermeyen bir sekilde kullamilmasinda s6z sahibi olmalarn seklinde
yorumlanmaktadir. Gergekten de konut problemini, buginki
durumu, sosyal yapiya uygun konut tretilemedigi ve bu tretim ve
boéliistim iliskilerinin dengesizligi, problemin temel nedenlerinden
onemli biri olarak karsimiza cikmaktadir!s8. Sanayi iscileri, vasifsiz
isciler, memurlar ve isciler ile dargelirliler bu dengesizlikten en ¢ok
etkilenen kesimler olmaktadir.

Ruhsathh sehir konutlarinin turetiminde 6nemli bir artis
olmamasi kentlerde gértilen kira artislarinin bashca nedenlerinden
biri olmustur. Bu durum konut problemini en c¢ok hisseden dar
gelirli zimrenin gi¢ durumda kalmasina sebebiyet vermistir.
Ctunka sehirlerde yasayan tcretliler, tcretlerinin ytzde 25-50
arasindaki bir oranini konut kiras1 olarak ayirmak
durumundadirlar. Bu sebeple baska ihtiyaclar icin harcanabilecek
aile fonlarmnin baytk bir kismi bannma ihtiyacina aynilmakta ve
bu durum fiziki ve ruhi acidan saghkh gelismeyi engelleyen
olumsuz bir etki yaratmaktadir!s°,

Simdi konut probleminden etkilenen ticretli ve dar gelirli
gruplan inceleyelim.

1. Ucretliler

1982 Anayasasi 1961 Anayasas: gibi Turkiye Cumbhuriyeti
Devletini yalniz bir hukuk devleti degil, "sosyal bir hukuk devleti"
olarak nitelemistir!éc. Anayasamiz bunun yaninda "sosyal devlet"
anlayisinin gerceklestirilmesini saglamak amaciyla ¢esitli htiktim-
ler de getirmistir. Bunlara 6rnek olarak ailenin korunmasini
(madde 41), topraksiz cif¢ilerin topraklandiriimalarim (madde 44),
calisanlarnn sosyal ve ekonomik tedbirlerle korunmasi ve adaletli

158y, inkaya, a.g.e., s. 52.
159 M. E. Erkal, Sosyoloji (Toplumbilimi), s. 194.
160 geref Gozibiyiik-T. Akillioglu, Yénetim Hukuku, Ankara 1992, s. 31.
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bir tcret rejiminin uygulanmasimi (madde 49-55) ve herkesin
sosyal guvenlik i¢inde yasamasim saglamak uzere gerekli

" 6nlemlerin alinmasi ve teskilatin kurulmasim (madde 60) 6ngéren
hiuktmleri gosterebiliriz!é!. Bir¢gok tartismayi da beraberinde
getiren "sosyal hukuk devleti" kavrami ¢ok yonlii ve siyasal bir
kavramdir. Seref Gozubuyuk'e gore, "bu kavramdan genel olarak
kisilerin sosyal durumlarim iyilestirmeyi ve onlara insanca bir
yasayis diizeyi saglamayi, onlan siyasal giivenli§e kavusturmay
kendisi icin 6dev bilen devlet" anlasilirié2.

Her hizmet kolu, milli gelirden daha biuytk pay alma yarns:
icindedir, diyebiliriz. Bu pay alma yarisini, memur ve hizmetliler
siyasal tesir ve sosyo-politik sistemiyle, serbest meslekte calisan
serbest isciler fiyatlarini belirleyip pay alma c¢abasi icindedirler?és.

Bircok toplumda oldugu gibi Tirkiye'de de Devlet en biytk
isveren durumundadir. Kamu kesimi sézkonusu olunca
belirtilmesi gereken en o6nemli nokta hizmetin genisliginin.
yaygmliginin ve cesitliliginin dogurdugu, calisan insan sayisindaki
cokluk ve farklihik degildir. Bu kesimdeki islerin énemli bir
bolumini, insanlann topluca faydalandiklan, birimlere béliinmesi
imkansiz, calisanlarin marjinal produktivitelerinin 6lg¢tilmesi
imkan1 bulunmayan isler teskil eder. Devlet icin kar edip, kardan
masraf yapmak, mesela; tesebblis kazancindan tcretleri 6demek
cogu hallerde sdézkonusu degildir. Bu sebeple kamu hizmetinde
calisanlarin dcretleri "memur rejimi" denilen ve statéisiinin
devletce tek tarafli olarak bir usil icinde ayarlandig gorual-
mektedir. Bu tsule goére devlet kamu hizmetinde calisacaklarin
statiilerini hazirlarken ficret rejimlerini de diizenler. Bu durum zor
ve kansik bir istir. Clinkii devlet islerinde calisanlarin yaptiklan
hizmetlerin ¢ogu, 6zel kesimde karsihgl olmayan seylerdir. Oyle
kadrolar vardir ki tektir. Mesele, asgari ticreti esas ahp, marjinal

161 Turgut Akinttrk, Temel Hukuk, T.C. Anadolu ’L”Jniversitesi Acik Ogretim
Yayinlan No. 17, 6. Baski, Eskisehir 1994, s. 21.

162 T Axintirk. a.g.e., s. 31.
163 4, Kilicbay, Tiirk Elconomisi, 4 Baski, Ankara. 1992, s. 327.
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prodiiktiveye bakip tcreti tesbit etmek suretiyle isin iginden
cikilacak gibi degildir!es.

Anayasa'nin 55. maddesinde genel olarak "¢alisanlarin
yaptiklan ise uygun, adaletli bir ticret elde etmeleri ve diger sosyal
yardimlardan yararlanmalar: i¢in gerekli" onlemlerin devlet
tarafindan alinacagi kural yer almigtir!ss,

Bu kural 1961 Anayasa'sinin 45. maddesinde insanlik
haysiyetine yarasir bir yasayis seviyesi icin elverisli adaletli bir
tcret seklinde tarif edilmisti. 166

A. Memur

Kurulus bicimine bakilmaksizin deviet ve kamu ttlizel Kkisilik-
lerince genel idare esaslarina gore yurutilen asli ve strekli kamu
hizmetlerini ifa ile gérevlendirilenlere "memur” denilir. Bu sayilan-
lar disinda kalan kurumlardaki arastirma, programlama. yénetim
ve denetim gibi islerde ¢ahsanlar da memur sayilmaktadir'é?,

Anayasa'min bu hikmi, kamu kuruluslanmn yardimeci goé-
revlileri olan hizmetlileri icine almaz. Kanuni olarak bu hiakim ile
idare hukukuna tabi asli ve stirekli gérevlerin ancak memurlar
eliyle yaratiilecegi 6ngoérilmekte ve bu gdérevlerin hizmetli ve is¢i
durumunda bulunanlara verilmesini yasaklamaktadir!és.

Memura Devilet ve kamu tazel kisiliklerinde calistifi icin
kamu gorevlisi de denilmektedir. Genis anlarnda kamu gorevlisi de-
yimi, ¢esitli kamu kuruluslarnnda ga11§tu1ian ve hukuki durumlan
birbirinden farkli olan gorevlileri igcine almaktadir. Bu anlamda
kamu kurumlarinda gérevlendirilen Cumhurbaskan: ve Basba-
kan'dan isc¢i konumundaki herkes bu kategoride yer alir'é. Bu se-

164 Bedri Gursoy, Kamusal Maliye, cilt 1, 3. Baski, Ankara 1980, s. 212.
165 5. Goziibiyiik, Tirkiye'nin Idari Yapist, Ankara-1976, s. 213.

166 5, Gozabiiyiik, a.g.e., s. 213.

167 g57. Sayil Deviet Memurlar Kanunu, Md. 4.

168 geref Gozubiyiik, Tiirkiye'nin ldari Yapist, Ankara 1976, s. 191.
169 5. Gozibiyiik, a.g.e., s. 190.
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beple kamu gorevlilerini, kamu y6énetiminin insan o6gesi diye de
tarif edebiliriz”o._

657 sayili kanun cercevesinde calisma sartlan sosyal haklar
ve sigorta gtvencesinde istihdam edilen kamu gorevlileri toplumun
sosyal, ekonomik ve idari mekanizmasina hayat vermektedirler.
Ellerinde herhangi bir tiretim arac:i ve sermaye olmaksizin, egitim
yoluyla statti kazanan bu vasifli kimselerin, sanayilesme stireci
icinde 6nemli bir yer tuttugu géralmustir!7.

Kamu gorevlisi deyimi ¢ogu kez biri dar, digeri genis olmak
tizere iki anlamda kullamlabilmektedir. Ister dar anlamda, ister
genis anlamda olsun, birinin kamu gorevlisi olmasi icin kamu
kesimindeki bir kurulusa bagli olarak galismasi gerekir®. Kamu
hizmeti géren herkes kamu goérevlisi sayilmamaktadir. Mesela;
avukat kamu hizmeti goriir. Kamu hizmeti géren avukatin kamu
gorevlisi olabilmesi i¢in, bir kamu kurumuna bagh olarak
calismast gerekir. Serbest calisan bir avukat kamu gorevlisi
sayillmaz. Genis anlamda kamu goérevlileri deyimi i¢ine, kamu
kesiminde calisan herkes girer. Dar anlamda kamu goérevlileri
deyimi ise, Anayasa'min 128. maddesinde belirtildigi gibi kamu
kurum ve kuruluslarimin genel idare esaslarina gore yurtitmekle
yukimlid olduklan kamu hizmetlerinin gerektirdigi asli ve stirekli

170 g, Gozabuytk, Yonetim Huluku, 4. Baski, Ankara 1991, s. 116
171 Erkal, Mustafa E., Sosyolgji (Toplumbilimi), 6. Baski, Istanbul 1995, s. 20.

Onemli bir sosyal degisme olan sanayi ihtilali bir ¢ok sosyal kuvvetin toplum
yapis1 Gzerinde etkili olmasi ile gergeklesmistir. Sanayi ihtilali her Glkenin
kendine 6zgt sosyal ve ekonomik sartlan karsisinda farkli dénemlerde ortaya
cikmistir. Bir ¢ok degisiklikleri ve yenilikleri de beraberinde getiren
sanayilesmenin ortaya ¢ikardig degisikliklerden bazilan sunlardir: Dogustan
elde edilen statdleri sarsmus, egitim yolu ile stati kazanma egilimlerini
arttirmmistir. Kitle Gretimi ve tiketimi gindeme gelmistir. Mesleki farklilasma-
nin artisi ile isbélimt gelismis, batinin ikili simif yapilarn sarsilmistir. Artan
orta simiflasma, sosyal tabakalasma piramidinde ¢ogulcu ve kademeli bir
farkhlismanin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Eski orta simiflara (esnaf-
zanaatkar-kii¢ciik ciftei vb.) ilaveten yeni orta siumflan (isletme yoneticileri
muidirler, muhasebeciler, teknik elemanlar, aydinlar) dogurmustur. (Mustafa
Erkal, Sosyoloji (Toplumbilimi) 6. Baski, s. 246).

Cagimizda orta siniflasma icerisinde yeni orta siniflarin daha fazla énem
kazandig) goérulmektedir. Ellerinde herhangi bir Gretim araci ve sermaye
olmaksizin egitim yoluyla statii kazanan bu vasifii kimselerin sanayilesme
stireci icinde o6nemli bir yer tuttugu goértlmistir. Sanayilesen ve
sanayilesmekte olan tlkelerde, batili terimle Beyaz Yakali Simif in olusturdugu
insangict kaynagi gerek sayr ve gerekse nitelik bakimindan dikkat
cekmektedir. (M. Erkal, a.g.e., s. 23-24).
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gorevleri ylrtten kisileri kapsar. Bunlar devlet memurlan ile diger
kamu gorevlileridir.

-

"Diger kamu gorevlileri deyimi 1982 Anayasas: ile hukuku-
muza girmistir. Bunlar da memurlar gibi genel idare esaslarina
gore, kamu hizmetlerinin gerektirdigi asli ve stirekli goérevleri ytra-
ten gorevlilerdir. Bunlann da memurlar gibi nitelikleri, atanmalan
gorev ve yetkileri, hak ve yukamliiliikleri aylik ve 6denekleri ve di-
ger 6zluk islerinin kanunla dizenlenmesi gerekmektedir. Memur-
larin disinda kalan diger kamu goérevlileri kapsamina, hakim ve
savcilar, askerler, liniversite 6gretim tyeleri gibi ayn personel re-
jimine tabi olan kamu goérevlileri girmektedir". Devletin siyasal
yapisini olusturan gorevliler ile, 6zel hukuka tabi olan ve kamu
kesiminde ¢alisanlar da dar anlamda kamu gorevlileri deyiminin
disinda kalmaktadirlari72.

Memurlarin da i¢inde bulundugu kamu gérevlilerini bagh bu-
lunduklar kuruluslar yéoniinden G¢ ana gurupta degerlendirebili-
riz:

a- Devlet Gorevlileri— Kamu gorevlilerinin cogunlugunu tegkil
eden bu guruba esas itibariyle genel ve katma btitgeli kurumlardan
maas alan kamu gorevlileri girer.

b- Mahalli idare Gérevlileri— Belediyelerde, il 6zel idarelerinde
ve koylerde ¢alisan kamu gorevlileri ile mahalle muhtarlan bu ka-
tegoride yer alir.

c- Kamu lktisadi Kuruluslarni— K.I.T.lerde ¢alisanlar bu gu-

ruptadir!7s,

Yurarltukte olan mevzuata gore tilkemizde kamu gorevlileri
hukuki durumlari yéninden "devlet memuru”, "sézlesmeli
personel”, "gegici personel”, ve "ig¢i" olmak tzere doért grupta
toplanmustir. 657 Sayili Devlet Memurlari Kanunu'nun uygulan-

172 geref Gozabuyik, Yonetim Hukuku, s. 116-117.
173 geref Gozubiyiik, a.g.e., s. 117.



76

dig1 kamu kuruluslannda, bu dort ¢esit kamu goérevlisi disinda
kamu gorevlileri kullanilamaz!74.

Kariyer ilkesine gore diizenlenen Turk personel sisteminde
smiflandirma personel agisindan yapilmis bir simiflandirmadir.
Memurlarn gerek yaptiklar ise, gerekse ortak yetisme durumlarina
gore aynildiklan mesleki statti simiflar1 sunlardir:

Milki idare Amirligi Simifi: Vali, kaymakam ve maiyet

memurlarin ihtiva eder.

Genel [dare Hizmetleri Smfi: Yonetim ve buro isleriyle
ugrasan memurlar bu kategoridedir.

Teknik Hizmetler Smmifi: Mihendis, mimar, kimyager, jeolog,
matematikei, istatik¢i vs. teknik meslek goérevlilerinden olusan

gorevliler.

Saghk Hizmetleri Sinifi: Tabib, distabibi, eczaci, veteriner ile
yardimei saglik memurlan ebe ve hemsireleri ihtiva eder.

Egitim ve Ogretim Smmifi: Egitim &gretimle ugrasan
ogretmenlerden olusur. YOK'e bagh {iniversite §gretim kadrosu bu

simnifa girmez.

Avukatlhik Hizmetleri Sinifi: Kamu kuruluslarinda c¢alisan
avukatlar icine alir.

Din Hizmetleri Sinifi: Din egitimi gérmiis olup dini gorev
yapan imamlar, muezzinler, vaiz ve miftaleri icine alir.

Emniyet Hizmetleri Sinifi: Polis, komiser, polis mifettisi,
emniyet amiri ve emniyet muidurleri bu guruptadir.

Milli Istihbarat Hizmetleri Sinifi: I¢ ve dis giavenlik
konusunda haber alma icin ¢alistirilan elemanlar bu simnifa girer.

174 geref Goznbiyik, Tiirkiye'nin Idari Yapist, s. 190.
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Yardimci Hizmetler Simifi: Kurumlarda evrak getirip géttirme,
birolar1 temizleme gibi yardimci islerde calisan odacﬂar
hademeler ve kaloriferci gibi gérevlilerden olusur!?s.

Devlet memurlarinin tabi oldugu "Personel Kanunu", her si-
nifa girecek kamu personelinin tahsil dereceleri gézéniinde bulun-
durularak, ilk giris sirasinda alinacaklar: derece ve kademelerle,
kariyerlerini tamamladiklarn zaman yukselebilecekleri en son mer-
tebeyi tesbit etmistir. Yuksek 6grenim gérmemis kamu personeli-
nin terfilerine ve ytikselebilecekleri maas derecesine ait farkli uygu-
lamalar eski kanunlarda da yer almisti. 36. madde, ilk 6grenim
gordikten sonra kamu hizmetine girenlerin en alt derece olan 15.
dereceden baslayip 7. derecenin son kademesine kadar ytlikselebile-
ceklerini, ortackulu bitirdikten sonra devlet memurluguna alinan-
larin 14. derece ile baslayip 6. derecenin son kademesine kadar
ylikselebileceklerini, lise mezunlanmn 13/3. dereceden goreve ali-
nacaklan ve 4. derecenin son kademesine kadar ytikselebilecekle-
rini, lise 6grenimini tamamladiktan sonra en az iki veya daha fazla
yil stire ile yiiksek 6grenim gérmus olanlann kariyerleri sonunda 1.
dereceye kadar ytikselebilecekleri karara baglanmistir!7s.

Devlet Personel Kanunu, memurun derecelenme sistemine
bagl dikey ve yatay ilerleme yoluyla tcretlerini arttirma sistemini
getirmistir. SoOzlesmeli personel statiisiiyle istihdam edilen
personelin belirli bir siire ve karsihkl s6zlesmeye dayanan tcreti
disinda buttn 6zlik haklarinda 657 sayili Deviet Memurlamn
Kanunu'na tabi oldugu goértlmektedir. Her ne kadar s6zlesmeli
personelin licret durumu tepeden inme ve emrivaki olarak tek
tarafli uygulamyorsa da bu durum Soézlesmeli Personel Cahstirma
Kanunu'na aykin bir sekilde uygulanmaktadir.

Devlet memurlarinmin ticret diizeyi, devletin i¢inde bulundugu
ekonomik zorluklar ve kronik enflasyon sebebiyle devamh
eridiginden her yil {icret ayarlamasi yapilmakta ve ticretler belirli

175 Ornek Acar, Kamu Yénetimi, Istanbul 1989, s. 200—201: Seref Gozabuynk,
Tiirkiye'nin Idari Yapisy, s. 184-185.

176 geref GozGbaytk, Yénetim Hukuku, s. 146; Bedri Girsoy, Kamusal Maliye,
cilt 1, s. 231-232.
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bir usul cercevesinde arttinnlmaktadir. Bu artisin miktar1 her
zaman tartisilan bir konu olmustur®. Diinyanin baska tilkelerinde
de uygulanmakta olan Degisen Katsay1 Sistemi'ne géfe Ucretler
tesbit edilmektedir. Degisen Katsayr Sistemi ticretlerle fiyat ve milli
gelir arasinda iliski saglama esaslarim gttmektedir. Katsayimnin
kanuna ekli gosterge tablosundaki her derece ve kademe icin
gosterilmis rakamin ne ile ¢arpilip ¢ogaltilarak tcretlerin miktar
olarak belirlenmesi ise yilhik biitgelerle tesbit edilmektedir!?7.

Bir de tesbit edilen tcretlerden vergi alinmasi meselesi vardir.
Iktidar prensibi, herkesin giicii oraninda vergi édemesini ongér-
mektedir. O halde vergi 6deme giictinlin sinir1 ne olmalidir ve nasil
tesbit edilecektir. "Fizyolojik yasantinin gerektirdigi miktardan
vergi alinmamali” gérGstintin yaninda, "sosyal siniflarin hayat
seviyesine gore yani kiiltlirel seviyeye gore veya medeni saviyeye
gore tesbit edilmelidir" gortisti vardir. Bu gértislerin hepsinde
dogruluk pay: bulunmakla birlikte, her ferdin gecimi icin gerekli

*

657 sayill Devlet Memurlari Kanunu'nun gerekcesinin bir yerinde de
"Cumhuriyet devrinin Memurin Kanunu ve Barem Kanunlarn devlet
personelinin hukuki ve mali statGstnG bazi esaslara baglamak. usullerde.
haklarda ve vecibelerde esitlik saglamak icin 6nemli adimlardir. Ancak bu
kanunlarn kendi devirlerindeki sartlar icerisinde saglayabildikleri nisbi
diizeltmeler ve ayarlamalar, hayatin ve ozellikle Tarkiyedeki sartlarin
gosterdigi onemli degisiklikler karsisinda gergeklerin cok gerisinde kalmaya
baslamis, sistemin blinyesinde dnemli gedikler acilmistir. lkinci Dinya
harbinden sonraki yillann sartlarnn Devlet personelinin Gicret rejimini hayat
pahaliiimin artisina ayak uyduramaz hale getirmistir. Sisteme bagli kalmak
zorunda kalan idareler, ya en ehliyetli personelin ellerinden ciktigini,
kendilerinden uzaklastigim ya da c¢alismalarda verimin azaldigim, devlete
hizmet etme sevkinin kinldigim1 gormuslerdir. Yine gerekcenin baska bir
yerinde de Kamu Personelinin (icret sistemleri” arasinda paralellik saglamak
ve ticret denkligi kurmak denilmektedir. Oysa uygulama farkl olmustur.

Devletin, memuruna uyguladigi diisiik ticret politasi, meslege kars: baglhilig
gevsetmis, memuru gelecek endisesine sevketmistir. Bu sebeple memur farkh
imkan saglayan devlet kuruluslarina gecme yollarim zorlanmis ayrica 6zel
sektdre gecme, avantaj halini almistir. Béylece yetismis ve yetismeye musait
elemanlarin devlet hizmetinden uzaklagmas: veya verimin diismesi sonucunu
dogurmustur.

Kamu personelinin ge¢im gacligt devam ettigi siirece biirokrasiye yonelen
tenkitlerin sona ermesi mumkin degildir. Kafasi gecim gicligt dasincesi ile
mesgul olan kamu personelinin bu endisesini bir kenara iterek bunun yerine
gorev askini ve sorumluluk duygusunu yerlestirmek imkansizdir. (Osman Me-
ri¢, "Mesrutiyet ve Cumhuriyet Dénemlerinde Memurlarin Maaslaruu Diizen-
leme Tesebbiisleri”, Ttrk ldare Dergisi, say1 366, Mart 1985, Ankara s. 9-15.)

177 Bedri Guirsoy, Kamusal Maliye, cilt 1, s. 234.



79

olan asgari mikdarin biribirinden farkli olmasi konuyu zorlastir-
maktadir!7s,

-

Turkiye'de asgari tlicretten de vergi alinmasi gelir durumu
itibariyle sikint1 igerisinde olan tcretli kesimi ¢ok zor duruma
distrmektedir. Asgari Gcretten kesilen vergi miktar1 % 25 dir. Bu
miktar asgari ticretin tesbitinde goézontinde bulundurulmamak-
tadir.

Asgari Gcretin vergi dis1 birakilmasi 1991'de mevcut hiikiimet
programina alimmasina ragmen uygulama bélgesel ve ¢cok smurh bir
sekilde baslamis Gistelik ticretin kii¢tik bir bélimu dahil edilmistir.

Bir dénemin Maliye ve Guunriik Bakanligini da yapan Prof. Dr.
Ekrem Pakdemirli'ye gore; "maas ve Gicretler, her zaman toplumda
tartisilan meslekler ve guruplar aras:i c¢ekisme yaratan bir
konudur... Memur kesiminin tGma bltgeden pay almaktadir.
Biitgelerin personel harcamalari, bilitge kesin hesaplarindan ¢iktig:
icin elimizde oldukg¢a guavenilir bir analiz yapabilecek bilgi
mevcuttur. Tablo (6-1) incelendiginde 1975-1993 yillan arasinda
personel 6demeleri, blitge harcamalarimin % 38'i ile % 22'si
arasinda buytk dalgalanma géstermektedir. Ancak memurun milli
gelirdeki payma bakildiginda, pastadan aldigi payda, daha fazla bir
dalgalanma oldugunu gérmekteyiz. Mesela 1978 yilinda % 3.5'e
dismustir. 1975-1993 arasinda 19 yillik ortalama ise % 5.8'e
gelmektedir. Maaslar 1981 yihna kadar bu ortalamanin tizerinde
iken, 1981-88 yillarinda sézkonusu ortalamanmn altinda kalinmus,
ancak 1989 ve 1993 yillarinda bu ortalamanin iistiine cikilmistir.

Eldeki mevcut bilgilere gére memur sinifi toplam ntfus iginde
izafi olarak bayltmiustir. 1975 yilinda, 100 kisiye 15.1 memur
isabet ederken, bu tedricen baytimis ve 1990 yilinda 23'e cikmistir.
Memur adedi biiyiirken konsolide biitceden memurlara édenen pay,
GSMH'nin; 1975 yilinda % 6.3, 1980 yihinda % 6.5, 1985 yilinda %
3.5 ve 1993 yilinda % 8.9 olmus, adet fazlalasmasindan 6tart
memurun pastadan aldig: pay izafi olarak kii¢tilmiistiir.

178 H. Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, 5, Baski, {stanbul, 1983, s. 272-275.
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1975 yilinda, ortalama yillhik maas brat 70.400 TL iken
miiteakip yillarda devamlh digiis gostermis ve 1975 yili sabit
fiyatlarla, mesela 1980 yilinda 48.300 TL, 1985 ylilnda 31.300 TL'ye
gerilemis ve nihayet 1990 yihinda yapilan biyiik iyilestirme sonucu
rakam 70.600 TL'ye gelebilmistir. 1993 rakamlanyla 94.700 TL dir.
Bir baska deyisle, pastamin biiyiimesinin de memur maaslarina
yansitilamadigr goértalmektedir. Pasta payinmi, ortalama yillik
personel tcretinin, fert basmma disen milli gelire bélimu olarak
tarif edersek, 1975 yilinda ortalama maas, fert bagina disen milli
gelirin 4.15 kat1 iken 1980 yiinda 2.31 katina, 1985 yilinda 1.59
katina ve 1993 yilinda ise 3.35 katina kadar gerilemistir...

1986 yilina kadar KIT personeli de memur sinifindan
sayilirken, o yil icinde bu personel peyderpey sozlesmeli statiiye
gecirilmis ve onlarnn tcret artislan konsolide biitgeden ticret alan

memurdan biraz daha iyi bir durum géstermistir.

Ayrica, son yillarda bircok kamu kurumunun iist yénetimi
s6zlesmeli statiye gecirilmis, bdylelikle durumlan izafi olarak

biraz daha diizeltilmistir.

Ortalama olarak memurun ganlik brtt ve net (vergi iadesi
dahil) maas1 hesab edilerek, ortalamada pasta paymin aym
kalmas: halinde olmas: gereken net giinliik maas bulunmus ve
topluca Tablo (6.2) de gosterilmistir. Hesaplamada 1963 yilindaki
pasta payinin sabit kalmasi halinde, ortalamada 1993 yih sonunda
giinliik maasim net 366.060 TL (10.981.800 TL/Ay) olmas: gerektigi
ortaya c¢ikmaktadir. (1993 yih ortalama memur maasi net:
4.072.089 TL'dir) Tabiatiyla burada GSMH'nin 1963 y1lh béltdistimu
dogru mu idi sorusu da sorulabilir. Tabloda goéruldiigii gibi
memurun durumunun 1971 yilindan sonra stiratle bozulmaga

basladig1 anlasilmaktadir??e".

179 Ekrem Pakdemirli, Ekonominin 1923'den 1990’a Sayisal Gériniimit, 2.
Basky, Istanbul, 1991, s. 101-102.
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Maaslann yillara dagiliminda, tcret politikasinin genelde

memurlann aleyhine bir seyir takip ettigini gérmekteyiz.

Tablo.2 .
MAAS | NET MAAS CARI FIYAT OLMASI PASTA PAYI
MALIYETL (rL) GSMH/Kisi | GEREKEN NET Endeks
YILLAR (L) @ %) MAAS (TL) (5) (2/9)
(1 ENDEKS (3) @
1963 977.4 776.1 100 776.1 100.0
1964 1.175.4 905.1 104.1 807.9 112.0
1965 1.244.1 952.8 108.5 842.1 113.0
1966 1.304.1 997.8 127.1 986.4 101.1
1967 1.072.0 1.033.5 137.6 1.067.7 96.8
1968 | 1.474.0 1.125.6 208 1.614 0.70
1969 1.648.8 1.114.5 228 1.769 0.63
1970 2.287.7 1.500 254 1.971 0.76
1971 2.663.7 1.723 311 2.414 0.71
1972 2.747.4 1.766 367 2.848 0.62
1973 2.964.9 1.883 453 3.516] 0.54
1974 3.765 2.262 611 4.742 0.48
1975 3.333 3.064 752 5.836 0.52
1976 6.421 3.574 927 7.194 0.50
1977 8.372 4.451 1.174 9.111 0.49
1978 12.351 6.654 1.719 13.341 0.50
1979 18.090 9.465 2.871 22.282 0.42
1980 26.367 12.346 5.336 41.413 0.30
1981 32.100 18.414 7.836 60.815 0.30
1982 44.900 25.222 10.171 73.222 0.32
1983 57.070 33.870 13.085 101.553 0.33
1984 81.000 56.220 20.547 159.465 0.35
1985 84.100 74.250 31.740 245.334 0.30
1986 108.870 95.970 44.930 348.700 0.28
1987 173.250 147.720 64.210 498.300 0.30
1988 289.200 245.700 108.132 839.200 0.29
1989 716.400 594.600 186.258 1.445.500 0.41
1990 1.229.411 697.227 312.800 2.427.600 0.29
1991 2.129.411 1.240.857 482.000 3.740.800 0.33
1992 3.854.811 2.401.155 836.300 6.490.500 0.37
1993 6.438.772 4.072.089 1.415.000| 10.981.800 0.37

Ortalama Maas Maliyeti ve Ele Gegen Net Maas (Vergi iadesi dahil, Aylik TL.)180

180 Ekrem Pakdemirli, a.g.e., s. 107, (yeniden diizenlenmis tablo) Tablo 6.2.
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Tuarkiye'de zengin ile fakir arasindaki iktisadi ugurum kronik
hale gelmis enflasyon faktériintin de etkisiyle ticretli kesimi de
icine almistir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda kuvvetli bir orta sinif
goriinimiinde olan memur kitlesi, ekonomik sikintilar ve enflas-
yon baskilarina maruz birakilmalarmnin yaninda tcretlerdeki reel
gerileme ile ekonomik olarak orta simiftan bir alt ktmeye
dasmislerdir. Tek maasla ge¢cinemeyen memur kitlesi ¢cogunlukla
ek is yapma, ailece ¢alisma veya devaml aile destegine muhtac
duruma duasmiistir. Statti olarak orta tabakadan goriinen bu
kesimin kronik hale gelen ekonomik sikintisi sosyal ve fiziki
yasantilarinda problemlere yolactig1 gibi ailevi hayatlarna da etki
etmektedir. Ailede tek kisinin ¢alismasi durumunda bu etki daha
da fazlalasmakta, istikbalini diistinememe endisesi ile beraber
durum daha da karamsar bir gortinti olusturmaktadir. Ailede
birden fazla kisinin calismas: ile gelir bazen ikiye veya daha
fazlaya katlandigindan bir kooparatife girebilme veya bir konut
edinebilme giicti, ekonomik olarak ortaya ¢ikabilmektedir.

B. isciler

Gecmis donemlerde nazari olarak tcretlilerin ti¢clti bir ayinma
tabi tutulmasi usulden sayilmistir. Bu usule gére memurlar,
mustahdemler ve isc¢iler bu G¢li ayinmin unsurlariydi. Fakat
tatbikattaki gt¢liklerden dolayr bu ayinm kalkmistir. Bugiin
ulkemizde ucretliler, memur ve isc¢i diye ikiye ayrilmaktadir.
Memurlar kamu hizmeti géren ve Devlet Personel Kanunu'na tabi
olan kimselerdir. ihtiyarhk sigortasi yéntinden T. C. Emekli
Sandigi'na baghdir's!. Isciler bir hizmet akdi ile fikri veya bedeni
emegini isverenin emrine arz eden ve igverene ait bir iste Ucret
karsihginda calisan insanlardir. Is kanunumuza gore "bir hizmet
akdine dayanarak herhangi bir ticret karsilig: calisan kisiye isci”
denilmektedir.

181 sabahattin Zaim, Calisma Ekonornisi, 7. baski, Istanbul 1986, s. 145.
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Isciler kendi aralarinda vasif yéniinden ti¢c kademeye ayrir:

- Vasifli isciler
Yarn vasifh isciler
Vasifsiz (dGiz) isciler!s2

Bagimli c¢alisanlara uygulanan ¢alisma rejimini iki temel
grupta toplamak ve calisan ile ¢ahstiran arasindaki bagimhhk
iliskisini kuran islemlerin hukuki niteliklerinin farkli oldugunu
belirtmek mumkindir. Bu ozelliklere dayanarak ikiye ayrilabile-
cegimiz ¢alisma rejiminin ilki Statti Rejimi'dir. Bu rejimin temel
ilkeleri sosyal statiiye dayanan ve Devlet Memurlarn'm i¢ine alan
rejimdir. Ikincisi ise Sozlesme Rejimi'dir. Sézlesme temeline dayal
bu c¢alisma rejimi, bagimli ¢alisanlardan ve "is¢i" olarak
nitelendirilenlerin rejimidir. Bu rejimin 6zelliklerini de "sdzlesme”
kavramu icerisinde aciklamak mtmkiindar!ss.

Toplu sozlesme imkani olmayan yerlerde, genelde patronun
isci ile miuinasebeti ve anlasmalar: neticesinde ticretler belirlen-
mektedir. 1991 yil itibariyle alkemizde 3.5 milyon iscinin ancak
% 601 toplu soézlesme hakkina sahiptir. 1960l yillardan beri bu
grup grev hakkin kullanarak, stzlesme masasina oturmakta ve
ticretleri belirlenmektedir. Yine 1991 yihi rakamlanyla, sigortasiz
calistirilan isci sayisinn da 700 bin oldugu tahmin edilmektedir'#s.

Toplu so6zlesme hakkina sahip olan iscilerin, bu haktan
yararlanamayan ve asgari licret gercevesinde kalan c¢ahsanlara
gore, ekonomik durumlart daha iyi oldugundan biz daha cok,
Asgari Ucretli is¢i fizerinde durmak istiyoruz.

"Sosyal siyaset yontinden ticret mefhumu ikiye ayrilabilir:
1) Verime gére ticret 2) Ihtiyaca gore ticret.

182 5, Zaim, ag.e., s. 146.

183 Mesut Giilmez, "{sci ve Memur Statileri Arasinda Yakinlasma Olgusu:
Diinyadaki Gelismeler ve Ulkemizdeki Durum", Prof. Dr. Ibrahim Yasa'ya
Armagan, s. 240-241.

184 gEkrem Pakdemirli, Ekonomimizin 1923'den 1990'a Sayisal Gériniimil,
s. 103.
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Verime gore ticret iktisadi bir kavramdir. Herkesin yaptigi isin
degerine ve zahmetine gore lcret almasim ifade eder. Halbuki
ihtiyaca gore ficret sosyal bir kavramdir. Burada tcret bir istihsal
amili olan emegin bedeli olarak degil, cemiyetin ve hayatin
temelini teskil eden insanin yasamasim mumkin kilan bir gelir
kaynagi olarak miitalaa edilir".

Isletmeler kar gayesi ile ihtiyaca gore ticreti kabule yanasmak
istememektedirler. Ctinki ihtiyac iscinin bekar, evli ve bakmakla
miikellef oldugu ailenin tiye sayisina gore degisebilir. Bu sebeple
Devlet tilkenin tamaminda gecgerli olmak tizere bir "asgari ucret”
uygulamasina karar vermistir. 1936 yiinda is kanununa asgari
ticretle ilgili bir madde konmus fakat uygulanamamstir. 1951 ile
1967 yillann arasinda mahalli komisyonlar marifetiyle asgari
ticretler tesbit edilmis fakat uygulama ancak "Calisma
Bakanhgi'min liizum gordigi yerlerde ve islerde” yapildigindan,
biitiin tlkeyi kaplayan asgari ticretler gergeklestirilememistir. 1475
sayilil Is Kanunumuz, asgari Gcretlerin tesbitini 33. maddesi ile
diizenlemis ve bu yetkiyi Ankara'da bulunan ve kararlan kati ve
nihai olan bir merkezi tcret komisyonuna vermistir. Mahalli
komisyonlar kaldirilmis ve 1974 yilindan itibaren asgari ticretler
ulke capinda tesbit edilmeye baslanmis ve asgari dcretin
yenilenmesinde enflasyonun durumuna bakllml$tlr185.

Asgari Ucretin gecinme sartlanm karsilayamayacak ol¢ide
dtisiik belirlenmesi, bu ucretin bir takim sosyal yardimlarla
ylkseltilmesi geregini ortaya ¢ikarmustir. Bu sosyal yardiumlar,
yemek yardum (yemek yemeyenlere iase bedeli), dogum yardimi,
evlenme yardumi, 6lim yardimi, gerektiginde dogal felaket yardim,
sabun-haviu yardimi, kira yardimi, kres ve ¢ocuk bakim yardim,
giyim ve koruyucu madde yardimi, siit veya yogurt yardim gibi
yardimlardir.

Bu yardimlarin, derde deva olmayan kuc¢ik ¢apli yardimlar
oldugunu sdylememiz gerekir. Mesela bizim konumuzu ilgilendiren
kira yardimi hakkinda misal verelim. Tark Kamu-Sen ile Petrol-is

185 5. Zaim, a.g.e., s. 203-204.
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Arasinda Tuarkiye Petrolleri Anonim Ortaklig: icin Akdedilen,
01.01.1991-31.12.1992, isletme Toplu Is Sézlesmesi, Esas Niisha,
32. sahifede, "Kira Yardim olarak iscilere her ay, 30.000 TL. (Otuz
bin TL.) 6denecektir!8é geklinde belirlenmistir.

Memurlar ve isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut
Edindirme Yardimi Yapilmas: Hakkindaki 3320 Sayili Kanun
01.01.1987 tarihinden gecerli olmak tlizere yuriurlige girmis ve
muhtelif zamanlarda yardim miktarinda degismeler olmustur. 1995
yil1 sonuna kadar uygulanan yardim miktari, 01.01.1991
tarihinden gecerli olmak tzere, yardimdan yararlanilacak stireye
bagh olarak 17.500-80.000 TL./Ay arasinda tesbit edilmistir!s7.

3320 sayili konut edindirme yardim ¢ergevesinde son yillarda
fonksiyonunu tamamen kaybeden bu yardim hi¢ arttinlmams ve
80.000 TL. (seksen bin TL.)'de dondurulmus idi. Kanun ve yapilan
80 bin liralik yardim 30.12.1995 tarihinden itibaren yayimlanan
bir kararname ile kaldinlmistir.

Konut i¢in toplanan ve biriktirilen bu fonun miktar1 hentiz
aciklanmamakla beraber ne olacag da bilinmemektedir. Bu fonun
konut sektértinde ve iscilere yénelik olacak sekilde kullanilmast,
konut probleminin ¢éziimiine katkida bulunacaktir.

1996 yii Haziran ay: itibariyle asgari ticretin 0-16 yas i¢in
icin ayr1 - 16 yas ve sonrasimin ise ayrn belirlendigini ve bu
tcretlerin daima tartisma konusu oldugu bilinmektedir. 0-6 yas
icin briit asgari tcret, 7.087.500 TL.'dir. Bu iicretin neti ise
4.749.000 TL.'dir.

16 yas ve sonrasi uygulanan asgari ticret ise:

Briit: 8.460.000 TL.
Net: 5.739.000 TL.

186 Naci Unsal, Ucretler ve Toplu Pazarhk Sisteminde Ucretlerin Olusumu,
Ankara 1992, s. 35.

187 N. Unsal, a.g.e., s. 52.
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Bu iticretler her zaman tartisma konusu olmus ve ailelerin
mutfak masrafi ve ge¢inme endeksleriyle daima tenkid konusu

g

olmustur.

Uretim unsurlarindan biri olan emegin fiyati seklinde ele
alinan Ucretler, iktisadi ve sosyal hayatta cesitli tesirleri olan ¢ok
cepheli bir konudur. Zira tcretler, gerek emegi mukabilinde ¢calisan
insanlarin gelirini ve hayat seviyesini tayin eden bir unsur olarak
gerek sanayi ve gelismesine tesir eden miithim bir maliyet unsuru
olarak ve o cemiyette sosyal adaletin tecelli nisbetini gésteren bir
gosterge olarak cok cepheli bir mahiyet arzetmektedir. Ucret
herseyden 6nce, emegi mukabilinde ¢alisan insanlarin yegane gelir
kaynagim teskil ettigi icin, bir memlekette isgiiciintin biiytik bir
kismminin satinalma giicti olarak énem ifade etmektedir. Bu durum
ayni zamanda isgicint temsil eden btiytik bir vatandas kitlesinin.
aileleriyle birlikte, hayat seviyesini tayin etmesi'#® bakimindan
6nem arzetmektedir. Ctinku aile toplumun esasidir. Onun saglam
temellere dayanmasi, maddi kilfetlerin baskis:i altinda
yipranmamasi gerektigi'®® savunulmaktadir.

2. Dargelirliler

Dargelirlilerin sosyo-ekonomik problemlerini anlamak ve
¢6zmek amaciyla programlar tesbit edilirken, dargelirli kavramim
tammlamak gerekimektedir.

Dlinya Bankasi kent yoksullarim iki gruba ayirmaktadir.
Bunlann ilki, goreceli yoksullukz yasayanlar, ikincisi ise, mutlak
yoksulluk yasayanlardir. Diinya Bankas! yaymlarinda: goreceli
yoksulluk i¢inde yasayanlar, tilkede kisi basina diisen gelirin
1/3"anden az gelire sahip kisiler olarak tamimlanirken. mutlak
yoksulluk iginde yasayanlar minimum besin veya yeterli beslenme
ve yiyecek disindaki gercek ihtiyaclarim karsilayamayanlar seklinde
tamimlamaktadir. Yine bu yayinlarda, Diinya'nin gelismis
ulkelerinde yasayan her dokuz kisiden biri yoksul olarak
tanimlanirken gelismekte olan i{ilkelerin kentlerinde 200

188 gabahattin Zaim, ag.e., s. 182.
189 cahit Talas, Sosyal Ekonomni, 3. Baski, Ankara 1972, s. 537.
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milyondan fazla kisinin kesin yoksulluk icinde yasadig
belirtilmektedir!9.

Yoksullugun subjektif ve goéreceli bir kavram oldugu
savunulmaktadir. Yoksulluk cizgisinin tesbit edilmesi, tesbit
edenin kullandigi odlgtilere, bulundugu tulkeye ve o ilkenin
sartlarina ve zamana bagh olarak olusmaktadir. Kisaca; her
toplum kendi kosullan ve verileriyle yoksullugu tammimlamalidir'e!.

Arastirmaci S. A. Levitan'a gore yoksulluk optimum bir yasam
standard: i¢in gerekli olan mal ve hizmetlerin eksikligi seklinde
tanimlanabilir. Gerekli standartlar ise toplumun genel refah
diizeyi ve ihtiyacglara iliskin davranislari ile belirlenmektedir.
Bireyin ya da ailenin temel ihtiya¢larinin genel bir tammi yoktur.
Gerg¢i tizerinde anlasmaya varilmis temel ihtiyaclar batintni
saglamak icin gerekli parasal gelir miktarini saptamak da
ihtiyacglar tesbit etmek kadar zordur. Uzmanlar, minimum kabul
edilebilir, ekonomik refah diizeyi i¢in birey ya da ailenin ihtiyaclan
ve satinalma giici konusunda anlasamamaktadirlar.

Gelismis tlilkelerden, mesela Amerika'da kabul goéren bir
yoksulluk indeksi olusturulmus, buna gére iki okula giden ¢ocuk
dahil, 4 kisilik bir ailenin giinde kisi basina ortalama 1.33 $
(Dolar) gunlak besin maliyeti bunun 3 kati1 da gecim masrafi
dastnalmuastiir. Buna gore ayda 480 $, net gecinme miktan
sayllmaktadir. 1976 yilinda olusturulan bu indeks sonra bir miktar
daha ytikseltilmistiri®2,

"Hane halk:i geliri" yoksullugu belirlemede kullanilan ana
Olgtitlerdendir. Ancak sadece gelirin kullanilmasi bazi yanilgilara
yol agabilir. Ozellikle tilkemizde kente gécen niifusun kentlilesme
stirecinde kirla iligkileri sardiarmekte, kirdan gelen yiyecekler veya
kentte barmnak g¢evresinde tiretimi stirdiiriilen besinler, hane halki

190 Gilgin Pulat, Dargelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerikli
Mekansal Cozim Arayislar, s. 54-55.

191 G, pulat, a.g.e., s. 55,
192 G, pulat, a.g.e., s. 55.
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gelirine ek bir unsur olmaktadir. Bu durum aym gelirin hesaba
katilmasini gerektirmektediri9s.

Dunyanin degisik tlkelerindeki deneyimler gostermistir ki,
yeterli altyapi, hizmetler, alan ve belli dl¢giide sermaye gibi girdiler
saglanacak olursa, batin gelir gruplarindan insanlarin ve bu
arada dar gelirli kesimlerin konut yapimin finanse etmesi
muiumkuiin olmaktadiri®4,

Konuya, tlilkemizin i¢inde bulundugu sosyo-ekonomik sartlar
ve gelir dtizeyi acisindan bakildiginda, toplumu iki gruba
ayirabiliriz. Birinci grup kendi imkanlarn ile stirekli ve saghkl
olarak barmmabilecekleri bir konuta sahip olamayacak durumda
olanlardir. Bu grup bdyle bir konutun kirasini da 6deyemiyecek
durumda olan insanlardir ve bunlar alt gelir grubunu olustururlar.
fkinci grup ise, kendi imkanlar ile saglikhh bir konut sahibi
olabilecek veya boéyle bir konutun kirasini 6deyebilecek durumdaki
insanlardir. Bu grup ise orta ve tlist gelir grubunu olusturur. Bu
noktada belirtilmesi gereken, Devletin sosyal konut politikalan ile
desteklenmesi, yardim etmesi zorunlu olan insanlarin, 6zellikle alt
gelir grubundakiler oldugudur!9s,

Alt gelir gurubu, yani dargelirliler desteklenmedigi zaman
bunun milli kilttra zedeleyen sosyolojik problemlere yol acacagini
sOyleyen Prof. Orhan Turkdogan konuyu, konut probleminin ortaya
cikardig1 "Gecekondu" olgusuyla su sekilde ifade etmektedir: "Milli
kialtari besleyen, gelistiren, gecekondular degil, kéylalik duygusu,
kasaba ruhu'dur. Halk veya cemaat kalttiriiniin énemli bir kesimi
koylalik duygusunun etkisi altinda gelisir. Gecekondularin
kaynaginin kdéyden beslenmesine ragmen sehire yerlesmeleriyle
hem ekolojik yapiy1 kaybetmeleri, hem de kultir kompleksinden
uzaklasmalarn goé¢menleri sehirlerin marjinal alanlarina iterek,
kendi kaderleriyle basbasa birakir. Bu terkedilmis insanlar, agir

193 G. pulat, ag.e., s. 56-57.

194 Konut Politikalart ve Finansmaru Yerel Yénetimin Gelistirilmesi Programu
Raporlar Dizisi 3, Ankara 1993, s. 10.

195 gy Kadioglu, Sosyal Konut Politikast Kavram A¢isindan Alan Standartlart
ve Atakdy Omegi, 1.T.U. Fen Bilimleri Enstitfisti, Istanbul 19886, s. 5.
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yoksulluk sartlart altinda "koylalik duygusunu" dahi
koruyamazlar. Yoksulluk kiltirti bu ortamda daha fazla
gelismektedir"19s”

"Yoksulluk" ve "dargelirli" nitelemeleri birinci planda gelir
diizeyini ilgilendiren bir olgu oldugundan, tilke genelindeki gelir
dagilim 6nem kazanmaktadir. Tarkiye'de ¢esitli yillarda yapilmis
olan arastirmalara goére gelir dagilimi su sekildedir.

Table. 3.
D.P.T. | Cumhuriyet TUsiAD D.LE. Hanehalki
Olmasi Gereken Miktar 1963 Gazetesi Arastirmasi Gelir Aragtirmas:

1984 1986 1087
Alt Gelir Grubu (% 20) % 4.50 % 3.5 % 3.9 % 5.24
|

Alt Orta Gelir Grubu (% 20) % 8.50 % 8.0 % 8.4 9% 9.61
Orta Gelir Grubu (% 20) % 11.50 % 12.5 % 12.6 % 14.00
Ust Orta Gelir Grubu (% 20} | % 18.50 % 19.5 9% 19.2 J 9% 21.15
Ust Gelir Grubu (% 20) j % 57.00 % 56.5 % 55.9 5 % 49.94

(Kaynak: D.I.E., Gelir Dagihmi-1990)!197

Ulkemizde, gelir dagilimi arastirmalarinda 5 gelir grubu
oldugu dikkate alinmakta olup, hane halk: gelir gruplan dagilimi

soyledir;
"— Ust gelir grubu % 5.66
— Ust-orta gelir grubu % 21.12
— Orta gelir grubu % 34.41
— Alt-orta gelir grubu % 25.92
— Alt gelir grubu % 8.8

(D.I.E., 1979, E. Kulaksizoglu, 1988)

"Alt gelir grubu burada tanimlamaya c¢alisilan dargelirli ya da
yoksul grubu icermektedir. Gelir grubu, toplam gelirin dagiliminda
buytk esitsizlik" goze carpmaktadir!es,

196 Orhan Turkdogan, Degisme Killtiir ve Sosyal Cézillme, [stanbul 1988,
s. 134-135. :

197 G. pulat, ag.e., s. 57.
198 G, pulat, ag.e., s. 57.



91

D.I.E.'nin gelir dagilimi ve arastirmasina gére; tlkedeki
toplam gelirin yandan fazlasinm tek bir gelir grubuna gittigi, geriye
kalan kismmin ise, digef dort gelir grubu arasinda ve gittikce
azalan rakamlarla paylasildigi ve alt gelir grubuna diisen payn ise
oldukga kiigtik oldugu gorilmektedir!®.

Gelir bulisumtindeki dengesizlik, 6zellikle dar gelirli
kentlilerin konut ihtiyaglarin1 karsilayamamalarina ve bu
durumda potansiyel konut ihtiyacimn, gercek taleb'e dontigemedigi
goriulmekte ve bu sebeple, ihtiyaca uygun arz-talep kanunu, konut
pazarinda gelismemektedir. D.P.T. Konut Ozel lhtisas Komis-
yonu'nun 1988 yilinda hazirladig1 rapora gére; dar gelirli kentli
ailelerin, gelirlerinin ytizde yirmisini tasarruf etmeleri halinde,
ancak 20 yilda ve en fazla 14-39 m2 buytklikte konut sahibi
olabilecekleri hesaplanmistir200,

Ulkemizde uygulanan ekonomik politikalardan, dargelirlilere
ve bu kesimin problemlerine yonelik miueyyidelerin olmamasi
bircok problemi beraberinde getirmistir. Bu problemler issizlik ve
enflasyonun tesiriyle daha fazla kendini gostermektedir. Konut
problemi bunun basmda gelmektedir.

1938 yilinda Tawney; "Demokrasi yalnizca bir devlet bigimi
olarak kaldik¢a dengesiz olmaya mahkumdur. Demokrasi bir
toplum ve yasama bic¢imine girmelidir", diyerek ekonomik giiciin
topluma hizmet eder hale getirilmesini 6nermistir. Ona goére, kamu
yaran icin kamu kudreti kullanilarak servette ve iktidardaki buiytuk
farkliiklar 6nlenmelidir2e!. Ctnk tlke ekonomisindeki tiretim adil
bir sekilde dagitilmiyorsa, huzursuzluk ve sikint: kendiliginden
ortaya cikacaktir. "Once tlretim, gelir dagihmm adaletinin bilahare
dtizeltilebilecegi seklindeki fikirlerin haksiz ve gecersiz oldugunu
sosyal tarih bizlere acikca gostermektedir”, diyen O. Alpaslan
Aksu; tretimin arttirilmas: ile adil gelir dagilimi konusunun ayni

199 g, pulat, a.g.e., s. 57-58.
200 G, Pulat, ag.e.,s. 74.
201 Esin Oriicii, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti: Konut, s. 21.
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zamanda ve birlikte dastnilmesi gerektigini2o2 ifade etmektedir.
Boylece dar gelirli simrna yaklasan asgari ticretli vasifsiz is¢iler ve
bu imkani bile yakalayamayarak bazen is bulan, bazende is
bulamayan dar gelirliler daha fazla rahatlayacaklardir.

Ulkemizde, sehirlerde yasayan dargelirli aile reislerinin hangi
islerde calistiklarina bakmak gerekmektedir. Yapilan arastirmalar-
da en buyuk grubun vasifli ve vasifsiz ig¢i grubu oldugu ortaya
cikmistir. Bu oranin ortalama % 36.58 oldugu kendi icinde
kiyaslandiginda, vasifli iscgilerin % 22.25 ile 6nde geldigi
goralmistir. Yine bu arastirmada ikinci sirada yer alan dar gelirli
aile grubu % 15.68 ile kii¢iik esnaf grubu ¢ikmustir. Ugtinct sirada
hizmet iscisi grubu yer almaktadir. Temizlik¢ilik, kapicilik,
hademelik, odacilik vb. isleri yapan bu dar gelirli aile grubu
% 15.15 oraninda belirlenmistir. Dérdtnci grupta, kticiik memur
aile reisleri yer almistir. Bu grubun ortalamasi % 12.28'dir.
Sonraki grup serbest meslek adi verilen, zanaatkar, tamirci, so6{or,
firinc1 ve kiictk capli ticaretle ugrasanlardir. Bunlarin orani ise
% 14.46 c¢ikmistir. Marjinal isler olarak tanimlanan seyyar
saticilik, ayakkabi, boyaciligi, simitgilik, eskicilik, araba
yikayicihigl, bilet karaborsacihigl, bohcacilik vb. islerde calisanlann
oranlan % 10.67 olarak tesbit edilmistir. Bag-Kur veya SSK'den
emekli olmus aile reislerinin orani % 10.99 issiz aile reislerinin
oram ise, % 5.41 ¢ikmustir. Tamimlanan gruba girmeyen veya
tanmimli olmayan islerde ¢alisan aile reislerinin oramni ise % 7.81
gibi ytiksek oranda tesbit edilmistir203.

Arastirma sonucu olarak tesbit edilen bu oranlar sehirlere ve
bolgelere gore farkliliklar gosterebilir. Ama belirtilen is kollan ve
asgari lcret civarinda dolasan gelir duzeyi ¢ok simrli ziimreyi
olumsuz yonde etkilemekte ve ¢ogu zaman, yardima muhtag bir
hayat stirmelerine sebep olmaktadir.

202 Omer Alpaslan Aksu, "Ucret Politikasi Verimlilik ve Sanayilesme", Prof.
Orhan Tuna'ya Armagan, Istanbul 1982, s. 275.

203 G. pulat, ag.e.s. 113-115.
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Dar gelirliler meselesine bir de Habitat II agisindan bakmak,
bu problemin evrensel boyutunu ortaya koymasi bakimindan
aciklayici olacaktir. :

Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi olan Habitat
I Kent Zirvesi Konferansi hazirhiklarinda, kentlesme ve yerlesim
birimleri problemlerinin, bu problemi en ¢ok hisseden ve yasayan
dar gelirliler oldugu kabuliiyle, Brezilya'da kararlastirilan Recife
deklarasyonunda dar gelirlilere yénelik su ifadelere yer verilmistir:

"Yoksullar, yeterli gelire sahip olma ve temel hizmetlerden
yararlanma olanaksizhiginin yanisira, kentsel alanlardan
dislanma, olumsuz yasam ortamlar, yargi, bilgi, egitim, karar
alma yetkisi ve yurttashk gibi haklardan yararlanma yetersizligi,
siddete maruz kalma ve givenlik eksikligi gibi sorunlar ytiztinden,
sosyal statili agisindan da sikinti ¢ekmektedirler. Diger yandan,
kentsel yoksulluk, ozellikle toplumun ortak insan potansiyelinin
yarattig1 sosyal destekten kuvvet alan kadinlar ve genclerin, ortak
gayeleri, ¢oztimleri, olanaklar1 ve dayanmismay1 paylasarak harekete
gecmelerine de yol agmaktadir. Sonucgta yoksullarin kendileri de,
cesitliliklerini, yapilanmalarimi ve ¢atismaya duyarhliklarini dile
getirmektedirler.

Genellikle gelir arttinmina ydénelen kurumsal ¢6éztimler,
yoksullugun ayrilmaz O0zellikleri olan toplumsal, politik ve
psikolojik faktérleri géz ardi etmektedirler. Kamunun yoksullara
yaklasimi kisaca onlar siradan fakir bir grup olarak tanmimlamakla
simirhdir. Aslhinda yoksullarnin yasadigi zorluklar, ihtiya¢ ve
olanaklar buytk bir cesitlilik goésterdiginden, degisik fakat
koordine bir degerlendirme ve ¢ézimi gerektirmektedir'204.

Habitat II Genel Sekreteri Wally N'dow ise konuyu su sekilde
ele almaktadir; "Fakirlik bir btatiin halinde ele alinmahdir. Bu da
kat1 ekonomik politikalar, is alam yaratiminmin gelistirilmesi ve
kentsel bolgeler disinda kalan alanlarin gelisimini ve konut

204 Kentsel Yoksulluk: Diinya Capinda Meydan Okunmasi Gereken Bir Olgu,
Habitat II Recife Deklarasyonu, Recife Uluslararasi Kentsel Yoksulluk
Toplantisi, Brezilya 1996, s. 8.
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sorunlariyla birlikte temel hizmetlerin aksatilmadan halledilmesini
saglayacak politikalar olusturulmasim gerektirir. Bu ayn1 zamanda
hosgoériiyn ortadan kaldiran ve siddeti getiren engellerin
yikilmasin ve fakirlik icinde yasayanlara onurlarin iade ederek
vatandaslig1 tekrar yapilandirmay: da gerektirmektedir. Merkezi
hiikiimetler, yerel makamlar ve toplum gruplarn arasindaki ortaklik
da sdzkonusu amagclara erismek yolunda olduk¢a énemlidir'205. Bu
ortaklik bizim kanaatimize gore toplumun katmanlarin biribirine
yaklastirmak ve toplumsal huzur ortammim saglayacaktir.

Netice olarak II. Diinya Savasi'ndan sonra konut sikintisi son
yanm yuzyilda, o6zellikle nitfuslart ¢ok hizli artan 3. Diinya
Ulkeleri kentlerinde dramatik boyutlara ulasmistir. Dlnyadaki
ekonomik krizden en cok etkilenen bu ilke insanlari, htukimet-
lerin konut saglama konusunda yetersiz kalmas: sebebiyle, kendi
¢6zumlerini ﬁretmi§lerdi'r. Bu ¢oztimlere géz atildi@inda, hepsinin
bolgesel farkliliklara ragmen, temelde ayni oldugu ve kirdan kente.
goc eden dar gelirli yeni kentlilerin barnnak problemini ¢6zmek
amaciyla yapildigi, baslarda gegici olarak yerlesilen bu konutlarn
zamanla sayilarinin artmasiyla olusan potansiyelin, politik giticti
de arkasina alarak kalici hale doniisttigii ve kent hizmetlerinden
yararlandigl géralmustiir2e.

Ayni sekilde tilkemizde de "1950 yillarindan sonra hizlanan
kentlesme ve goc¢ olgular ile buytk kentlerde konut sikintisi
6nemli boyutlara ulasms, kente gelen dar gelirli aileler diizenli
konut pazarindan konut alabilecek ekonomik glicten yoksun
olduklarindan, kentteki bos, imarsiz kamu ve 6zel sahis arazilerine
kendi barinaklarimi insa ederek kentteki konut sorunlarin
¢ozmeye calismislardir. Gelismekte olan dlkelerin timiinde
gorulduga gibi onceleri gegici barinak olarak yapilan bu konutlar,
zamanla {stanbul ve Ankara kentlerinde kalic1 yerlesmeler haline
gelmis, zaman zaman spekiilasyon amaciyla kullanilan ve bir meta
gibi alinan-satilan bu konutlar ticari kar saglanan unsurlar haline

2OsAge s. 3.

206 Dugtike Gelir Gruplan Icin Konut Politikas: Secenekleri-Yeni Bir Giindem,
Birlesmis Milletler Iskan Komisyonu Raporlari-1987, Ankara 1987, s. 53. G.
Pulat, a.g.e., s. 84.
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gelmiglerdir... Kentlerde konut sorunu denildiginde karsilasilan
dar gelirli kentli, gecekondulasma ve konut a¢if1 kavramlarinin
temelinde yatan etkenler incelendiginde; ntifus hareketleri, goc,
kentlesme, gelir dagilimi, harcama oranlari, yasam ve konut
kosullarn, ihtiyaci ve sunumu gibi kavramlar ortaya ¢cikmaktadir".
Bitdn bunlar, konut probleminin sadece mekansal boyutlu
olmadigini, ihtiya¢ duyan ailelerin sosyo-ekonomik yapilarini,
insaat sektértiniin imkanlarini?®? ve uygulanan konut politikalarn
gibi ¢cok boyutlu bir problemini karsimiza c¢ikarmaktadir. Bu
sebeple ulkemizde uygulanan konut politikalarinin incelenmesi ve
neticesinin degerlendirilerek gerekli tedbirlerin alinmasi
gerekmektedir. Ikinci bélimiumuzde bu politikalar ele alip
degerlendirecegiz.

207 G. pulat, a.g.e., s. 84-85.



IKINCI BOLUM

DEVLETIN KONUT MESELESI ILE iLGILI POLITIKALARININ
DEGERLENDIRILMESI VE UYGULAMADA
KARSILASILAN SORUNLAR

1. KONUT MESELESINE DAIR 1982 ONCESI ANAYASAL
DUZENLEMELER VE KONUT TEMINININ DEVLET
TARAFINDAN GOREV KABUL EDILMESI

Cumbhuriyet Ttirkiyesi'nde konut meselesi ile ilgili gelismeleri
degerlendirirken 1961 Anayasasi'ndan 6énceki devreyi ve 1961
Anayasas ile baslayan planh kalkinma devresinin ayr: ayr ele
alinmasi gerekir.

Tiarkiye'de konut sorunlarn tizerinde yapilan calismalara
bakilirsa, "barinma kosullannin islahi ile ilgili cabalar, icinde
bulunulan donemin gereklerine goére, belli sosyal siniflara, belli
gelir gruplanindaki topluluklara ve belli siniflardaki konutlarin
arzinin ¢ogaltilmasina yonelmis olmakla beraber, bu ¢abalarn ne
ulusal sosyal ve iktisadi kalkinma hedefleri ve olanaklanyla, ne de
sehircilik, arsa ve bodlgesel kalkinma planlar1 ile baglantisi
kurulmamsg, dolayisiyle bir sosyal konut politikasinin varligindan
stzetmek bugiine kadar miimkiin olmamistir. Bununla beraber,
sanayide calisan niifus oraninin artmaga basladig: II. Diinya
Savasi sonrasi yillarindan itibaren ve 6zellikle 1950'lerden itibaren
isci konutlan konusunda baz ¢abalar sarfedildigi ? gortiltir."208

Konut meselesine kalkinma planlan igerisinde yer verilerek ilk
kez 1963'ten sonra, konut problemlerinin bir bittn olarak ele
alinmasiyla baslanmistir. Ozellikle 1. Bes Yilhik Kalkinma Plani;

208 Rusen Keles, "Turkiye'de [s¢i Konutlan Sorunu”, Sosyal Siyaset Konferans-
lary, 19. kitap, {stanbul, 1968, s. 17-18.



97

konut yatinnmlarinda savurganhga konu edildigi sayida ve aym
yatinmla daha ¢ok konut tretilmesi geregini ortaya koymustur. Bu
noktadan hareket etmenin tabii bir neticesi olarak "halk konutu"
ya da "toplumsal konut" adi verilen kii¢iik ve ucuz konutlar
yapilmasi yollarimin aranmasi istenmistir. Bu amaci gergeklestir-
mek icin hazirlamip yayinlanan toplumsal konut 6lgtlerine
uyularak yapilan konutlarin kamu kesiminde zorunlu kilinmasi,
ozel kesimde ise, 6zendirilmesi ilkesi benimsenmistir20?. iste bu
sebeple bizim i¢in 6nemli olan 1961 sonrasi diizenlemelerin oldugu
devredir.

Tuarkiye'de "Sosyal Devlet" ilkesinin kabulili bu devreye rastlar.
Konut meselesi Anayasaya bu donemde girmis, kalkinma planla-
rinda bu konu ozellikle diizenlenmis ve konut meselesi bir sosyal
hizmet olarak bu devrede daha ¢ok kabul gérmiistiir2!0.

A. 1961 ONCESI KONUT POLITIKASI

1961 Anayasasi'ndan o6nceki dénemde mahalli idarelerce
konut hizmetinin ele alindig1 goérilmektedir. Belediye Kanunu ile
ayni gtinlerde kabul edilen 1930 tarihli Umumi Hifzisthha Kanunu
(Resmi Gazete, 6 Mayis 1930, s. 1489) konutla saghk yéniinden
ilgilenmistir. Hifzisthha Kanununun 250. maddesi yeni yapilar icin
ruhsat alinirken yapilacak kontrol, 252. maddesi ise tamamlanan
yapilarla ilgili saglik kontroltinden bahsetmektedir. Ntifusu 50
binden fazla olan sehirlerde belediyeler "... ikametgahlarin sihhi
sartlarini daima nazar-i teftiste bulundurmak tzere bir meskenler
idaresi tesisine mecbur tutulmuslardir’. Ama s6zkonusu teskilat
sayilar1 27'yi bulan 50 binden fazla ntfusa sahip sehirlerin
hicbirinde kurulamamuistir?!1,

209 Rusen Keles, 100 Soruda Tirkiye'de kentlesme Konut ve Gecekondu
Istanbul, 1972, s. 171.

210 Esin Oriei, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut,
Istanbul 1972, s. 76.

211 gsin Orici, ag.e., s. 77.
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1933'te hazirlanan 5 yillik kalkinma plani i¢inde konut
sektériine yer verilmemis, wulusal ekonomi ile iliskisi
kurulmamistir. Fakat konut probleminin énemi ve hayatiligi
arttikga bazi tutum degisiklikleri de olmus ve 1950 yilinda 5656
saylh bir kanunla (Resmi Gazete, 31 Mart 1950, s. 7471) Belediye
Kanunu'na bazi maddeler eklenmistir. Soyle ki;

Ek Madde 1- Belediye Meclisleri ltizum ve ihtiya¢ goérdikleri
takdirde belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde
sakinlerine kiraya vermek veya satmak islerini mecburi belediye
hizmetleri arasma koyabilirler’. Ama, kanun belediyelere
biitcelerini besleme imkanini vermedigi, tistelik belediyelerin daima
devlete muhta¢ bir durumda olmasi, konut meselesi ile ilgili alinan
bu kararlarn yaygin ve etkili uygulamasim engellemis?!?2 ve bunun
gibi birgok kararlarin kagit fizerinde kalmasina sebep olmustur.
Bununla birlikte belediyelerin ruhsatsiz yapilarlada mitcadele
etmesi dngériilmekte idi. "Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu'nun 13.
maddesi'nin degistirilmesine iliskin c¢ikarilan kanunda,
ruhsatname almadan yapilan yapilar mahzurlu gértilmezse doért
kat ruhsat harci alinarak insasina izin verilmekte, ruhsatnameye
aykin1 yapilan yapilar, mahurlu géralmezse dort kat ruhsat harci
alinarak insasina izin verilmekte, ruhsatnameye aykin yapilan

Ulkemizde mahalli idarelerin konut yatinmi yapmalar sik goriilen bir olay
olmayp, vaki olan yatinmlarda gtizel bir hizmet niteligi tasimaktadir. Baska
alkelerde konut ihtiyacimin karsilanmasinda belediyeler yatirimei olarak
katkida bulunduklarn gibi ddzenleyici olarakda hareket etmektedirler.
Ulkemizde 1580 sayili Belediyeler Kanunu {Madde: 15168), belediyelere "Ucuz
belediye meskenleri yapmak belediye namina insaat yaparak icara vermek"
gorevini vermistir. Ancak bu gérev belediyelerin, istege bagh bir gérevi
saylmistir. Bununla birlikte, konut sorununun biayaduga yillarda 1950'de
c¢ikarilan 5656 sayili kanun, gerekli gérdakleri durumlan da belediye
meclislerine "Belediye Meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde sakinlerine
kiraya vermek veya satmak islerini" Zorunlu belediye goérevleri arasina
koyabilme yetkisini vermistir.

Mahalli idarelerin toplu konut yapmak tzere kurulmus konut kooperatifierine
ortaklik pay: ile katilabilmelerine kooperatifler kanunu hiktmleri elverisli
oldugu icin bu dogrultudaki faaliyetlerede rastlanmaktadir. Ankara, [zmir ve
Istanbul belediyeleri bu konuda bilinen c¢alismalari olan buytksehir
belediyeleridir. (Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast, sh-250-251.

Daha sonra yapilan dazenlemelerde 1580 sayili Belediyeler Kanununun 118,
maddesi'ne gore "zorunlu goérevler yapilip tamamlanmadan istege bagh gorevler
icin bilitceye 6denek konulmaz" ifadesi ile belediyelere sanki; konut sektoériine
girmeyin" talimati verilmistir. (R. Keles, Kentlesme ve Konut Politikast, s. 395).

212 g, Oriicii, ag.e., s. 78-79.
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yapilar da 1slah ettirilerek oturmaya izin veriliyordu. Imar plani ve
teknik sartnamelere uymayan binalarin yiktirilmasinda ise
belediyglerin yetkileri gliclendiriliyordu. Bu yasa ile binalarn
yiktirilmasi yetkisi belediye enciimenlerine verilmisti. Bdylece
yikim yetkilerinin arttirilmasinin soruna ¢6ziim getirebilecegi
distniulmusti2!s,

"29 Temmuz 1953 giin ve 6188 sayili Bina Yapumm Tesvik ve
[zinsiz Binalar Hakkindaki Kanun'un gerekcesinde 5431 sayih
kanunun yetersiz kalmasi, "ruhsatsiz bina insaatina mani olacak
kanuni tedbirlerle takviye edilmis olmasina ragmen bu halin
6ntne ge¢cmek mimkiin olmamistir.” sdzleriyle belirtilmektedir."
5218 ve 5431 sayii kanunlar yerine gegen bu yasayla birlikte 1953
yilina kadar yapilan gecekondular tim tilkede mesrulastirilmmstir.
Ama yasa bu tarihten sonra yapilacak gecekondulan engellemek
icin de cezai hiiktimler getirmekte idi: "Bu kanunun yayimindan
sonra kendisine ait olmayan arsalar tizerinde insa edilecek binalar,
insa sirasinda derhal, iskan edilmis olmasi halinde, verilecek 15
gunlik muhletin sonunda hig¢bir htakiam istihsaline ltzum
kalmadan yiktinhir"; "Bu gibi binalan yapmanin, yaptirmanin veya
bilerek satin almanin karsilig: bir aydan ti¢ ay'a kadar hapis ve 50
liradan 500 liraya kadar agir para cezasidir. Ayrica bu madde
htikmana yerine getirmiyen belediye reisi ve memurlan hakkinda
¢ aydan bir seneye kadar hapis cezas1” verilecektir denilmekte idi.
Bu konuda cezai htuktmlerin agirlastirilmasindan baska,
belediyelere arsa saglanmasi ve gecekondulara tapu verilmesindeki
sartlar ele alinmistir. 21 Temmuz 1959 gin ve 7367 sayili kanun
ile 6188 sayilh kanunda getirilen 6nlemler gliclendirilmeye
calisiimaktaydi. Bu kanunlarda s6zG edilen arsalarin hazineden
belediyelere bedelsiz olarak ge¢cmesi kabul edilmekte idi. Boylece
arsa ve konut tiretimine iliskin gorev alanlannin da genislemesine
sebep olmakta idi. Bu konudaki gelismeler ise, daha 6nce 28
Haziran 1948 giun ve 5228 sayih "Bina Yapimim Tesvik Kanunu"
ile atilmisti. Bu yasa ile belediyelere kentin gelismesini denetlemek
icin arsa lretme gorevi verilmekte idi. Bu yasayla, belediyeler
hazine arsalarini, arazi vergisine esas olan degerden, 10 yilda, 10
taksitle ddemek Uzere alabiliyor ve evi olmayip kendisine ev
yapacak kisilere 2490 sayih lhale Kanunu'na bagh olmadan
devredebilmekte bu arsalari alanlarda bir yil icinde insaata

213 flnan Tekeli, lIber Ortayli, Tiirkiye'de Belediyeciligin Evrimi-Belediyecilik
Arastuma Projesi, Cilt 1, Ankara 1978, s. 140.
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baslayip iki y1l icinde bitirmeye zorunlu birakilmislardi. Bu yasa ile
yapilan binalar 10 yil stireyle vergiden muaf olacakti. Emlak Kredi
Bankasinin, insaat bedelinin yiizde 75'ine kadar faizi ylizde 5'
gecmemek Uzere kredi vermesi 6ngoriilmekte idi. 5218 ve 5228
sayili kanunlar daha sonraki yillarda Ankara deneyi icinde basarili
bir 6rnek sayilan "Yeni mahalle” semtinin dogmasina sebep teskil
etmis, ama yaygin bir uygulamaya kavusamamstir2!4.

Sinirlh gelir sahibi Ucretlilerin konut problemini ¢ézmeye
yonelik ilk uygulama 1925 tarih ve 586 sayill kanun ile, btitiin
memurlara konut kooperatifleri kurmalar i¢in ayhklarmn yarisi
kadar avans verilmesi ile olmustur. Bunu 1928'de Ankara'da
memur konutlan yapimini amaclayan 1352 sayili kanun izler.
1929'da ise 1452 sayili kanun ile memurlara konut tazminati
odenmeye baslanir. Bu durum 1951'e kadar stirer. Devlet biitgesine
memur konutlan icin 1937 yilindan itibaren belirli bir 6denek
konulmaya baslamr. 1944 tarih ve 4626 sayilh kanun ise memur
konutlan konusunu devletin goérevleri arasina sokmustur. Bu
kanundan yararlanilarak Ankara'da Namikkemal Mahallesi
kurulmustur2!5. Cliinkd bu kanun (Resmi Gazete, 22 Temmuz
1944, s. 5763) Bayindirhik Bakanhgim® "lizumlu gorilen yerlerde
memurlar icin mesken yaptirmaga"” yetkili kilmakta idi2's.

214, Tekeli, . Ortayl, a.g.e.. s. 141.
215 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (Kentbilim Ilkeleri), s. 331-332.

Ulkemizde, konut politikasinin tespit ve uygulanmasi gorevi 7116 sayih
kanunla (9 Mayis 1958) Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'na verilmistir. Bu
kanun 2. maddesine gére "memleketin blinyesine uygun konut politikasi
esaslarini tespit etmek ve tatbikini saglamak" gorevi bu bakanligindir. Ay
kanunun 10. maddesinde Bakanlia bagh Mesken Genel MuadurlGga'niin
gorevleri sdyle dzetlenmistir. "Evsiz vatandaslar birer mesken sahibi yapacak
veya mutedil kiralarla barnndirmalarimi saglayacak tedbirler almak... kredi
miuesseseleri tarafindan verilen mesken kredilerinin ve yapilan cesitli
yardimlann tahsis sartlanm tayin ve tanzim etmek ve tatbikatimi murakebe
etmek". Toplu konut yapimim 6zendirmek ve toplu konut yaptirmak isteyen
belediyeler ile konut kooperatiflerinin, amaclarina yoneltilmesini saglamak.,
bunlarn tip stattlerini hazirlamak, yapr ve yonetim islerini denetlemek de
Genel Mudarlagian goérevleri arasindadir. Bu gorev ve yetkiler 1983 yilinda
Bakanhgin 6rgiit ve gorevlerini yeniden duzenleyen 180 sayilh kanun
hiikmiindeki kararnamede aynen yer almistir. Baymndirlik ve Iskan
Bakanligi'na baglh Yap: Malzemesi Genel Mudarligii'de, yapt malzemeleri
ihtiyacinu tespit etmek, bunu karsilama yollanm aramak, yap! endustrisinin
gelismesini 6zendirmek, yapi gereclerinin cins ve dzelliklerini incelemek, proje
aretmek suretiyle ucuz konut Gretimine yardime: olmak, tizere kurulmustur.
{(Keles Rusen, Kentlesme ve Konut Politikkast, s. 289-290).

216 Esin Orici, a.g.e., s. 80.
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Bu uygulamalarin Ankara agirlikli olmasinin sebebi
baslangicta, baskent olan Ankara'min gelistirilmesine yodnelik idi.
Bati Trakya'dan gelen soydaslarimizin, Anadolu'ya muhtelif
bolgelere yerlestirilmesi ve bunlarin konut sahibi yapilma ¢abalarn
da bu donemin oncelikleri arasinda sayilabilir. 1939'da diinyanin
ve ulkenin icinde bulundugu ekonomik sikintilar gézéntinde
bulundurularak ve Milli Koruma Yasasimin bir geregi olarak halki
rahatlatmak i¢cin konut kiralarimin sinirlandirilmasina karar
verilmis ve bu sinirlama 1963'e kadar 25 y1l sGrmiistiir2!?.

II. Dunya Savasi sonrasinda is¢i sayisinin artmasi,
kentlesmenin hizlanmasi, isc¢ilerin barinma problemlerine karsi
duyulan ilginin artmasina sebep olmustur. Bugiin Sosyal
Sigortalar Kurumu adini tasiyan guvenlik kurumunun, kurulus
kanunu, bir bélim "yedek akgeler'in tasinmaz nrallara
yatirilabilmesini éngérmiastiir. Daha sonra c¢ikarilan [htiyarlik
Sigortas1 Kanunu, (5417 say1 ve 2 Haziran 1949 tarihli kanun) bu
sigorta koluna ait primlerin en ¢ok % 20'sinin, ipotek karsihiginda
isci konutlan yapimina ayrnilmasina imkan vermistir. Bu kanun
verilecek 6diing para miktarnmin tasinmaz malin degerinin yarisini
gecmiyecek bicimde sinirlandirilmisken daha sonra yapilan
diizenlemelerle oranlarda degisiklikleri yapilmistir. Sosyal
Sigortalar Kurumu isci konutlarni desteklemeye basladigi 1952
yilindan bugiine kadar 200.000'in tizerinde isc¢i konutu
yaptirmistir. Bu orana Yillik Konut tGretiminin % 2.5'ini gecmez.
Konutlar konut kooperatiflerince yaptirilmistir2!s,

Daha sonra 1960 tarihli bir kanunla (Resmi Gazete, 30 Aralik
1960, s. 10694), emekliye aynlan subaylara borg¢lanma suretiyle
Emlak Bankasi tarafindan toplu konut siteleri yaptirilmas: ve
gerekli yardim tedbirlerinin alinmasi saglanmis, yine ayni yil baska
bir kanunla da subay, asker, memur ve astsubaylara bu konuda
yardunci olunmasi kararlastinlmistir2ie,

217 Rusen Keles, a.g.e., s. 332.
218 Rusen Keles, a.g.e. s. 295-297.
219 gsin Oriicn, ag.e., s. 81.
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Biittin bu kanunlarin disinda konut yapummnmn desteklenmesi,
ev ve arsasi bulunmayanlara ve kooperatiflere bu konuda finansal
tesvik genellikle Ankara daha sonra Istanbul ve Izmir gibi sehirlerle
mahdut kaldig1 anlasildifindan, diger taraftan tlkenin her yerinde
kendisini hissettiren imar ve emlak ihtiyacimi karsilamak ve bu
dogrultuda hususi tesebbisleri desteklemek zarureti gézoniine
alinmistir220, Bu sebeple kentlesmenin hiz kazanmasi, gecekon-
dularin ¢ogalmas: donemin konut politikasini, gecekondulasmanin
onlenmesine yonelmistir. 1966 yilina kadar, gecekondu ismi
kullanilmasa da bu konuda c¢ikarilan kanunlarla gecekondu
yapimina yasaklayici bir tavir alinmis ve bunu 6nlemek ic¢in de
konut uretimini arttirmanin yollar1 aranmistir. 5218 (1948), 5228
(1948), 6188 (1953), 7367 (1951), sayilh kanunlar bu sebeple
cikarilmistir. "Bina Yapimimi Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar
Hakkinda Kanun" ismini tasimis ve bu dénemde yapilan konutlar
bina vergisi 6deme ytuktunden 10 yil stire ile muaf tutulmuslardir.
Emlak Eytam Bankasinin 1946 yilinda Tirkiye Emlak Kredi
Bankasi adiyla yeni bir kimlige btirtinerek konutu olmayan dar
gelirlileri konuta kavusturma gayesi giitmesi baslangic itibariyle
olumlu bir yaklasimdi. Aym sekilde 1951 yilinda Belediye
Kanunu'nda 5656 sayili kanun ile yapilan degisiklik belediyelere
konut yapma gorevini zorunlu gérevler arasina sokma yetkisi
vermisti. Bu dénemde baslayip 1963 yilina kadar stiren, kiralarnn
sinirlandirilmasina dair kanunlar ise tcretli ve dargelirlileri
rahatlatan en somut girisimler olmustur?2!.

B. 1961 ANAYASASI VE SONRASI KONUT POLITIKASI

1961 Anayasasi'nda konut meselesi "saglik hakki" bashg:
altinda 49. maddede soyle belirtilmektedir: "Devlet herkesin beden
ve ruh saghg: icinde yasayabilmesini ve tibbi bakim gérmesini
saglamakla 6devlidir. Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saghk
sartlarina uygun konut ihtiya¢larnimi karsilayic: tedbirleri alir”. Bu

220 Esin Oruci, ag.e., s. 87.
221 Rusen Keles,a.g.e., s. 332, 333.
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maddenin gerekcesinde; "liberal devlet anlayis: igcinde dahi devletin
saglik isleriyle mesgul olmasi genel olarak kabul edilmektedir ve
hemen her memlekette bdyle bir bakanhk mevcuttur. Ancak
zamanimizin refah devletinde (iktisaden zayif halk tabakalarinin
hayatlan ig¢in en zaruri olan haklarn fiilen saglayan sosyal devlette)
ferdin sagligini, gerek dogrudan dogruya, gerek 6zel tesebbiisle ve
mahalli idarelerle isbirligi yaparak temin etmek, devletin basta
gelen gorevleri arasinda yer almaktadir. Sagligin bas sarti olan
barinma ihtiyaci da bu hakla dogrudan dogruya ilgilidir. Bundan
otari sosyal devlet, herkese barinacak bir yer saglamanin
¢arelerini arayip bulmak ve gergeklestirmek zorundadir.

Hastalik ve o6liimle karsi karsiya kaldigi halde mali
imkansizliktan dolay1 sihhi yardimdan yoksun kalan kimseler icin
klasik hurriyetler arasinda yer alan hayat ve viicut butinligini
muhafaza hakki bir istihza sekli tegkil eder. Insan gibi baninmanin
asgari imkanlarina sahip olmayan kimseler i¢cin mesken
dokunulmazligl, hatta mulk edinme hakk: kagit Gsttiinde duran
bos laflardan daha fazla bir degere sahip olamaz. Iste bunun
icindir ki, devletin sihhi bakim ve mesken saglama goérevi hem
Insan Haklari Evrensel Beyannamesi'nde ve hem de baz
anayasalarda ayrica belirtilmistir" denilerek bir nevi Devletin bu
gorevi tstlendigini ilan etmektedir. Aynica 49. maddenin komisyon
¢alismalarinda da "en buytik hizmetin dargelirli vatandas: konut
sahibi kilmak oldugu", "devlete ytklenen bu sosyal hizmetle
gecekondu davasinda devletin gérevlendirilmis oldugu" ve mesken
alaninda kooperatiflerin énemli rol oynayabagl belirtilmektedir222,

1960 yilinda kurulan Devlet Planlama Teskilati'min
calismalar: ile 1962'den itibaren beser yillik devreleri kapsayacak
kalkinma planlarinin hazirlanmasina baslamlmastir.

Birinci bes yilhk kalkinma plani (1963-1968) konut
probleminin ilk kez bir biittin i¢inde ele alindig ve kalkinma ile
iligkilerinin kuruldugu dénemdir223. Planda "konut politikasimda

222 Esin Oriicii, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut, s. 89.
223 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast, s. 334.
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konut yatirnmlarinin buytk kitlelerin ihtiya¢larini karsilayacak
halk tipi konutlara y6neltilmesini ve boylece on bes yil i¢inde
dogacak konut ihtiyacinin genis 6lgtide karsilanacagi"224
belirtilmistir. Amag¢ aym yatinmla daha ¢ok konut yapma, ltuks
konutlarn kisitlayarak ucuz halk tipi konutlarin yapimina éncelik
vermek ve konut edindirmeden gecekondulari yikmamadir22s.
Tarkiye Emlak Kredi Bankasi'nin ve Sosyal Sigortalar Kurumu'nun
verdikleri kredilerle yapilan konutlarda s6ézt edilen "toplumsal
konut" dl¢ilerine uymanin zorunlu oldugu halka duyurularak,
kamu kaynakh krediler, toplumsal konut tretimine kaydinlmak
istenmistir. Ozel tegebblisin konut yatirimlarinin da liks
konutlara gitmesini engellemek icin toplumsal nitelikli konutlara
vergi indirimleri saglanmis, ancak kamu kaynakli yatirnimlarla
yapilan konutlarin tim konut dretimi icinde % 10'u bile
gecememesi 0zel tesebbiis icin ongérilen kicik konut 6lgtisti
siurlamasi icin etkili olmamistir22s,

Ikinci, ti¢lincti, dérdincii, besinci ve altinci kalkinma
planlarindaki sdylenilenleri, vaadedilenleri buraya nakletmek
genelde bir tekrar ve sdzde kalan bircok kararlar1 gozoniine serecek
bir nitelik arzedeceginden, kalkinma planlarinda éngériilen bu
vaadleri burada belirtmeye gerek gérmiyorum. Ama 1980 yilina
kadar ki Uctincii Bes Yillhik Kalkinma Plam da dahil olmak tizere
konut tretimi ve konut ac¢igina dair bir de degerlendirme yapmak
gerekir.

1963'den 1978'e kadar ki planh kalkinma dénemlerinde konut
politikas1 olarak pek basarh bir tablo ¢izilemez. Hedeflerin hep
gerisinde kalinmis veya gercgekei bir ¢6ztim bulunamamstir.
Konuyu rakamlarla ifade edecek olursak:

~— Birinci Bes Yillik Kalkinma Plam (1963-1968) déneminde
konut ihtiyaci 418.793 birim olarak tesbit edilmesine karsilik bes
yilda 348.420 birim konut tGretilmistir.

224 Kallaruna Plaru, 1. Bes Yil 1962-1967, Ankara 1962, s. 38.
225 Esin Oricq, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut, s. 92.
226 Rusen Keles, a.g.e., s. 334.
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— Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plaru (1968-1972) déneminde
konut ihtiyac1 900.000 olmasina karsilik bes yilda toplam 713.720
konut turetilmistir. v

— Uctlincti Bes Yilik Kalkinma Plam (1973-1978) déneminde
1.220.000 birim olarak ihtiya¢ duyulan konut sayisina karsihik
978.361 birim konut tretilmistir.

Bes yillik kalkinma planlarnmn t¢tinde toplam 498.871 konut
ac¢ig1 ortaya ¢ikmis, bu agik kent gevrelerini saran gecekondu ile
kapatilmistir22?,

"Kiigiik capta mesken insaatini finanse etmis olan Sosyal
Guvenlik Kuruluslarn; DDY Iscileri Emekli Sandig: (1000 konut),
Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandid (40 konut), BAG-KUR
(8.948 konut), Ordu Yardimlasma Kurumu 1200 Konut, SSK.
229.043 Konut Devlet kanali ile devreye sokularak kooperatifleri
finanse etmeleri saglanmis ve konut tretiminde

bulundurulmustur.

1981 tarih ve 2487 sayili kanun c¢ikincaya kadar, planh dénem
icerisinde konut sektdriinde Devletce yapilan uygulamalar
sonucunda; 1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu, geregince
24.000 konut, 1975 tarihli kiralik konut uygulamalar:
yonetmeligine goére 10.685 konut, 1976 Biltce Kanununa
dayanilarak geri kalmis yorelerde 53.237 konut insaas:
tamamlanmis, 1979 tarihli meyak fonundan 6143 konut yapimi
kredilendirilmistir"228,

"Tarkiye nifusunun ortalama % 2 civarinda artmasina
karsilik sehir ntifusunun daha ytuksek oranlarda artmis olmasi,
ayrica gittikce kiigiilen ve yaygimlasan cekirdek aile yapisinin

227 pérdiincii Bes Yille Kallanma Plaru (1979-1983), Ankara 1979, s. 274.

228 Enis Oksiiz, "Turkiye'de Konut Kooperatifleri ve Toplu Konut Kanunu
Uygulama Sonuglan”, XII. Milletleraras: Tirk Kooperatif Kongresi, Ankara, 15-
17 Aralik 1987, Tebligler, s. 185-186.
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konut sayisina énemli ilaveler ekleyecegini de unutmamak gerekir.
Planli kalkinmamin 20 yillik ddénemi igerisinde konut tretim
talebinin daima gerisinde kalinmistir. Yatinmlarin ortalama
% 20'si konut yapimina aynldig: halde, 1983 yih sonu itibariyle
toplam konut agig1 1.273.196 adete ulasms bulunmaktadir229.

Konut acigindan kaynaklanan bu Kkriz beraberinde konut
kiralarindaki yiiksek artisi, gecekondulasmay: ve saghksiz yapilarnn
cogalmas1 problemini ortaya c¢ikarmistir. Devlet bu problemi
¢ozmek icin "Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair
Esaslar" bashg tasiyan bir kararname yayimlayarak (Resmi
Gazete, 6 Mayis 1980, No. 16980) vatandaslart konut sahibi
yapmak amaciyla yeni bir ¢alisma daha baslatmistir. Bu kararna-
mede gecekondu bélgelerinin iyilestirilmesi, 6zel kesimin konut
alanina yoneltilmesi, bankalarin yapi tasarrufu hesab: acabilmesi
ve Tiirk-Islam geleneklerine uygun konut tipi gelistirilmesi gibi bir
cok konu yeralmistir. Bu genelgede agirhgin toplu konut

kuruluslarina verilecegi?*° ayrica beyan edilmistir.

Devlet adina yapilan uygulamalardan bir digeri de kamu
gorevlileri ile ilgilidir. Bu uygulama ile 13 Arahk 1960 yil ve 1960
sayili kanunla kurulan Devlet Personel Dairesi, kamu personel
rejimini yeniden ddzenleyerek, gegcmiste uygulanan hukuki ve mali
carpiklifa son vermek amacim tasiyordu. 21 Mayis 1963 giin ve
11408 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak kesinlesen Yeni
Personel Rejiminde23! memurlar i¢in mesken ve lojman meselesi de
ele alinmis, madde 33 ve 34'de bunlara yer verilmisti. Genel ve
katma buitceli idareler personeli i¢in kiralik lojman yaptirma
hususunda imkanlar dahilinde c¢alisma yapacak, bilhassa
mahrumiyet bélgelerindeki personelin konut sikintisimi gidermek
icin, lojman temini hususunda Bayindirlik ve Imar ve iskan
Bakanliklar1 arasinda ortak bir plan hazirlanacakti. Ayrica 10

229 Enis Oksiiz. a.g.e., s. 183.
230 Rusen Keles, a.g.e., s. 338.
231 Bedri Giirsoy, Kamusal Maliye, cilt 1, s. 222-224.
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yilini tamamlams devlet memuruna T.C. Emekli Sandig:
fonlarindan® bor¢ para verilmesi imkanlar: aragtinlacakti2s2.

Bunu izleyen 1965 tarih ve 657 sayili Devlet Memurlar
Kanunu'nda konut meselesine 193. maddede yer verilerek soéyle
denilmistir; "Lizum ve zaruret gorilen yerlerde kiralik konut
ihtiyaclari, Imar ve iskan Bakanhgi'nca tesbit edilerek Bakanlar
Kurulu'nca onanacak programlar geregince, genel ve katma
butcelere her yil konulacak ddeneklerle ve miilk konutu ihtiyaci
icin sosyal ipotek kredisi, memurlann da istiraki suretiyle, emekli
ayliklarini 6demekle gorevli kurum tarafindan temin edilecek
fondan karsilanir”. Bu, devrin genel diisincesini yansitmak
bakimindan ilging olan madde gerekc¢esini aynen aliyoruz:

"Devlet memurlarinin konut ihtiyag¢lari bakimindan 6zel
kanunlara 1s1k tutacak bazi temel hiikiimleri getiren madde, ayni
konuda yapilan c¢ok cesitli arastirma ve incelemelerin ortaya

Deviet Memurlarinm1 Konut Edindirme ve Kullandirma Yénetmeligi (R. G.
Haziran, 1979. No-16672) 657 sayili Devlet Memurlan Kanunu'nun ek gegici
ve 1877 sayih Kanunun 2. Maddesiyle degisik 20. Maddesine dayamlarak,
memur ayhklanndan 1982 yilina degin kesilen Meyak kesintilerinin 1/4'Gine
kadar olan béliumuntn su amagclar icin kullanilmasina imkan tanimistir.

a- Toplumsal konut tiretecek konut kooperatiflerinin kredi verilerek desteklen-
mesi.

b~ Kamu kuruluslan ve devlet ortaklarinca dretilen hazir konutlardan almak
isteyen memurlara konut kredisi verilmesi;

c- Kamu arsalarn tzerinde oncelikle kiralik konut yaptirilarak sirayla
kullandinlmas:

d- Yeni yerlesim alanlarinda arsa alinmas: ve altyapr hizmetlerine yardimda
bulunulmasi. '

Devlet memurlannin Meyak konut yardimindan yararlanabilmesi i¢in 5 yil
streyle bu kesenegin kesilmis olmasi ve bir konut kooperatifine tiye olmalarn
ya da yeni yerlesme bélgelerinde kamu kuruluslar veya devlet ortakhklan
eliyle uretilen konutlardan almak istemeleri gerekmekteydi. Bu krediden
yararlanacak konut kooperatifleri Giyelerinden en az yarisinin asgari 5 yil
Meyak kesenegi 6demis olmalan sarti aranmaktaydi. Yonetmelik kooperatiflere
oncelik sirasimi da sdyle agiklayarak, bunlar arasinda oncelik sirasimi da séyle
belirtmistir. a) Ozel olarak arsa edinmis olanlar b) Yeni yerlesme alanlarinda
kendilerine arsa ayrilmig olanlar c¢) 775 sayili Gecekondu Kanunu'ndan
yararlanarak arsa edinmis olanlar. Memur Yardimlasma Kurumu (Meyak)
fonundan 1982 yilina kadar 178 konut kooperatifinin 6138 tiyesine (i¢ milyar
lira civarinda konut kredisi verilmisti. Meyak Fonu'nun 1982 yilinda
kaldirilmasiyla bu uygulama son bulmustur. (Keles Rusen, a.g.e. sh -298-299-
Ertan, M. H., "Memurlann Akamete Ugrayan Konut Umudu: Meyak" Kamu
Calisanlar Biilteni, Istanbul, 1992, s. 1).

232 Esin Oruca, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut,
s. 98-99.
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koydugu baz: zaruretlere cevap teskil etmektedir. Eldeki rakamlar
bu konudaki durumun ne derece ciddi oldugunu acik¢a
belirtmektedir. Istatistiklere gore, Tarkiye'deki sehirlerde yasayan
ailelerin % 36'sim kiraci aileler teskil etmektedir. Bunlarin % 20'si
ise genel ve katma butcelerden aylik yahut ticret alan memurlardir.
1960 yiinda Devlet Istatistik EnstitGsti tarafindan dazenlenen
"Mesken Sartlar1 Anketi"nin verdigi sonuclara bakilirsa, bu
memurlardan % 45'inin kot veya orta sartli konutlarda oturduk-
lar1 goérulecektir. Yapilan ortalama hesaplara gore, Devlet
memurlarimin % 80'ini teskil eden ¢ok bayuk bir kitle, ayliklannn
% 37'sini asan bir kismini konut kirasi: olarak vermektedir.
Gelismis ulkelerde konut kirasima verilen bu oranmn % 5 ila 10
oranina dustigune isaret etmek, Tarkiye'deki durumun kétalagii-
nu belirtmeye yetecektir. Yine ayn anketin sonuclan, Tiirkiye'nin
20 buyuk sehrinde yasayan memurlardan % 67'sinin konut sahibi
olmadiklarin1 ortaya koymaktadir. Iste kanundaki madde bu
zaruretlerin 1s131nda kaleme alinmistir"233 denilmektedir.

Devletin bu gercekleri gormesi, yeni olusturulan personel
rejimi ile tcretlerde nisbi bir artisi ve dengeyi getirmistir.
Uygulanan yeni ticret sistemi ilk yillarda memurlar lehine gelismis,
1963'den 1970 yilina kadar bu avantaj sturmustir. 1970 ile 1980
arasinda bu avantaj ortadan kalktig1 gibi bu dénemde maaslar
olmas gereken rakamin % 50 altina dismustiir2s4,

1961 Anayasasiyla, saghgin bas sarti1 olan barinma
ihtiyacindan ve herkese barinacak bir yer saglamanin c¢arelerini
arayip bulmak ve gerceklestirmekten bahseden devlet sadece
dargelirli ve tcretli ztimrelerin degil btiytik konut acig: ile halkin
bu ihtiyacina tam cevap verememistir. Bu sebeple olusan
gecekondular ise problemler yumaginin daha da biiytimesine sebep
olmustur.

233 Esin Oriicii. a.g.e., s. 99-100.

234 Ekrem Pakdemirli, Ekonomimizin 1923'den 1990'a Sayisal Gériiniimit, Tablo
6.2, s. 107.
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IL. DEVLETIN 1982 SONRASI DEGISEN KONUT POLITiKASI
VE ANAYASAL DUZENLEMELERDEKI LIBERAL TUTUM

Anayasamn 55. maddesinde genel olarak "¢alisanlarin yaptik-
lan ise uygun, adaletli bir Gceret elde etmeleri ve diger sosyal yar-
dimlardan yararlanmalarn i¢in" gerekli 6nlemlerin devlet tarafindan
alinacagi kural yer almistir?3s. Bu sebeple tcretlilere tatmin edici
bir maas verecegi sinyalini veren devlet, 1982 Anayasasimn 57.
maddesindeki "Konut Hakki" baslhigiyla su ifadelere yer vermekte-
dir; "Devlet sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarim goézeten bir
planlama c¢ergevesinde konut ihtiyacim karsilayacak tedbirleri alir.
Ayrica toplu konut te§ebbﬁslei°mi destekler".

Halbuki 1961 Anayasasinin 49. maddesi, konut meselesini za-
ruri bir ihtiya¢ olan "Saghk Hakki"nin bir geregi olarak ele alms
"yoksul ve dar gelirli ailelerin saghk sartlanna uygun konut ihti-
yaclarini karsilayict tedbirleri alir” ifadesine yer vererek, "yoksul ve
dargelirli" sozctuiklerini 6zellikle vurgulamisti. Bunu sosyal devlet
olmanin bir geregi olarak belirten yetkililer, "en biiyiik hizmetin
dar gelirli vatandas1 konut sahibi yapmak oldugunu" belirtmis-
lerdi. Ayrica 1961 Anayasasida yer alan 49. maddenin gerekcesin-
deki "liberal devlet anlayisi icinde dahi"23¢ ifadesi 1982 o6ncesi ko-
nut politikasinin liberal politika olmadigini géstermektedir.

[ste 1982 Anayasasi'nda konut meselesinin "saghk hakk:" ol-
maktan cikarilarak "konut hakki" bashgi altinda toplanmasi, ay-
rica 1961 Anayasasi'ndaki en vurgulu ctimle olan "yoksul ve darge-
lirli aile” s6zctiginin tamamen kaldinilarak gercekte var olan
yoksul ve dargelirli vatandaslarnn konut ihtiyacina yer verilmemesi
1982 sonrast konut politikasinin degistigini goéstermektedir.
Anayasanin 57. maddesinin son ctinlesinde yer alan toplu konut
tesebbuslerinin desteklenmesi ve bu sebeple borglanmaya dayanan
bir kredi politikasiyla konut politikasina yo6n verilmesi konut
meselesindeki liberal yaklasim gostermektedir.

235 geref Gozubuyiik, Yénetim Hukuku, Ankara 1991, s. 142.
236 Esin Oriici, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut. s. 89.
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1961 Anayasasi'ndaki konut politikas: ile 1982 Anayasasi'n-
daki konut politikas1 arasindaki bu degisim, 1980 6ncesi uygula-
nan konut politikasinda ortaya ¢ikan bﬁyﬁk konut agigi ve gece-
kondulasma dolayisiyle gerekli basarinin saglanamamasi ve 1980
sonrasi ekonomik politikalardaki degisimin bir neticesi sayilabilir.
Burada problem, konut politikasindaki degisikligin, ayni oranda
ucret politikasina yansimamasindan kaynaklanmaktadir.

Devlet Istatistik Enstitiisi tarafindan 1987 yilinda yapilan
"Hanehalk: Gelir ve Tiliketim Harcamalar1 Anketi" sonuclarina
gore; hanehalki reisleri igerisinde en fazla kazan¢ sahibi olanlar
isverenler, en dusik gelir gurubunu ise dcretliler olusturmustur2s’,
ticretlerin dasukliaga ise son yillarda kamuoyunu ¢okc¢a mesgul
eden tartismalan da beraberinde getirmistir. Ucretlerin yetersiz
olduguna dair tartismalarin olmasi konut politikasindaki 1982
degisimiyle tezat bir durum ortaya ¢ikarmakta ve konut poli-
tikasindaki liberal tutumla ters dismektedir.

Ortalama bir memur maasina yakin bir seviyede seyreden Is-
tanbul'daki konut kiralari, konut sahibi olmayan kesim icin
sikinti hatta bunalim kaynag durumundadir. Bu sebeple eko-
nomik durumuyla orantili konutlarda oturmaya c¢ahsanlarin bir
kismi gecekonduda oturmakta ve saghksiz kosullarda yasa-
maktadirlar.

Konut politikasindaki liberal tutumla fertlere déngorilen "is-
tenilen konutu se¢me ve sahip olma hakki” konut problemini
yasayan ucretli ve dar gelirliden ziyade bu konuda gelistirilen kredi
sistemindeki kredileri kullanabilen, gelir diizeyi ytiksek insanlara
hitap etmistir. Ailede birden fazla c¢alisan tucretliler de bu
kredilerden zar zor faydalanabilmislerdir. Tabi bu krediler 1980
sonrasl degisen politika neticesi kanun hiikmiinde kararname ile
bankalarin yap: tasarruf hesabi1 agma ve yap1 tasarruf kredisi
verme?238 imkam ile ortaya ¢ikan kredilerdir. Toplu konut

237 N. Avcy, 0. Kabasakal, M. Mete, B. Soysal, M. N. Sahin, Tirkiye Aile Yulgt,
Ankara 1991, s. 12: Ayrica Bk. Ekrem Pakdemirli, Ekonomimizin 1923'den
1990’a Saysal Gortintimil, Tablo 6.2, s. 107.

238 Konut Sorunu ve Céziim Onerileri, Istanbul 1993, s. 83.
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kredilerinin fertlere verilmesi, ancak bir kooperatife tye olu-
" nuldugu takdirde bu krediden istifade sansimn dogabilecegi, tabi
toplu konut kredilerinin detam olarak konut sektériine akitilma-
dig12* icin bu sansin da zayif bir ihtimal oldugu distiniilmelidir.

Bati tlkelerinde uygulanan konut politikasi, yeterli ticret ve
koklu konut politikasiyla desteklendigi i¢in, kronik bir konut
probleminden sozedilemez. Mesela, Ingiltere'nin diinyada ilk bili-
nen uzmanlasmis konut finansman kurumuna (1775'de kurulmus)
sahip olmasi, bu konuda cazip krediler sunmasi, kredi faizlerinin
ortalama % 1 civarinda olmasi ve talep edilen konutun % 80'inin
kredilendirilmesi 6rnek gosterilebilir24¢. Belcika'da ise Konut Ba-
kanlhigi'min olmasi, bu bakanhga bagh tesebbiis ve sirketlerce, tilke
konutunun % 50'si civarinda konut yapilarak satilmasi ve kiraya
verilmesi, konuya yaklasimin ciddiyetini géstermektedir. Talep
edilen konutun % 100'iniin de gerekirse kredilendirilmesi ve kredi
faizlerinin de net gelirden indirilmesi?4! konut sorunuyla ilgili li-
beral tutumun, halkin lehine uygulandigini géstermektedir.

1980 sonrasi degisen konut politikasinin temelini 10 Temmuz
1981'de ytuirurlage giren 2487 sayii Toplu Konut Kanunu ve buna
mali kaynak i¢in olusturulan "Kamu Konut Fonu" olustur-
maktadir.

Kamu Konut Fonu ig¢in her yil gider butg¢esinin ytizde
besinden az olmamak lzere ddenek konulacakti. Bu tutum konut
sektértinti verimsiz sayan anlayisin terkedildigi, konutun yan
sanayileri gelistirecek verimli bir sektor séy11d1g1 gortistinin kabul
edildigini géstermekte'dir. Kanun, toplu konutlarin bulundugu
yerin en son genel niifus saymmma goére 30.000'i asmas1 sartini
getirmis, nidfusu ne olursa olsun il merkezleri ve bakanlikc¢a
belirlenen gelisme yoreleri de kanun kapsamna alinmustir.

239 gerdar Kubilay, Konut Politikalart, istanbul, 1993, s. 19.

240 Bilgin Akcay, “Ingiltere'de Konut Finansmam", Hazine ve Dis Ticaret Dergisi,
say1 16, Ankara, Subat 1993, s. 1.

241 Muhittin Aliz, "Belgika'da T oplu Konut Sorununa Yaklasim", Tark Idare
Dergisi, say1 395, Ankara Haziran 1992, s. 145-146.
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2487 sayili Toplu Konut Kanunu Cesitli elestiriler alms bu
elestiriler neticesi 1983 secimleri sonrasinda 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu cikanlarak elestiriler dikkate ahnmistir. Bu kanun
ile Kamu Konut Fonu kaldirilarak bakiyesi Toplu Konut Fonu'na
aktarilmistir. Fonun 6zelligi kaynaklarim btit¢ce disinda arama-
sidir. Alkolla ickiler, tGtiin mamulleri, akaryakit, yurtdis: ¢ikislar
(1996 yilinda kaldinldi), bagis, kredi, Tekel Idaresi'nin ithal ettigi
maddelerden alinan fonlar ve buna benzer bircok seyden fon'a
kaynak temin edilmistir242.Bu fonda olusan mali kaynagin
bankalar aracilif ile kredi olarak kullandirilmasi, bankalarin yapi
tasarrufu hesabi agmasmna imkan verilmesi, Emlak Bankasi'nin
konut sektortndeki aktif calismalari ve memurlar icin verilmesi
ongorulen faizsiz konut kredisi 1980 sonras: konut politikasinim
goranen uygulamalaridir. $imdi bu uygulamalarin
degerlendirilmesini yapabiliriz. '

A. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNUNUN CIKARTILARAK
TOPLU KONUT KAMU ORTAKLIGI IDARESI'NIN
KURULMASI VE TOPLU KONUT FONU'NUN
OLUSTURULMASI

1. TOPLU KONUT FiKRININ OLUSUMU VE TOPLU KONUT
IDARESI UYGULAMALARI

Toplu konut, ¢ok sayidaki konut acgigini, ufak captaki
organizasyonlarin ve tekil girisimlerin katkisiyla karsilamann
zorluklar1 karsisinda ortaya ¢ikmis bir konut tretim tarzi
demektir. Ttrkiye'de konut probleminin buiytik boyutlara ulasmasi
ve konut tiretiminin giderek yetersiz kalmasi toplu konut dretimini
ve uygulamasim gindeme getirmistir. Cunki ihtiyaca uygun konut
tretiminin azalmasi ve artan gecekondulasma, konut problemini
hem toplumsal hem de politik bir sorun haline getirmistir. Ayrca,
konut maliyetlerinin ytliksekligi sebebiyle tist gelir diizeyine hitab

242 Mesut Ayan - Hulya Kog, "Tarkiye'de Son On Yilda Toplu Konut Politikas1”,
Tiirkiye’de Son On Yuda Toplu Konut Uygulamalart Sempozyumu, 13-15
Kasim [stanbul, 1991, s. 137.
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eden bugiinkt konut piyasasinin diginda kalan, orta ve alt gelir
gruplarimin kendi bitgelerine uygun konut bulmakta zorlandiklar
ve genellikle kullanissiz ve kalitesiz yapilara sirf ucuz diye
yoneldikleri gortlmektedir. Bu sebeple, konut problemine
yaklagimda, ekonomi saglama, arazi kullanma ve konut yerlesim
iligkileri agisindan toplu konut yapim kacginilmaz243 bir ihtiyag¢
olarak ortaya cikmaktadir.

Ulkemizde hizli niifus artisi ve sehirlesme, konut agigin her
gecen gan biraz daha blytimesine neden olmaktadir. Konut
ihtiyacinin ulastigl boyutun buyutkulitga karsisinda, saghkh bir
konut c¢evresinin geleneksel tek tek turetim yoéntemi ile
gerceklestirilmesinin hemen hemen imkansizhig:, 6zellikle biiytik
kentlerde sosyal ve teknik altyapi ile birlikte kisa zamanda c¢ok
sayida konut ftretilmesine imkan verecek bir teknoloji ve
muesseselerin bayik bir ihtiya¢ oldugunu ortaya ¢ikarmstir244. Bu
ihtiyacin geregi siralanacak olursa:

— Konut maliyetinin birim fiyatinin dustiriilmesi,

— Uretim metodlarinin gelismesiyle, konut uretiminin kisa
stirede artmasi,

— Arsa spekiilasyonunun konut maliyetindeki etkisini
azaltmasi,

— Yeni teknoloji kullanimi ve yapida endistrilesme yoluyla
maliyet indirimine katki saglamasa,

Boylece iyi ve saglikli bir sehirlesme ile kaliteli ve ucuz konut
yapim distinilmekte?45 ve probleme ¢are olarak gortilmektedir.

Toplu konut distncesinin kuvvetlenmesi ve savunulmasi en
fazla arsa probleminden kaynaklanmistir. Bireysel konut tretimi
ile karsilanan ihtiyag¢, hizli kentlesmenin getirdigi problemler ile
arsa kitlig1 ve dolayisiyle arsanin degerinin ytikselmesi neticesini
dogurmustur. Bu sebeple bireysel konuta daha fazla para ayirmak,

243 Nurdan Kut, Istanbul Il Suurlan Iginde Bir Toplu Konut Uretim Modeli
Arastumast, Istanbul 1986, s. 1-2.

244 Kut Nurdan, a.g.e., s. V1.
245 N, Kut, ag.e.,s. 3.
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bu meblagin ¢ok kisi tarafindan bélastlmesi gergegini ortaya
¢ikarmig24¢ ve toplu konut tretimi daha ¢ok bu diisiincenin
cevresinde olusmus ve taraftar bulmustur.

iste bu distinceler gercevesinde 1981 yilinda ¢ikartilan 2487
sayill toplu konut kanunu, toplumun ve sivil kuruluslarin
gorusleri de dikkate alinarak daha genis kapsamli olarak 1984
yilinda ytrarlidkten kaldinlarak yerine 2985 sayili Yeni Toplu
Konut Kanunu c¢ikartilmisti. Bu kanunla Toplu Konut Fonu yeni
sekliyle diizenlenmis ve daha ¢ok kaynak, daha ¢ok konut yapim
hedeflenmistir. Yeni kanunla, yeniden diizenlenen Fon'un idaresi
de Toplu Konut Kamu Ortaklig: idaresine verilmistir. Toplu Konut
Idaresi iilke ¢apinda bu Fonun idaresini ve degerlendirmesini
Ustlenmis ve bu ¢ahismalar bugiine kadar devam etmistir.

Toplu Konut Idaresi, 1987 yilindan itibaren kendi miilki-
yetindeki arsalar fizerinde konut yaptirarak, bu konutlan kredilen-
dirmek yolu ile satisa sunmustur. 1993 yilina kadar Ankara
Eryaman'da 4.740, Istanbul Atakéy'de 2.950, Istanbul Halkali'da
3.878 ve Izmir Yahyakaptan'da 4.902 olmak tizere toplam 16.470
konut yaptirmistir. Ankara Eryaman’da 3.180, Istanbul Halkali'da
ise 3.000 adet konutun satis1 gerceklestirilmistir2+7.

Toplu Konut Idaresi'nin Eryaman, Halkali ve Yahyakaptan'da
satisini yaptigi konutlardan hedeflenen amag, kendi ifadeleriyle;
"konut sahibi olmayan, ancak belirli birikime sahip dusuk ve orta
gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6deme kosuluyla, kira éder gibi
konut sahibi edilmeleri; Atakdy'de ise Idareye devredilen alt yapis:
tamamlanmis ltiks konut alaninda insa ettirilen konutlarin,
yuksek gelir grubundan gelen yiksek duzeyde talep karsisinda
piyasa degerini bulacak sekilde, a¢ik arttirma yontemi ile satilmasi
ve bu satislardan elde edilen gelirle diistik ve orta gelirli aileler icin
yaptirilacak konutlarn finanse edilmesidir"24s.

246 geref Gozubuyk, T. Akillioglu, Yénetim Hukuku, Ankara 1992, s. 31.

247 Konut Politikkalart ve Finansman - Yerel Yénetimin Gelistirilmesi Program
Raporlar Dizisi-3, Ankara 1993, s. 82,

248 A.g.e., s. 82.
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Toplu Konut Idaresi'nin kendi tslubuyla "Sosyal Konut"
olarak nitelendirilen konut satislarindan Eryaman, Halkali ve
Yahyakaptan konutlarimin bagvuru sarti, bagvuranin kendisine
esine ve velayeti altindaki ¢ocuklarina ait bagka bir konutun
bulunmamasi ve bu Kkisilerin daha 6nce Toplu Konut Kredisi
kullanmamus olmasi sartlan aranmistir. Pesinatin yaklasik yarisi,
basvuru bedeli olarak alinmis ve konut sayisindan ¢ok daha fazla
talep oldugundan satislar Milli Piyango Idaresi'nin gézetimine kura
ile gerceklestirilmistir2+°.

Toplu Konut Idaresi, simdiye kadar insa ettigi ve "Sosyal
Konut" diye tabir ettigi konutlar, Emlak Bankasi'min Atakdy'de
yaptig1 konutlara benzer yapilardir ve Atakdy konutlarina gére ¢ok
ucuza satildidi icin ¢ok talep olmustur. idarenin simrh sayida
(24.000 civarinda) yaptig1 konut insas1 yaklasik 10 yillik bir zaman
diliminde gerceklestirilmistir.

2983 sayilh kanunun 7. maddesi geregince teskil edilmis
bulunan idare, Toplu Konut Fonu'nda biriken meblag:
kullanabilme ve bu meblagla aldigy yetki ¢ergcevesinde yatinm
yapabilme imkanlarina sahip iken, 1993 yilindan itibaren, Toplu
Konut Fonu'nun Bitgenin bir parcasi sayilmasi ile beraber, aym
y1l bir biitceye baglanmistir. Kuruldugu tarihten 1996 yili Haziran
ayma kadar Bir milyon on bin (1.010.000) iiyeye Toplu Konut
Fonu'ndan konut kredisi verilmesini organize eden Toplu Konut
Idaresi, aktif olarak bu gorevi stirdirmektedir.

249 Ag.e., s. 82.
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2. TOPLU KONUT FONU VE FON KAYNAKLI KONUT
KREDISI UYGULAMALARI

10.7.1981 tarihinde yayimmlanan 2487 sayili1 "Toplu Konut
Kanunu" konut ihtiyacinin, toplu konut insasi suretiyle
karsilanmasim amachyordu. Bu amagla Devletin yapacag) destek-
lemeler icin "Kamu Konut Fonu"nun olusturulmasi éngériilmis ve
Kamu Konut Fonu i¢in her yi1l gider biit¢esinin yiizde besinden az
olmamak tizere 6denek konulmasi kararlastinilmisti. Ama bu karar
uygulanamadi. Kanunu uygulamada en 6nemli problem Kamu
Konut Fonu'na gider bilitgesinin % 5'inin aktarilmamasindan
kaynaklanmistir. "But¢enin 1982'de % 1.10, 1983'de % 0,77'si
tahsis" edilmisti. "1983 secimlerinden sonra yeni bir toplu konut
kanunu, 17 Mart 1984'de 2487 sayili Kanun'u yururliukten
kaldiran, 10 maddelik 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
cikarilmistir. Bu kanun ile Kamu Konut Fonu kaldirilarak bakiyesi
Toplu Konut Fonu aktanlmistir." 2487 sayili Toplu Konut Fonu
Kanunu'nun kaldirilmasindaki en 6nemli etkenlerden biri ¢ok
elestirilmesiydi. Toplu Konut¢ulugun tekelinin devlete ve
kooperatiflere birakilmasi, 6zel sektértin devre disi birakilmasi,
konut ytzoél¢timiuniin sinirlandirilmasi, ferdi kredi sisteminin
olmayis1 ve yasanin bir yonetmelik bi¢iminde hazirlanmasi?5° en
cok elestirilen hususlardi.

Yurtarlage girdigi tarihten beri yapllain elestiriler, 2487 sayih
Toplu Konut Kanunu'nun Mart 1984'te ytrarlikten kaldinlarak
yerine 2985 sayili yeni Toplu Konut Kanunu'nun diizenlenmesine
yol acmis ve kanun 1984 yilindan itibaren yeni sekliyle
uygulanmaya baslamistir.

Kanunun amag ve kapsami 1. maddede soyle tarif edilmistir:
"Konut ihtiyacimin karsilanmasi, konut insaatini yapanlarnn tabi
olacag usul ve esaslarin ditizenlenmesi, memleket sart ve
malzemelerine uygun endftistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve

250 . Ayan, Hilya Kog, a.g.e., s. 137.
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gereclerin gelistirilmesi ve devletin yapacag desteklemeler igin
Toplu Konut Fonu'nun meydana getirilmesi ve kullanilmasi bu
kanun huikiimlerine tabidir"2s!, ‘

Birinci maddede belirtilen hizmetlerin gerceklestirilmesi
maksadiyla T.C. Merkez Bankasi nezdinde "Toplu Konut Fonu"
kurulmustur. Bu fona kaynak akmasi i¢in yapilan dazenlemelerle
fonda biiyiik meblaglar birikmistir. Halen yurtrliikte olan bu
kanunla fonun mali gict baytumektedir. Alkolll iceceklerden
alinan % 15'lik meblag, akaryakittan ortalama % 10 ve yurtdisina
cikislarda kisi basina alinan ve 1996 yilinda kaldinlan 100 dolarhk
meblaglar fonun en énemli kaynag: olmustur.

10 Temmuz 1981'de yurtrliige giren Toplu Konut Prograrmi'min
1980 sonrasi gelistirilen konut politikas1 acisindan getirdigi bazi
yenilikler sunlardir:

— Sehir topraginin devlet eli ve kamunun o&nceligi ile
yapilasmaya elverisli arsalara dontstarilerek planh kullamima
acilmasi.

— Orta ve buytik dlcekte toplu konut tretimine yonelinmesi.

— Toplu konut tiretimine devletin kar amaciyla degil de kamu
hizmeti olarak katilmasi.

— Toplu konut tretiminde 6zel tesebbilistin degil, toplumsal
guvenlik kurumlan ile kooperatif kuruluslarinin yeglenmesi.

— Konuta, verimsiz 6l yatinnm gibi bakan devlet gérisi
yerine, kamu giderlerinin % 5'ini pay olarak ayiran toplumsal
devlet gortistiniin benimsenmesi.

Ayrica Toplu Konut Kanunu ile Imar ve Iskan Bakanligi'na
verilen gorev yetki ve sorumluluklardan bazilan sunlardir.

—Toplu konut yerlesim alanlarim tesbit etmek
—Gerekli kamulastirmalan yapmak.

—Imar planlarim ve alt yapi planlarim diazenlemek.
—Toplu konut kuruluslarna arsa ayirmak.

251 M. Abama, Actklamali-Anasézlesmeli Kooperatifler Kanunu Son
Deygisikdikleriyle, Ankara 1989, s. 203.
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—Toplu konutla ilgili arastirma, gelistirme ve degerlendirme
calismalarn yapmak?52,

"Yeni kanunla kurulan Fon'un idaresi "Toplu Konut ve Kamu
Ortaklii Idaresi Baskanlifi'nma verilmistir. Bu kanun ingaat
piYasasmdaki btlitin birimleri ve bankalar1 da devreye sokmak
suretiyle, problemi kisa zamanda ¢ézmek gibi, ¢cok genis cepheli ve
hacimli olan bir prensibi benimsemistir. Bunlar arasinda; ev
sahibi olma istegi tasiyan herkese acik kap: birakilmasi,
sehirlesme ve sanayilesme politikalarina uygun planlama, etkili bir
banka ve devlet denetimi sistemini olusturma, i¢ ve dis bor¢clanma
yapabilme, diger fon baskanliklarn muiiesseselerine aktarma yapma
ve alma, tamamlama kredileri verme gibi hususlar sayilabilir'2s3.

Toplu Konut Fonu faaliyetlerini ve Toplu Konut Projelerine
acilan kredilerin iki ayr kategoride ele alinmas: gereklidir.

Birincisi 30 Mayis 1989 tarihinden énceki mevzuata gore
yapilan uygulamalardir. Bu uygulamalan Temmuz 1993 itibariyle;

Acilan kredi: 3.715 milyar
Konut sayisi: 529.670
Biten konut: 476.434

Ikincisi 30 Mayis 1989 tarihinden sonraki mevzuata gore
yapilan uygulamalardir. Bu uygulamalar Temmuz 1993 itibariyle;

Acilan kredi: 6.345 milyar
Konut sayis1: 248.569
Biten konut: 105.835

ki grupta degerlendirme sebebimiz 30 Mayis 1989 tarihine
kadar Fon Kaynakl Ferdi Kredi uygulamasinin bu tarihten sonra
kaldirilarak sadece kooperatiflere Fon Kaynakli Konut Kredisi
uygulamasi baslatilmistir. 30 Mayis 1989 tarihli yénetmelik

252 Cevdet Geray, "Kooperatifler A¢isindan Toplu Konut Yasas1 Uygulamalan”,
Prof. Dr. Aziz Koéklii'niin Amusina Armagan, Ankara 1984, s. 155-156.

253 Enis Okstiz, "Tarkiye'de Konut Kooperatifleri ve Toplu Konut Kanunu
Uygulama Sonugclar”, XII. Milletleraras: Tiirk Kooperatifcilik Kongresi, Ankara
15-17 Aralik 1987, Tebligler, s. 192.



121

degisikliginden o6nceki mevzuata goére, alici1 payl hesab1 acgtiran
93.215 kisiye 323 milyar lirabhk Fon Kaynakli Ferdi Kredi

kullandinlmistir.

Ferdi Kredi'nin diger bir uygulama sekli de 21 Eylal 1991
tarihinde yaymmlanan yonetmelige gore, sehit ailelerine acilan
faizsiz krediler olusturmaktadir. Bu kapsamda 1993 yili ortalarina
kadar 60.1 milyar liralik kredi agilmistir.

Diger bir uygulama ise "Yurt Disindaki Iscilere Acilan
Krediler'dir. "1987 yilinda baslatilan bir uygulama ile, Almanya'da
calisan Turk iscilerine, bu tlkedeki resmi ya da 6zel yap: tasarruf
sandiklarina actirdiklann "yap: tasarrufu hesabi'ndan dogan
kredilerini Turkiye'de kullanmalan imkani taninmistir. Bu
kapsamda 6.178 kisiye Temmuz 1993 sonu itibariyle 184 milyon
Alman Marki kredi kullandinlmistir2s4,

Hizl1 konut yapirm amaciyla kurulacak fabrikalara yatirim ve
isletme kredileri ile Turizm Bakanligi tarafindan belirlenen
oncelikli turizm alanlarindaki alt yap1 projelerine, yillik yatinnm
programlarinda yer alan 6denekler dogrultusunda, Turizm
altyapilarinin finansmani saglanmaktadir?ss. Bu finansman ve
kredilerin sevk ve idaresi Toplu Konut Idaresi tarafindan
yapilmaktadir.

"2487 sayil eski Toplu Konut kanununa goére buitceye konulan
% 5 konut fonu ve bu fona bagh olarak, Turkiye Emlak Kredi
Bankasmin cikaracag) % 25 oramndaki tahvil gelirlerine bagl bir
kredi hacmi politikasi benimsenmisti. Bu deneme arzu edilen kredi
kaynaklarim saglayamamis ve ¢ yillik uygulama sonunda ancak
66 bin konuta, 25 milyar lira civarinda kredi acilabilmistir.

Halbuki, 2985 sayili Kanun ¢ikanldiktan sonra, yaklasik iki
yillik stirede 246 bin konuta 255 milyar lira kredi tahsis edilmistir.
Iki yilbk uygulama sonunda eski kanunun tic yilik tatbikat

254 Konut Politakalart ve Finansman - Yerel Yénetimin Gelistirilmesi Program
Raporlar Dizisi-3, s. 76-77.

255 A g.e., s. 78.
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doénemine gore, konut sayis1 4 misli, kredi hacmi ise, 10 misli daha
fazla olmustur"2ss,

a. Toplu Konut Fonu Uygulamasimin Proje ve Tatbikata

Toplu Konut Kanunu Uygulama Yoénetmeligi'nin amag ve
kapsaminda soyle denilmektedir: "2.3.1984 tarih ve 2985 sayih
Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu'nun kullamim sekline
iliskin tGzGgin uygulanmasini saglamak amaciyla hazirlanmis
olup Toplu Konut Alanlari'min tesbiti, insaata hazir hale
getirilmesi, kredilendirme ve fonun diger kullanim sahalarina
iliskin esas ve usullerini kapsar"?57,

Bu yonetmelikle ilgili tammmlamalar ise $6yle siralanmistir.

"a- Toplu Konut Alani: Toplu Konut insa etmek amaciyla bu
yonetmelikte belirtilen esaslar ¢ercevesinde, valiliklerce tesbit
edilen alanlardir.

b- Yerlesim Yeri: Il simirlan iginde iskana uygun alanlarin her
biri.

c- Altyap1: Yol, su, elektirik kanalizasyon, telefon, merkezi
anten, merkezi iletisim, merkezi 1sitma ve benzeri tesisleri ile
bunlarnn gerektirdigi tesislerin batanutdur.

d- Sosyal Tesis: Toplu Konut Alam i¢cinde yasayan niifusun
sosyal hayatinin devamimi saglamak ic¢in gerekli okul, spor ve
saglik tesisleri, tiyatro, kiitiphane, kres, sinema konferans salonu,
ytiizme havuzlan, karakol, pastane, ibadethane, ¢cocuk parklar,
cevre diizenlemesi ve benzeri tesislerdir.

e- Toplu Konut Yapimcilar:: Idare, belediyeler, yapimcilar
(satmak tlizere konut ureten 6zel ve tiizel kisiler) kooperatifler,
kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlasma kurumlandir.

256 Enis Oksiiz, a.g.e.. s. 193.
257 2985 Sayilt Toplu Konut Kanunu Uygulama Yénetmeligi, s. 1.
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f- Alica Pay1 Hesabi: Ilgili Bankada Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig: Idaresi adina; Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullanacak
kisiler, kooperatifler ve sosyal yardimlasma kurumlar hesabina
actirilan ve tevdii ile birlikte, aidiyeti idareye gecen hesaptir.

g- Toplu Konut Projesi: Toplu Konut Alanlarinda inga edilecek
konut, altyap: ve sosyal tesislerin btlitinadiir.

h- Uygunluk Belgesi: Toplu Konut Alam i¢indeki ve disindaki
projelerin kredilendirme ag¢isindan uygun gorilmesi halinde
verilecek belgedir.

i- Bankalar: Bu yénetmelik esaslarna gore acilacak krediler
kullandiracak bankalardir.

j- Subasman: Kredilendirmeye esas konutlarin ilk katinin
taban d6ésemesidir.

k- Buriit Insaat Alani: Bir ailenin oturmasina mahsus
bagimsiz bir ev veya apartman dairesinin dis duvarlar dahil olmak
uzere, bu duvarlar icinde kalan toplam alan ile balkonlarin ve
musterek duvarlarin yarisimi ihtiva eden (Gnite icinde kalan
kisimdaki havalandirma bacalan ve aydimnliklar hari¢) alandir.

I- Kullanim Alani: Bir ailenin oturmasina mahsus miistakil
bir ev veya apartman dairesinin duvarlan arasinda kalan net
alandir. Bu alana i¢ ve dis duvarlar, ates ve havalandirma
bacalar, aydinliklar, acik c¢ikmalar ile dubleks evlerdeki ic
merdivenler dahil degildir.

m- Memur Maas Artis Orani: Idarece Devlet Personel
Baskanligi'ndan alinacak aylik maas, yan 6deme ve benzeri olmak
kaydiyla bordroya dahil edilen parasal haklardan olusan toplam
net aylik, memur maasimnin, kredinin kullanduma ve geri 6deme
suresince, bir 6nceki maasla kiyaslanmasi suretiyle, belirlenecek
oranlardir.

n- Genel Fiat Artis Oram: Idare'ce faiz belirlenmesinde
kullanilmak tizere, iki maas arttinm tarihi arasindaki dénemde
Devlet Istatistik Enstitiisii'nce Turkiye geneli i¢in ilan edilen
tiiketici fiyat endeksleri arasindaki degisiklikleri esas alinarak
belirlenecek oranlardir. 258

258 Age.,s. 1-2.



124

Yukarnida yonetmelikle ilgili tanimlamalarda belirtilen fon
maddesindeki "Alict Payr Hesabi” uygulanamadi. Kredi talep
edenler buna yanasmayinca uygulanamayan Alict Pay:r Hesabs,
kredi talep edenlerin, taleplerinin belirli bir orami (konut
bayukligii, m? degerlere gore degismektedir) kadarim1 bankaya
yatirmalarn karar idi. Halbuki konut kredisi talep edenlerin, zaten
belirli finans sikintist ¢ektikleri icin kredi talep ettikleri ortadayda.
Bankaca alinmak istenen Alici Payi'yla pekala insaatlarimi ilerlete-
bilirlerdi, iste bu sebeple Alic1 Payr Hesab1 uygulanamadi.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun 23.6.1984 tarihli
yonetmeligindeki ilk degisiklik 17.1.1985'te yapilmistir. Bu
degisiklikle konutu olanlarin da kredilerden yararlanabilme
sartlarn tanmimlanmistir. Bu degisiklikten bir muiddet sonra
28.4.1985 tarihli yeni bir uygulama yénetmeligi yayimlanmistir. Bu
yonetmelikte kredi kategorilerinin azaltildigi gortilmektedir. Toplu
Konut Yapimc: Kredisi ve Konut Yapimci Kredisi kategorileri
bulunmaktadir. Ancak toplu konut yapimcilarnna, toplu konut
alanlarindaki altyapi ve sosyal tesisler icin kredi acilabilecegi
belirtilmektedir. Yonetmeligin kendi icinde, kredi kategorileri
bakimindan degerlendirilmesinde faiz oranlarimin, daha ¢ok kiictik
konutlar tesvik edici oldugu izlenmektedir. Geri 6deme stireleri de
100 m? tizeri konutlar icin kisa tutulmustur.

17.2.1986 tarihli yonetmelik degisikligi ile kredi miktarlan
arttirtlmistir. Yonetmelik kag¢iik konut ek kredi destegi de
saglamaktadir. Toplu konut ferdi kredisinde 60 m? den buyik
konutlarda faiz oranlan beser puan arttinlmis ve konut ferdi
kredisinde ise 60 m? den buyik konutlarda bes puan azaltilmistir.
100 m? den buytk konutlarda geri 6deme siireleri 10 yildan 15 yila
glkanlérak tesvik saglanmistir. Konut kooperatiflerine agilacak
krediler miktar, vade, faiz kosullann bakimindan, ferdi kredilerle
aynm olmakla birlikte, Alict Payr Uygulamasi'min bir destek
sayilacagi, distunulmustar.

1986 y1l1 Yap1 Malzemeleri Endeksi artis: dolayisiyle 12.2.1987
tarihinde yayimlanan yoénetmelikle kredi miktarlan arttirtlmigtir.
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Bu durum 26.2.1988 tarihli yonetmelikle zamanin sartlarina gore
yeniden diizenlenmigtir2se.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu Uygulama Yoénetmeligi
goraldagi tizere birkag defa degistirilmistir. Su an uygulanan
1989'da kabul edilmis olan 89/1 tebligidir. Bu tebligden Alic1 Pay1
Hesabi'da ¢ikanlmstir.

259 Oya Pakdil - A. Fatih Pakdil, "Toplu Konut ve Kiralik Konut Politikalart”
Tarkiye'de Son 10 Yilda Toplu Konut Uygulamalan Sempozyumu- 13-15
Kasim 1991 Istanbul, s. 156-157.
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Konut kredileri kari, koca ve velayeti altindaki ¢ocuklar i¢in
aile birlii esasina gore bir defa kullandirlmaktadir. Kredi kullani-
larak edinilecek konutun bulundugu yerlesme yerinde kendisine,
esine veya velayeti altinda bulunan cocuklarina ait baska bir
konutu olanlara fondan kredi agilmamakta, baska bir yerlesme
yerinde en fazla bir konutu olanlara bu sart uygulanmamaktadir.
Ancak hi¢ konutu olmayanlara ise kredilendirmede oncelik
taninmaktadir. Arsasi yerlesme yerinin nazim imar plani simirlarn
disinda olan ve yazlik konut nitelifindeki konutlara kredi
acilmamaktadir. Krediler i¢in 6ncelikli projeler ise sunlardir:

1- Toplu konut alanlarinda konut, altyapi ve sosyal tesisleri
ile bir biittin olarak gerceklestirilecek yeni yerlesim niteligi tasiyan
projeler veya bu projelerde yer alan 6rgtitlenmis kooperatiflere,

2- Herhangi bir yerlesim yerinde konutu olmayanlar igin
uretilecek konut projelerine,

3- Imar plam yapilmis ve Toplu Konut Alani olarak ilan
edilmis gecekondu 1slah bélgelerindeki konutlara,

4- Mevcut konut ihtiyacimin btytdk oldugu, idare tarafindan
belirlenen yorelere ait projelere,

5- Buytik yatirimlar sebebiyle konut ihtiyaci ortaya ¢ikacak
yorelerdeki projelere.

6- Konutu olmayan dar ve sabit gelirliler icin belediyelerin
onciliak ettigi bartit insaat alani 80 m2'yi gegmeyen kiigctik konut
projelerine260,

Uygulanan kredi limitlerinin geriye 6denmesinde 40 m?2 konut
ihtiyaci i¢in 15. derecenin 1. kademesi ile 9. derecenin 1. kademesi
arasindaki memur, 6gretmen, polis memuru, teknisyen ve hemsire

260 A g.e., s. 5-6.
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maaslarindaki artislarin ortalamasi, 60 m2'ye kadar olanda 40
m2'ye uygulanan oranlarin aynisi, 80 m2'ye 8. derecenin 1.
kademesi ile 3. derecenin 1. kademesi arasindaki memur maas
artiglari, 100 m?2'ye kadar olan konut insaatina ise 3. derecenin 1.
kademesi ile 1. derecenin 1. kademesi arasindaki kaymakam,
doktor, daire baskani ve hakim maaslarindaki artis oranlar
goézonune alinmaktadir. Geri édeme siiresi borcun tamaminin
o6dendigi zamandir. Ancak bu siire en fazla 20 yildir2s!.

1991 yilina kadar 150 m?'yi ge¢cmeyen konutlara kredi
acilabiliyorken 1992 yilindan itibaren bu oran en fazla 100 m?2
konutlar i¢in gecerli olmustur. Kredi acilabilme sartlarindan biri
de insaat oraninmin % 40 seviyesine gelmis olmasi sartidir. Uye
basina verilen konut kredisi miktarlarinin son bes yili s6yledir262:

Tci.lsiﬁ ¢ '“ -

Yillar Hizh Bitirme Cevre ve Altyap1 Toplam
Kredisi Kredisi
1992 40 milyon 5 milyon 45 milyon
1993 60 milyon 10 milyon 70 milyon
|

1994 103 milyon 17 milyon 120 milyon
1995 153 milyon 17 milyon 170 milyon
1996 258 milyon 30 nulyén 288 milyon

Cevre ve altyap:r kredisi, insaatin tamamlanma orani % 95'i
gecmemisse verilmektedir. Faiz oranlar1 her 6 ayda bir memur
maas artiglarindaki oranlara gére belirlenmektedir. Son 6 yilin
artis oranlan soyledir:

261 Ag.e.,s. 6-7.
262 Milliyet Gazetesi, 22 Ocak 1994, s. 9.

el
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Toble 12 -
2.7.1989 - 30.6.1990 aras: % 25
1.7.1990 - 31.12.1990 arasi % 35
1.1.1991 - 31.12.1991 arasi % 25
1.1.1992 - 30.6.1992 aras1 % 31
1.7.1992 - 31.12.1992 aras1 % 30
1.1.1993 - 31.12.1993 arasi % 25
1.1.1994 - 30.6.1994 arasi % 27
1.7.1994 - 31.12.1994 arasi % 27
1.1.1995 - 31.6.1995 arasi % 23
1.7.1995 - 31.12.1995 arasi % 23
1.1.1996 - 31.6.1996 arasi % 32
1.7.1996 - 31.12.1996 aras1 % 36

Uygulanan bu faiz oranlari?63 her ay ig¢in eklenerek
hesaplanan bilesik faiz olmayip 6 ay icin sabit faiz oranlandir.

1984 yilindan 31.12.1993'e kadar toplu konut kredisinin
uygulandigi G¢ banka olan Emlak Bankasi, Pamukbank ve
Vakifbank'da ortalama 11.700 kooperatife toplu konut kredisi
acilmistir. Bu rakamin ortalama % 85'ine Emlak Bankasi aracilik
etmistir. Sadece Emlak Bankasi kesin rakamlarla 1984 yilindan
31.12.1993'e kadar 10.605 kooperatife 11.2 trilyon toplu konut
kredisi acarak toplam 680 bin konut yapimina araci olmustur2e4,

Sadece Istanbul i¢in yilik konut ihtiyacimin 100.000 konut
oldugu?6s gozonine tutulursa 1984 yilindan 1996 yilinin yarisi
kadar ki 12 yilda, Ttrkiye genelinde toplafn bir milyon bin266 yuva
kredisinin Toplu Konut tarafindan kredilendirilmesinin de yetersiz
bir rakam oldugu goralar.

Cunkt Toplu Konut Fonu'nda biriken kaynagin, su ana kadar
harcanan meblaglardan ¢ok daha fazla oldugu bilinmektedir.

263 Toplu Konut Gurup Midirliigii Dékiimanlar, Maslak-Istanbul 1994.
264 Toplu Konut Gurup Mudiirliigii Dékiimanlart, Maslak-Istanbul 1994.

265 gayilarla Istanbul, T.C. Istanbul Valiligi 11 Planlama ve Koordinasyon
Mudirltga, Mayis 1993, s. 3.

266 Toplu Konut [daresi Bagkaru Yigit Galokstiz'tin s6zli ifadesidir.
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Nitekim basina yansiyan kadariyla, 1994 yili Eylal ayi
sonunda Toplu Konut Fonu'nun 29 trilyon'u buldugu, bu
birikimlerin 1994 yih sonunda ise 35 trilyon olmasmin beklendigi
bildirilmektedir. 1995 yilinda ise sadece kredi geri déntsleri ve
konut satislarindan 7-8 trilyon gelir elde edildigi bilinmektedir2e67,
1996 yilinin Haziran ay: itibariyle Fon'da biriken paranin 83
trilyon oldugu TOKI bagkani tarafindan bildirilmistir2es.

1990 yilindan sonra Konut Fonu'nun biit¢cenin bir parcasi
olarak kabul edilmesi?®?, bu fonun amag dis1 kullanilmasina sebep
olmustur. Bir baska elestiride Toplu Konut Kanunu'nun sadece
toplumsal gitivenlik kurumlar ve kooperatiflere agik olmasi, 6zel
tesebbilise ise kapali olmasidir. Halbuki kanun 6zel kesimi
baltalamak i¢in degil, arsa vurgunculuguna ve fahis fiyatlarla
konut pazarlanmasimn 6ntine geg¢ilerek halka ucuz konut saglama
amaciyla ¢ikarilmistir270.

b. Toplu Konut Kredisinin Bankalar Kanahyla
Kullandiriimasi

Konut, hiukitmet programlarinda, hem c¢o6ztilmesi gereken
6nemli bir sorun hem de duretimiyle uilke ekonomisini
canlandirabilecek bir sektor olarak ele alinmaktadir. Vatandaslarin
konut ihtiyacina, ucuz kredi saglanacagina dair vaatlerde
bulunulmakta, gecekondulan kentlerin bir parcasi yapmak igin
gerekli onlemlerin alinmasina, konut sorununun kentlesme ile
birlikte ele alinarak tolu konut girisimlerine ncelik verilecegine2”!
s6z verilmekteydi. 1982 Anayasasi'ndan sonra isbasina gelen
hiktmet programinda bunlar yeralmisti. Konut fonunda toplanan

267 Hiirriyet Gazetesi, 19 Ekim 1994, s. 7.
268 TOKI Baskam Yigit Guiloksiiz'Gin s6zla ifadesidir.

269 Bunyamin Ates, "Konut Cikmaz", Tirkiye Gazetesi, 17.1.1993, Istanbul,
s. 2.

270 cevat Geray, "Kooperatifler Acisindan Toplu Konut Yasasi Uygulamalari”,
Prof. Aziz Kéklit'niin Arusina Armagan, Ankara 1984, s. 158-159.

271 serdar Kubilay, Konut Politikalary, Istanbul 1993, s. 19.
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mali kaynagin kullandinlmasina ise 1984 yilindan itibaren Emlak
Kredi Bankas: blinyesinde baglanmgti.

Baslangi¢ta fon kaynakli kredi, ferdi tesebbtislere de
uygulandi. Sadece Emlak Kredi Bankas: biinyesinde olan konut
fonu kaynakl ferdi kredi 1984'de baslayip 1987'de kaldirildi. Bu
stire zarfinda 93.215 kisiye konut fonu kaynakl ferdi konut kredisi

verildi272.

Emlak Kredi Bankas: 1984'den 31.12.19983'e kadar 10.605
kooperatife toplam 11.2 trilyon fon kaynakli konut kredisi agmis ve
bu sebeple 680 bin konut kredilendirilmistir273.

Emlak Kredi Bankasimin kullandirdig: toplu konut fonu
kaynakl krediler, fon kaynakli kredilerin yaklasik ytizde 85'ine
tekabiil etmektedir.

Emlak Kredi Bankasi'nmin disinda toplu konut kredilerini
halka sunan iki banka daha vardir. Bu bankalar Vakifbank ve
Pamukbank'tir. Bunlarin disindaki bankalarin kullandirdiklan
konut kredileri kendi 6zkaynaklanyla alakali ve ticari diistince
tarzindaki kredilerdir.

Vakifbank, toplu konut fonu kaynakl kredi kullandirmaya
1988 yilindan itibaren basladi. 1988'den 31.12.1993'e yilina kadar
400 kooperatife 2.8 trilyon kredi vererek toplam 46.000 konut
kredilendirmistir274,

Rakamlarn Vakifbank'a yakin olan Pamukbank ise 6zel bir
banka oldugunu, toplu konut fonu kaynakl kredi kullanimi
rakamlannin bir sir ve 6zel bilgi oldugunu beyan ederek gercek
rakamlarin1 vermemislerdir.

272 Toplu Konut Gurup Midirliigi Dékiitmanlart, Maslak-istanbul 1994.
273 Toplu Konut Gurup Miidiirliigii Dékiimanlary, Maslak-istanbul 1994.

274 vakifbank Genel Maduarlaga, Kooperatifler Birimi Dékiimanlart, Ankara
1994,
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B. FON DISI KONUT KREDiSi UYGULAMALARI

1980 sonrasi gelistirilen konut politikasinda, ¢ikarlan Toplu
Konut Kanunu, buna mali imkan taniyan Konut Fonu'nun
olusturulmasi, konut sektériine bir canlihk getirmis ve ge¢mis
dénemlere gore fazlaca konut tretilmistir. Toplu konut yapimini
tesvik ve konut piyasasina canlihk getirmek amaciyla ¢ikartilan
kanun hitikmiindeki kararname ile bankalara Yapi Tasarrufu
Hesabi1 A¢ma ve Yapi Tasarruf Kredisi verme imkan saglanmsti.
Bankalarin 6nce tedbirli davrandiklari konut sektériine girme
politikasi, konut kredi riskinin ¢ok dusiik (%o 1.6) ¢ikmasi, konut
kredisi alanlarin borg¢larina sadik davranmalart ve bankalar
tarafindan konuta konulan ipotek2?5 gilivencesi ile verdikleri
kredileri saglam bir zemine oturtan bankalar, birbirleriyle rekabete
kadar goétiurdtikleri konut kredisi portfdylerini olusturup konut
sektértintin biraz daha canlanmasini sagladilar.

Bankalarin konut kredisi uygulamalarini tartismadan oénce
Emlak Bankasi'nin 6zel durumunu incelememiz gerekmektedir.

1. EMLAK BANKASI UYGULAMASI VE BANKANIN
KURULUS AMACI

Emlak Bankasi'min tarihgesini ortaya koymadan kurulus
amacindan bahsetmenin ¢ok eksik bir degerlendirme olacagim
saniyorum. Tarihg¢esinin Osmanlhi Devleti dénemine kadar
uzamasl, bu kurulusu Tirkiye Cumhuriyeti'nin en koklii ve en
yaygin muesseseleri arasina sokmustur.

a. Eytam Sandiklar

Emlak Bankasimin tarihg¢esinin Osmanli Devleti dénemine
ait Eytam Sandiklarina dayandigimi belirten Bedri Gursoy su
gérislere yer vermektedir: "Islamiyet, yetim haklarinin korunma-
sina btiytik 6nem veren bir dindir. Kur'an-1 Kerim'de bu konuya

275 Esin Cetinel; Hale Kayacan, "Kira Oder Gibi Evsahibi Olun”, Ekonomik
Panorama, Haftalik Dergi, 15-21 Kasim 1992, say1 47, Istanbul, s. 9.
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iliskin ¢ok sayida ayet vardir. Hadis-i serifler incelendiginde de
yetimlerin ve onlara ait haklarin korunmasina iliskin ¢ok sayida
peygamber buyruguna rastlamir. O ytizden Osmanh Devleti
kurulusundan itibaren yetimlerin haklarina ve onlara ait
kiymetlerin korunmasina biiyliik 6nem vermistir. Baslangicta
vakiflara iliskin yonetim kadrosu icinde ele alinan... kiymetlerin
idaresi, Tanzimatla baslatilan yeni donemde... yeni esaslara
baglanmigtir. Eldeki ilk Eytam Nizamnamesi 1868 tarihini
tasimaktadir... Ser'iye mahkemelerinin goézetimi altinda idare
edilen yetim haklarina ayn bir yer verilmisti. Buradaki yetim
deyimi, anasiz, babasiz kalmis, korumaya muhta¢ kii¢ciik ¢cocuklar
olarak anlasilmamalidir. Eytam Sandiklar, kayiplarin, varis
birakmadan o6lenlerin, kendini idare edemeyecek kadar illetli
(hasta) ve sakat olanlarin, dengesini yitirmis yashlarin, akli
dengesi ve bedeni dengesi bozuk kisithilann... haklarnni da devletin
himayesi altina almak amaciyla kurulmus ve yonetilmislerdir.

Yukaridaki ifadelerden de anlasilacagi tzere, Eytam
Sandiklarinda biriken paralar sadece yetimlere ait paralardan
ibaret degildir. Sakat, yasl, kisith, kayip ya da varis birakmadan
6lenlerin servetleri de bu sandiklara intikal etmektedir"276.

Osmanh Devleti déneminde Eytam Sandiklan, $Seyhiilislamhik
miuessesesine bagliydi. Cumhuriyet'in ilanindan ve 1924 Anaya-
sasi'nin kabulinden sonra kaldirilan $eyhiilislamlik yani "Bab-i
Mesihat", miuessese itibariyle dnce yeniden kurulan "Ser'iye
Vekaleti'ne baglandi. Eytam Sandiklan'min idaresi de bu bakanhga
verildi. Ardindan Medeni Kanun'un ¢ikanlmasiyla Ser'iye Vekaleti
lagvedilerek bu bakanligin tim isleri Adalet Bakanligi'na
devredildi. Bdylelikle Eytam Sandiklar1 da Adalet Bakanlig:
biinyesine gecmis oldu?77.

Eytam Sandiklarinin Adalet Bakanligi bliinyesine gec¢cmesiyle
bu sandiklarda toplanan paralar da Adalet Bakanhgi'nin elinde
kalmistir. O yillarda bankacilik alanindaki basanh girisimleriyle is

276 Bedri Girsoy, Konut Sorunu ve Gayrimenkul Sermaye Piyasasi, Ankara
1984, s. 184.

277 Bedri Gursoy, a.g.e., s. 183.
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Bankasi'n1 kurmus olan Mahmut Celal Bey (Bayar)'in de etkisiyle
Eytam Sandiklari'ma ait paralarin bir banka igerisinde
toplanmasina karar verildi. Emlak ve Eytam Bankasi kanun
tasarisinin mecliste miizakereleri sirasinda tasariy1 savunan [zmir
meb'usu Mahmut Celal Bey (Bayar) harbin getirdigi tahribattan
bahsetmis ve Turkiye'nin "gayri menkul sermaye birikimine kredi
vererek yardimda bulunacak bir mali miiesseseye” ihtiyac:
oldugunu soylemistir. Kanun tasansi aleyhinde olan bir gurup da,
banka kurmanin yetimlere ait haklarn korumanin en iyi caresi ve
tedbiri oldugu konusunda stipheler ortaya atmmsglardir. Bunlar,
Eytam Sandiklari'na ait paralarin, yeni kurulacak bankaya devri
halinde, yetim ve sakatlarin bundan zarar goéreceklerini 6ne
strmiuslerdir. Buna karsilik yetim paralarina karsi gayri menkultin
rehin olarak gosterilecegi ve yetimlere ait paralarin
degerlendirilmesi, kanun metni icinde yer alacagi givencesi
verilmistir27e, |

b. Emlak ve Eytam Bankasi

Bu bankanin kurulusu ile ilgili kanun tasansi: mecliste bir
hafta stre ile tartisilmis ve 25 Mayis 1926'da verilen degisiklik
onergesiyle birlikte kanun tasarisi meclisten ¢ikmistir?7°. Buna
gore "Eytam Sandiklan elinde daginik bir halde bulunan yetimlere
ait paralarin muhafazasi ve aym zamanda yeni kurulmakta olan
Ankara sehri ile imara muhtac diger sehirlerimizde halkin insaata
miiteveccih tesebbiislerini desteklemek ve bu islere muktezi
kredileri temin etmek maksadiyla 3 Haziran 1926 tarih, 389 sayili
Resmi Gazete'de yaymlanan 844 sayili kanunla 20 milyon lira
sermayeli bir Emlak Eytam Bankasi kurularak 11.7.1926 tarihinde
fiillen faaliyete gecirilmistir'28o. Emlak Eytam Bankasi'ni kuran
kanun su ozellikleri tasimaktaydi:

— 20 milyon lira sermayeli bu bankanin ¢alisma stresi 99
yildir.

278 Bedri Garsoy, a.g.e., s. 186-187.
279 Bedri Girsoy, a.g.e.,s. 187.
280 Esin Oriica, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti Konut, s. 86.
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— Tirkiye'de gayri menkul sermaye piyasasi ile iligkili olarak
kurulmus ilk ihtisas bankasidir.

— Eytam Sandiklari'ndan bankaya devredilecek paralarla
finanse edilecek hisse senetlerinin karsiligi, banka cari hesaplarina
borg olarak gecirilecek, banka kar etmedigi zaman dahi bu cari
hesap icin faiz 6deyecektir. Boylece yetim haklar1 givence altina
alinmis olacakti.

— Banka ipotek karsiligi kredi verecektir.

— Banka her ttrla bankaciik muameleleri yapacak fakat
konut kredisi vermeyi asli gérev sayacaktir.

— Ev yaptirmak isteyenleri tasarrufa tesvik edebilmek ig¢in
banka her turla 6zendirici tedbiri alacaktir?s!.

844 sayili Emlak ve Eytam Bankasi Kanunu buna benzer ve
bankacilik sisteminin gereklerine uygun bir¢cok hukmu de ayrica
icermis ve bu sekli ile 1946 yilina kadar faaliyetini stirdtrmustur.

1926 yilinda banka hakkinda bir bagska kanunun ¢ikarildig,
1946 yilina kadar gecen 20 y1l icinde Emlak Eytam Bankas fazla
bir gelisme kaydetmemistir. Ik subesini 1926 yilinda Yunan
zulmiyle yakilip yikilmis olan Izmir'de, ikinci subesini 1927'de
Istanbul'da, 1928'de Ankara'da, 1934'de Bursa ve 1945'de Adana ve
Samsun subelerini agan banka 20 yillik stire zarfinda bu kadar az
sube acabilmesi ve hizmetlerin bu sehirlerde sinirh kalmas stiratli
bir gelismenin simgesi olarak kabul edilmemektedir2s2,

Bu donemde banka, stratle sehirlesen, niifusu artan
Ankara'daki bir kisim kooperatifleri desteklemistir. Guiven Yapi
Kooperatifi, Bahgelievler Yap1 Kooperatifi, Kligtikevler Yap1
Kooperatifi bu destegi géren kooperatiflerdendir. 1944 yilinin
sonlarina dogru ¢ikarilan 4621 sayili kanunla ingasi bankaya
devredilen Mithatpasa/Saracoglu Mahallesi devlet konutlarinin
insasi, o gunlerin sartlarinda iki sene gibi kisa bir sirede

281 Bedri Gursoy, a.g.e., s. 187,
282 Bedri Gursoy, a.g.e., 5. 189.
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tamamlanmisti. Mahalle 434 konuttan olusmaktaydi. Banka bu
konutlar1 daha ucuza maletmek ve yapr malzemelerini daha
stiratle temin edebilmek amaciyla Ankara il Ozel idaresi, Ankara
Belediyesi ve Stimerbank ile ortaklagsa, Kum-Tas Limited Sirketi'ni
kurmustur. Ayrica bu kurulustan énce 1938 yilinda 100.000 lira
sermayeli Emlak Bankasi Yapir Limited $Sirketi kurulmus, bu
girisim daha sonralann Ankara Imar Limited Sirketi, Istanbul Imar
Limited Sirketi gibi kuruluslara éncilik etmistir. Banka bunun
gibi calismalar disinda bazi belediyelere de mali destek saglamistir.
Mesela; Samsun Belediyesi'ne ait i¢me suyu projesinin
gerceklesmesine yardimeci olunulmus, ayrica o yillarda belediyelere
birakilan elektrik santralleri konusunda Trabzon ve Konya illerine
mali destek saglamistir. Bu faaliyetler disinda bizzat Devlet
tarafindan bankaya su goérevler de ytuklenmistir.

"— Emekli dul ve yetim maaslarinin 6édenmesi ve kirdirilmasa,
— Tatin, kuru Gztm ihracini tesvik icin kredi verilmesi,

— Varlik Vergisi uygulamalari sonucu satiliga c¢ikarilacak
vergi bor¢larina ait gayr-1 menkullerin paraya cevrilmesi".

Goruldiigth tizere bankanin finans kaynaklar?s? sadece konut
meselesi degil, kendi sahasinin disinda da kullanilmis, gerek
belediyelere gerek devletin 6demeleri ile ilgi durumlarda, banka bir
finans kaynagi olarak kullanilmistir.

c. Emlak Kredi Bankas:

1926 yilinda kurulan Emlak Eytam Bankasi'min yeni
insaatlara ipotek mukabili krediler vermesi, Ankara'da ve [zmir'de
bir¢ok bina yapimina sebep olmasi, Samsun Belediyesi sehir ve su
tesisati ile Trabzon ve Konya Belediyeleri'nin elektrik tesisati ve
Ankara'daki Namik Kemal Mahallesi'nin olusturulmasi, bu
kaynagin imar faaliyetine (simirh da olsa) aktigini géstermektedir.

Banka faaliyetinin Ankara, Istanbul ve Izmir gibi birkac sehire
miinhasir kalmasi, sermayenin sinirh olmas: ile biiyytik projelere

283 Bedri Girsoy, a.g.e., s. 189-190.
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girilememesi ve diger taraftan memleketin her yerinde ihtiyag
duyulan imar faaliyetlerine daha fazla katkida bulunulmasi
amaciyla ve "bu vadide hususi tesebbiisleri ve Eytam Bankasimn
aktif ve pasifini... devralarak 1.9.1946 tarihinde... 100 milyon
sermaye ile Tarkiye Emlak Kredi Bankas: kurulmugs"284, boylece
Emlak Eytam Bankasimin adi ve statiisii degismistir.

1.9.1946 tarih ve 4947 sayili kanun ile gelen bu degisiklige
gére "evi olmayanlara acilacak kredilerde alinacak faiz ve
masraflarin yillik tutarinin % 5'i gegmeyecegi ve genel bitceye
ddenek konmak suretiyle Hazine'ce 6denecek sermayenin ve ihrag
edilecek tahvillerden elde edilecek paralarin en az yuzde 70'inin
konut kredisine kullanilacag: kayitlan getirilmigtir. 5228 sayili
kanunla konut kredilerine... insaat bedelinin ytizde 75'ine kadar
kredi vermesi kabul edilmistir... 1952 yilindan sonra yap: tasarruf
sistemine gecilerek bankanin kaynaklari... genisletilmeye
calisilmistir. 17 Temmuz 1953 gin ve 6143 sayih kanunla
bankanin sermayesi 300 milyon TL.'ye c¢ikarilarak banka
kaynaklar1 daha da gelistirilmistir. 6143 sayih kanun ve 5228
sayili kanunun hiiktimlerinde de degisiklik getirilmis ve bor¢lanma
oram yuzde 75'den ytizde 90'a ¢ikanlmgtir 2.

Emlak Kredi Bankasi yalniz bir kredi kurumu degil, ayni
zamanda teknik ve yapimci niteligi olan bir banka olarak
kurulmustur. Bu dénemde teknik olarak Iller Bankasi gibi teknik
nitelikleri agir basan bir banka olarak dastntilmustiir. Bu sebeple
banka, kurdugu Insaat Sirketleri Timlo, Ankara Imar Ltd. ve ytizde
45'i Istanbul Belediyesi'nin olan, Istanbul Imar Ltd. araciligiyla
toplu konut alanlar1 gelistirmistir. Bunlarin ilki 1949 yilinda
baslayip 1957 yilinda tamamlanan 1374 konutluk Levent
Mabhallesi'dir. En bliytik uygulamasi ise 1955 yilinda 12.000 konut
hedefiyle baslayan Atakdy konutlari2sé, 1983 yilindan sonra
baslanan ve 5 etapta gerceklestirilecek Bahgesehir ve Istanbul

284 Esin Oriicil, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti, Konut, s. 86-
87.

285 {lhan Tekeli - ilber Ortayh, Tiirkiye'de Belediyeciligin Evrimi, Belediyecilik
Arastirma Projesi, cilt 1, Ankara 1978, s. 142.

286 |, Tekeli - I. Ortayh, a.g.e., s. 142.
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Anadolu yakasinda 20.000 konut hedefiyle baslanan Atasehir
projesi uygulamalandir. Emlak Bankasi'min 1994 yilinda yapimna
basladigi Gebze Mutlukent konutlan ise iki etapta yapilmasi
planlanmis ve diigtik gelir grubuna yoénelik yaptig1 tek konut
uygulamasi olmustur. Toplam, 2606 konut hedefiyle baslayan
Gebze Mutlukent konutlaninda 2 odali 68 m? olan ve 1996 yih 28
Haziran tarihi itibariyle en ucuz konut fiyat:: Pesin, Bir milyar
sekiz ytiz onalt1 milyon TL.'dir2s7.

Tarkiye Emlak Kredi Bankasi 1964'den itibaren "lktisadi
Devlet Tesekkiilleriyle Miiesseseleri ve Istirakler" hakkindaki 440
sayili kanun sumuliine dahil edilmistir?88. 1966'da 1 milyara ¢ikan
sermayesini, 1981 yihnda tekrar arttirarak 20 milyara ¢ikaran
Emlak Kredi Bankasi konut kredisi taleplerini sinirli élgtilerde
karsilayabilmistir2se,

1981 yilinda ¢ikarilan, 1984 yilinda ise yeniden diizenlenerek
hayata gecirilen Toplu Konut Kanunu ile Emlak Kredi Bankasi'na
yeni gorevler yliklenmis, olusturulan Toplu Konut Fonu'nun kamu
ve halk kuruluslanna yansitilmasinda Emlak Kredi Bankas: aktif
calismalar yapmistir. Fon kaynakh kredi kullamimina Toplu Konut
Kredisi Uygulamalan bélimuiinde deginmistik.

Emlak Kredi Bankasi'nin, kendi kaynaklarindan konut
sektortindeki faaliyetleri 2 sekilde olmaktadir. Birincisi, bankanin
kendi tiretip sattifl konutlar igin verdigi kredi; ikincisi, fertlerin
disanidan kendi bulduklan konutlara verilen nakit kredi.

Birincide bahsettigimiz, bankanin kendi 6zkaynaklar: ile
tiretip sattigi konutlar, genelde Istanbul, izmir ve Ankara gibi
buytksehirlerde insa edilip satilan liks statiide konutlardir. Bu
konutlar, genellikle 100m2 ve Ustlinde olup "list orta" veya "Qst
tabaka'ya hitap eden konutlardir. Istanbul Atakéy tipindedir.
Nitekim Atakdy, Emlak Kredi Bankasi'min 12.000 konut hedefiyle

287 Emlak Bankasi dokiimanlar.
288 gsin Oriici, ag.e., s. 87.
289 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, s. 293.



143

olusturulan2®® ve projesi hala devam eden bir semttir. Bankanin,
bunun gibi olugturdugu semtlerde 1979-1993 yili dénemlerinde
28.400 konut tretilmistir??!. Konutlarin liks yapilmas: konut
sayisinin da az olmasina sebep olmustur.

Ikinci bahsettigimiz, bankanin yine kendi ézkaynaklan ile,
fertlerin disaridan temin ettikleri konut veya kooperatiflere verilen
kredilerdir. Bu sekilde verilen bir kredide bazi sartlar 6ne
strtilmektedir. Ger¢i bu sartlar yildan yila degisiklik gosterse de
son yillarda uygulanan halini siralayalim:

— Bina 150 m?2'den yukar1 olmayacak
— Bina en fazla 3 yillik olacak
— Verilen kredi en fazla 5 yil vadeli olabilecektir.

Emlak Kredi Bankasi'nin bu sekilde verdigi yuva kredisi,
kurulusundan 1993 yilina kadar (konut kooperatifleri de dahil)
toplam 310.500'dr.

1996 yili Haziran ayinda c¢ikartilan ve satisa sunulan
"Gayrimenkul Sertifikas1” ise yine gelir durumu iyi olan insanlara
hitap etmistir. Sonuclan ise daha sonra gortilecektir.

1926'dan 1996 yilina kadar, degisen ulke kosullar, ekonomik
sartlar ve finansman durumuna goére faiz oranlar degisik
uygulanmustir. Bu sebeple bankadan talep ettigimiz yil-yil faiz
oranlart dékiimiinin "imkansiz bir bilgi talebi" oldugu soylendi.
Faiz oranlarnin yilda defalarca degisebildigi belirtildi.

1988 yili Ocak aymda Anadolu Bankasi ile birlesen Emlak

Kredi Bankas1 tiztigiinde bir degisiklife gitmeden sadece adim
yeniden diizenlemistir. Bu ismin son hali "Emlak Bankas1"dir.

290 {lhan Tekeli - liber Ortayli, a.g.e., s. 142.

291 Emlak Bankast Toplu Konut Gurup Miudirligia Délktmanlar,, Maslak-
Istanbul 1994.
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d. Emlak Bankasi'nin Kurulus Amacindan Sapmasi ve
Uygulamada Karsilagilan Sorunlar

Emlak Bankasi, konut denildiginde akla ilk gelen devlet
bankasidir. 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi'nmin
1946'da adi ve statiist degiserek Emlak Kredi Bankas: haline
déntGsturalmuistir. Bankanin baslica goérevi, konut sahibi
olmayanlara ucuz konut yaptirmak ve konut kredisi vermektir?92.
1946 tarih ve 4947 sayill kanuna gore (Resmi Gazete, 22 Haziran
1946, 6340) bu gorev madde 2'de soyle belirtilmigtir:

"Yurtta yap1 ve onarma isleri ve bilhassa meskeni olmayan
yurttaslara ucuz mesken yaptirmak icin, stresi elli yili gegmemek
uzere, arsalarniyla birlikte bina ve yapi ipotegi karsiliginda bor¢
vererek krediler agmak;

Banka'ya veya baskalarna ait arsalar lizerinde bina yapmak
ve pesin veya ipotek karsiig: taksitle almak;

Yap1 ve yap1 malzemesi enduistrisi ve ticareti yapmak ve
ortakliklann kurmak ve kurulmus olanlara ortak olmak"tir293,

1926'dan itibaren yeni insaatlara ipotek mukabili krediler
vermeye baslayan banka, konut disinda, Samsun Belediyesi'nin
sehir ve su tesisati ile Trabzon ve Konya belediyelerinin elektrik
tesisatlarinin yapimina29¢ mali finans saglamas1 ile daha
basglangicta, kaynaklarinin imar faaliyetine de yoneldigini
gostermektedir. '

1926'dan 1946 yilina kadar olan devrede, banka kaynaklarinin
memleketin ihtiya¢ duyulan imar faaliyetlerine de yodneltilmesi
bircok noktadan normal sayilmalidir. Ctinkd savastan ¢cikmis bir
ulkenin imara ihtiyaci vardir ve bu imar faaliyetinin desteklenmesi
ise bir vatanseverlik 6rnegi sayilmahdir.

292 Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, s. 292.
293 Esin Oracd, ag.e., s. 88.
294 Esin Orica, ag.e., s. 87.
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Konutun pahali bir mal olusu, dargelirli ailelerin bu konuda
kamu yardimina ihtiya¢ duymasi, konut pazarmin devlet
midahalesi olmaksizin islemesini 6zellikle ilk dénemlerde
imkansiz kilmistir29s,

Planh doneme kadar lretilen konutlarin halk tipi ucuz konut
olmamasi, bankanin amacindan sapmasina sebep olmustur. Bu
durum bankann gorevini geregi gibi yerine getirmesini engelleyen
sebeplerin basinda yer almistir. Bankanin kurulus yasasindaki
"ucuz konut yaptirma" amacinn tersine, gecmiste banka
kredilerinden yararlanilarak yaptirilan konutlarin ¢ogunun, liks
olguler icinde kalmasi ayri bir amag¢ disina sapma olarak
gosterilebilir. Istanbul'da 1374 konutluk Levent mahallesi ve
yapimnna 1955 yilinda 12.000 konut hedefiyle baslanan?°¢ ve halen
devam eden Atakoy gibi siteler, yaptinldiklan tarihin konut
maliyetlerinin ¢ok tstiinde bir malolusla tamamlanabilmislerdir.
Bu sitelerdeki konutlarin btiytik ¢ogunlugu ise genis ve luks
konutlardir. Oysa Emlak Bankasi, elindeki biittin imkanlarnm
tilkenin barinma kosullarn karsisinda, dar gelirli ya da yoksul
ailelerin konut ihtiyaclarina 6ncelikle ydneltmesi gerekirdi2e?.
Bunu yaparken de bankaciligin gerektirdigi kurallardan aynlmak
gibi bir durum da zaten s6z konusu olmazdi.

Planli dénemden bugtine kadarki stire zarfinda da Emlak
Bankasi'nin liiks konut projelerine devam ettigi gortilmektedir.
Istanbul'da hentiz projesi devam eden Atakdy, Mimaroba,
Sinanoba ve Bahcesehir konutlan tst gelir gurubuna hitabeden
projelerdir. Bunun gibi Ankara ve [zmir'de yapilan Elvankent,
Konutkent, Bilkent ve Gaziemir konutlan, ticretli ve dar gelirlilerin
yanina yaklasamadiklar, pahal ve liks konutlardir.

Emlak Bankasi'min ltiks ve pahali konutlanyla hitap ettigi
kesim, genellikle konut ihtiyaci ve konut sikintisi icinde olmayan
gelir dazeyi yiiksek kesimlerdir. Ustelik bu gelir diizeyindeki

295 Esin Oruci, a.g.e., s. 91.
296 {lhan Tekeli -{Iber Ortayh, Tiirkiye'de Belediyeciligin Evrimi, s. 142.
297 R, Keles, a.g.e., s. 293.
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insanlar istedikleri zaman konutlarini degistirmekte veya konut
satinalabilmektedirler. Bu sebeple bu kesime hitabeden bir konut
politikas1 hem dar gelirli ziimreyi magdur etmistir, hem de sehirleri
saran gecekondularnn olugmasina zemin hazirlamstir.

Planli dénemlere ait bttin kalkinma planlarinda, ucuz
konuta ydnelinmesi2?® éngériilmekte ve hukitimet programlarinda
yer almakta olmasina ragmen, bir devlet bankasi olan Emlak
Bankasi'min bu hatali politikasina engel olunulmamis, tstelik
hatalara ortak olunmustur. Piyasada daha sonra olusturulan
bankalarin konut kredisi vermesi ile ilgili kanun bile bu
hatalardan dénilmesine yetmemistir.

Bugiin bazi bankalar m? smin olmaksizin "ferdi konut
kredisi” vermektedirler. Sadece 150 m2'den yukariya vergi muafiyeti
uygulanmadig: hatirlatilmaktadir.

Ozel bankalann béyle bir uygulamaya elbette haklar: vardir.
Cunkti bu bankalar serbest piyasa ekonomisi sartlarinda
yatinmlarini kar amach planlamakta ve yonlendirmektedirler. Bu
sebeple alinan her fazla "Tark Liras1" o kadar fazla faiz getirisi
olarak algilanmaktadir. Bu da bankanin kar marjini
yukseltmektedir.

Devlet bankasi olan Emlak Bankasi'nin kurulus amaci da
belli iken 6zel bankalar gibi davranmas: konut politikasinda tilke
capinda yayginlasan konut a¢iginin daha da biiylimesinde ve
gecekondulasmanin yayginlasmasinda pay sahibi olmasina sebep
olmustur. Halbuki banka, kurulus amacina uygun halk tipi kiicik
konutlara yonelseydi, daha fazla konut tureterek, hem konut
a¢iginin bu kadar buyltmesi o6nlenir, hem de gecekondu
probleminin boyutlan bu kadar kronik olmazda.

Simdi de en basit bir hesaplama ile ve en ucuz olanim
secerek, Emlak Bankasi'nin konutlarindan birini ele alalim.

298 Kalkinma Plany, 1. Bes Yil 1962-1967, s. 429; Kalkinma Plani, II. Bes Yil 1968-
1972, s. 284; Ali Yonca, Tirkiye'de Planli Dénemde Konut Uretimi ve Acigt
T.C. Bagbakanhk DPT Mustesarligi, Ankara 1980, s. 6 - VL. Bes Yilik Kallainma
Plart 1990-1994, s. 316.
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Sectigimiz segenek Emlak Bankas: Istanbul Gebze'deki Mutlukent
konutlan olsun. Bu konutlardan 2 odali ve 68 m? olan konutu 28
Haziran 1996 tarihindeki fiyatiyla degerlendirelim:

68 m2 Pesin Fiyati : 1.816.000.000 TL.

5 yil 5demeli secenek — 68 m? konut

Pesinat (Asgari) : 454.000.000 TL.
Geriye kalan : 1.362.000.000 TL.
Sabit taksit (60 ay) : 66.000.000 TL.
Toplam malolus : 4.414.000.000 TL.

10 y1l 6demeli secenek — 68 m?2 konut

Pesinat (Asgari) : 454.000.000 TL.
Geriye kalan : 1.362.000.000 TL.
Sabit taksit (60 ay) : 61.600.000 TL.
Toplam malolus : 7.846.000.000 TL.

Bu rakamlar Emlak Bankas: subesi gorevlilerinden alinmis
rakamlar olup, konut kampanyas: rakamlarndir.

Banka yetkilileri bu rakamlarnn 8.7.1996 gint aksamina
kadar gecerli oldugunu, bu tarihten sonra yeni diizenleme
yapilacagin1 soylediler. Tabi yeni diizenlemeden fiyatlarin
arttinlacagi kasdedilmektedir.

Emlak bankas1 konut kredileri, Azalan Bakiye Uzerinden,
Bilesik Faiz Sistemi ile kullandinlmaktadir. Buna gore faizler her
ay i¢in ayri ve Azalan Bakiye Uzerinden hesaplanmakta ve
oncelikle faizler tahsil edildigi bir sistem uygulanmaktadir.

Mesela: Emlak Bankasi kendi yapitigi konutlara 28.6.1996
tarihi itibariyle ortalama % 5,5 faiz uygulamaktadir. Bu faizin
yilligi 5,5 x 12 = olarak hesaplansa, % 66'ya gelir. Halbuki Bilesik
faiz (Her ay icin) olarak hesaplansa % 90.12'ye gelmektedir.

Emlak Bankasinin Konut Ferdi Kredisi'ndeki faiz oranlan
daha ytiksektir. Haziran 1996 tarihi itibariyle en fazla 5 yil icin
verilen krediye % 8 bilesik faiz orani uygulanmaktadir. Bu oranlara
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gore % 8 x 12 ay = % 96 oluyorken % 8 her ay icin ayn
hesaplandigindan yillik bilesik faiz % 151.8'e gelmektedir.

Emlak Bankas1 Konut Ferdi kredisini en fazla 5 milyar TL.
vermektedir. 1996 yili ilk yarisinda uygulanan bu kredinin geriye
0demesi ise en fazla 5 yil olarak tesbit edilmistir. Faiz orani ise
bilesik faiz olarak % 8'dir. iki milyar TL. Konut Kredisi talep eden
bir vatandasin bu talebi uygun goériliirse 5 yilda geriye 6demeli
olarak aylik sabit 6demesi 166 milyon TL. olmaktadir. Bes yilin
sonunda toplam geriye 6deme ise 10 milyara yaklasmaktadir.

Simdi, Emlak Bankasi'min Istanbul'da yapitifi en ucuz
konut'u (Fiyat listesine gore) hangi sabit gelirli veya dar gelirli
insan alabilir bunun irdelenmesi gerekir. Bugiin ortalama (1996
yil1 ilk yarnsi itibariyle) 14-16 milyon civarinda maas alan ucretli
kesim 454 milyon pesinati nereden bulacaktir. Veya ayda 66
milyon civarindaki taksiti, nasil verecektir. Bunun bir tek izahi
vardir. O da "konut sahibi olmayan vatandaslara ucuz konut
yaptirmak” gibi bir gayeyle kurulan Emlak Bankasi'min bu
gorevinin aksine, hem de kanunu hice sayarak konut problemi
yasamayan varlikli kesime yonelmesi gercegidir. Bu durum geriye
déontp bakilmadan, yillardir uygulanmaktadir. Bankaya kaynak
temini gayesiyle ltiks konutlara yonelindigi dastncesi akla
gelebilir. Ama bdyle bir gaye olsa bile, Banka kaynaklarimin % 50'si
liiks konuta, % 50'si de ucuz konut projesine ayrlabilirdi. Ama
malesef halk tipi ucuz konut hi¢ porgrama alinmamis ve
gerceklestirilmemistir.

Yapilan bu yanlisliklar, bize gére iki énemli problemin c¢ikis
sebeplerindendir ve bu problemlerin artmasina sebep olan en
onemli amiller olmustur. Bu problemler sunlardir:

— Tuarkiye, konut meselesi ile ilgili problemli iilke
konumundadir.

— Ulkedeki dar gelirli ve tcretlilerden konut sahibi olmayan
insanlarnn, bu problemi olagantistii artmistir.

Problemin bir diger boyutu da dar gelirli ve ticretlilerin gelir
durumudur. Bu gelir durumu ile konut ihtiyac: icinde olan dar
gelirli ve Ucretlilerin Emlak Bankasi'min Grettigi konutlara alhia
olmalar1 mumkin olmamaktadir. Emlak Bankas: konutlar:
incelendiginde bu durum agik¢a gortlecektir.
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Tablo - 12 - '
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2. DIGER BANKALARIN KONUT KREDISI UYGULAMALARI

g

1982 Anayasasi'nda yer alan, devletin toplu konut
tesebbiislerini destekleme s06zli, bu konuda idarecilerin bir dizi
kararlar almasina sebep olmustur. Bu kararlarin birisi de,
bankalara gerek ferdi, gerekse toplu konutlar i¢in tiiketici kredisi
a¢ma yetkisinin verilmesi idi299.

Turkiye'de eski tarz bankacilik zamaninda para, tasarruf
sahibinden alinir ve yalmzca kurumlara verilirdi. Ancak zamanla
kurumlar cephesinde bir doyum noktasina ulasilmasi ve yeni
yatirimlarin azalmasi ile bankalar ttiketici kredileri ve kredi
kartlar gibi bireysel trtnlere yoneldiler. Boylece tasarruf sahipleri
bankalar icin yalnizca para toplanan bireyler olarak degil, aym
zamanda kredi kullandirnllan musteriler oldular3.

Genel tiketici kredisi, ikinci el veya kullanilmamis otomobil
kredisi, saglik kredisi, tatil kredisi, meslek kredisi, digun kredisi
gibi degisik alanlara hitap eden krediler oldugu gibi konutu
ilgilendiren krediler de verilmeye baslandi. Bunlar; konut destek
kredisi, isyeri destek kredisi, insaat destek kredisi, topraktan
konut kredisi, arsa destek kredisi ve kooperatif destek kredisi adi
altinda ihtiya¢ sahiplerine sunuldu3°!,

Bankalara verilen konut kredisi agma izni bir zorunluluk
olmadig icin, baslangicta tedbirli davranan bankalarin 1989 yilina
kadar bunu strdirdikleri gorilmustar. Temkinli davranmaktan
pek bir sey kazanmayan bankalarin konut kredisi riskinin az
olmas1 karsisinda 1989'dan itibaren kredi uygulamasina
basladiklan goriilmektedir3o2.

299 Konut Sorun ve ¢ézitm Onerileri, Istanbul Sanayi Odasi Arastirma Dairesi
Yayni, s. 83.

300 Bulent Senver, Kurumlar Boyunca Bireye Yoneldilk, Ekonomik Panorama, Y1l
5, say1 47, Haftalik Dergi. 15-21 Kasim 1992, istanbul, s. 12.

301 Bjlent Senver, a.g.e., s. 12.

302 Esin Cetinel - Hale Kayacan, "Faizler Dasta, Vade Uzadi, Formalite Azalds,
Kira Oder Gibi Ev Sahibi Olun", Y1l 5, Say1 47, Ekonomilk Panorama, istanbul
1992, s. 8.
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Bankalarin, geriye 6denmeyen veya takibe alinan kredilerinin
genel plasmanlar igersindeki oram % 10'lar dizeyinde seyrederken,
takibe alinan yuva kredilerinin oraninin %o 1.6 gibi ¢ok diistik bir
diizeyde kalmasi®03 bankalar agisindan konut kredisi riskinin ne
kadar az oldugunu goéstermektedir.

Konut kredisinde geri dénmeme riskinin % 1'lerin altinda
kalmasi, bankalarin istahimi kabartti30o4, Nakit kredilerin kefil
sistemine karsihik, konut kredilerine ipotek ile teminat
gosterilmesi, bankalar1 daha buyutk bir giivence altina aldi39s.
Boylece konut kredisi vermeye baslayan bankalar 1992 ve 1993
yilinda isi rekabete kadar gotiirdiiler. 1992 yilinda verilmeye
baslanan doéviz kredisi ise baslangicta Amerikan Dolan ic¢in 0.50
aylik faiz, Alman Marki icin ise % 1 dizeyindeyken bu rakam, daha
sonra Amerikan Dolari'nda % 1.5, Alman Marki'inda ise % 2 ayhk
faize yukselmis ve 1994'lin ilk aylarindan itibaren de olusan "déviz
krizi" ile kaldinlmaya baslanmistir. Bu kredilerde isteyene TL'ye
doéniis imkani taninmistir. Bu siyasi karar sadece bir devlet
bankasi olan Emlak Bankasi'nda uygulanmistir3s,

Konut kredisi veren bankalar, uyguladiklan farkh faiz
oranlanyla yuva sahibi olmak isteyenlere sartlarini sunmuslardir.
Bu sartlarin en onemlisi stiphesiz kredinin faiz oranlandir. Ayhk
uygulanan bu oranlar1 genis bir sekilde burada vermek
istemeyisimizin nedeni, her bankanmn faiz oranlarinin farkl ve
sunduklan aylik seceneklere gore bu faijzlerin degismekte oldugu,
Gstelik bu oranlann ¢ok sik degisebildigidir.

Bankalarin konut kredisi vermesi Turk toplumunda c¢ok
olumlu karsilanmis, konut sektoériine hareketlilik getirmis, hatta
konut fiyatlarnm arttirnistir. Ama bankalarn faiz oranlar1 daima
bir tedirginlige sebep olmustur. Cankt bankalarin uyguladiklar:

303 sikrin Karahasanoglu, "50 Bin Kisiye Konut Kredisi Verdik”, s. 10.
304 valcin Simsek, "Konut Sorunlu...", s. 3

305 Esin Cetinel - Hale Kayacan, "Konut Sahibi Olmanmin Tam Zamam",
Ekonomilk Panaroma, Y1l 5, Say1 47, s. 3.

306 Emlakbank Dévizli Konut Kredisini Tiirk Lisanina Cevirdi, Milliyet Gazetesi,
23 Ocak 1994, s. 7.
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| aylik faiz oranlar1 baslangicta diistik gibi goértinse de her ay
katlamal1 bir sekilde hesaplandigi i¢in yil sonu rakamlar ve aylhik
6demeler ytiksek ¢ikmaktadir.

Bu karlilik bir banka genel madart tarafindan soéyle ifade
edilmektedir: "Son yillarda bankalarin ttliketici kredilerine
yonelmeleri, sektoramuz agismdan bir¢ok avantaji bulundugu i¢in
hizla yayginlasti. Bunlarin en onemlisi, riskin ¢ok sayida
miisteriye dagitilmak suretiyle azaltilmas, ikinci 6nemli neden ise
aylik taksitli krediler olan tiiketici kredilerinde bunlarn faiz
nisbetlerinin kuc¢iik goriinmekle birlikte, yillik bilesiginin ticari
kredilerden asag1 olmamasidir'3?. 1996 yil itibariyle konut kredisi
veren bankalarin aylik bilesik faiz oram % 8 civarindadir. Bu oran
oldukca ytiksek bir orandir.

Ticari kredilerin pahali olmasi izah edilebilir. Ama sinirsiz m2
limiti veya 150 m? gibi liks konut kavram igerisinde yer alabilecek
ltiks konutlar ile ihtiyactan dolayr alindig: belli olan diistik m2'li
konutlara aymi faiz oranlarinin uygulanmasi, tenkit edilmesi
gereken bir tutumdur. Cunkt, konut ¢abalarmi desteklemek, bir
sosyal hizmettir. Bu hizmet i¢in Anayasa'da devletin destek szl
vardir. Bu sebeple konut kredisinin ltikse dayal tliketici ve ticari
kredilerden ayrilmasi ve 06zel bir uygulamaya tabi tutulmas:
gerekir.

Dar gelirli veya tcretli Tark insanimin mukaddes degerler
icerisinde oturttugu "Yuva" duygusuhun pahali1 kredilerle
sondirtlmesi, bu kesimin sikintisimin daha da artmasina ve
kronik gecekondu probleminin daha da blylmesine sebep
olacaktir.

C. MEMURLARA VERILEN FAiZSiZ KONUT KREDIiSi VE
TATBIKATTAKI GECERLILIGI

1982 sonrasi1 degisen konut politikasinin ginumitize kadar
uzanan bir pargasi da kamu gorevlilerine konut yardimina yénelik

307 ismet Alver, "Konut Kredisinin Riski Az", Ekonomik Panorama, Y1l 5, Say1 47,
Istanbul 1992, s. 16.
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"faizsiz konut kredisi" agilmasidir. Boylece kamu gorevlilerinin
konut problemine ¢are bulunmaya ¢alisilmistir. Bu amacla Devlet
memurlarina ve diger kamu goérevlilerine acilacak faizsiz konut
kredisi yonetmeligi, 5434 sayili kanun ve 233 sayili kanun
htikmiinde kararnameye gore diizenlenmis ve 12.2.1987 tarih ve
19370 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir. Kapsamda yeralan
bazi maddeleri burada belirtmek gerekir.

"Madde 1- Bu yo6netmelik; 657 sayili Devlet Memurlar:
Kanunu ile diger personel kanunlarina gére calistinnlmakta olup
5434 sayili kanuna gore, T.C. Emekli Sandigi istirakegisi
durumunda olan devlet memurlan ile diger kamu gorevlilerinden,
emeklilife esas hizmet stiresi en az 10 y1l ve daha fazla olanlara
acilacak faizsiz konut kredisine iliskin esas ve usulleri kapsar.

Madde 3- Memurlara, konut edindirmek amaciyla verilecek
faizsiz konut kredileri, Maliye ve Gimrak Bakanlig: btlit¢esine, her
yil bu amagla konulacak transfer harcamalan béliimtinde yer alan
kaynagin ve 233 sayih K.H.K.'ye gore faaliyet gosteren kuruluslann
kendi bttgelerinden ayirdiklarn kaynagin T.C. Merkez Bankasi
nezdinde tesis edilmis bulunan Toplu Konut Fonu'na aktarilmasi
suretiyle saglanir.

Madde 4- Kredinin miktar1 1.000.000 TL'sina kadardir.

Madde 5- Bu krediden kendisinin, esinin ve velayeti altindaki
cocuklarimin, herhangi bir belediye siin icinde tapuya kayith
bagimsiz bir konutu olmayanlar, Toplu Konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi'ne gére Toplu Konut Fonu'ndan acilan krediler ile
birlikte, bir defaya mahsus olmak tizere yararlanirlar. Bu krediden
evli olan ¢iftlerden yalniz biri yararlanabilir'sos,

Bu krediye miiracaat eden memurlar, Toplu Konut Ferdi
Kredisi veya Konut Ferdi Kredisi kullanmak tizere ilgili bankadan

308 Kamu Personeli lle Kamu Kurum ve Kuruluslanm llgilendiren Onemli
Yonetmelikler, T.C. Bagsbakanlik Devlet Personel Baskanlg, Bilgi [slem
Merkezi, Yayin No. 92, Ankara tarihsiz.
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Alici Payir hesabi agtirdiktan sonra, c¢alistiklarn kuruma
basvurarak, Faizsiz Konut Kredisi Talebine iliskin Beyanname'yi
doldurup verirler. Kurum buna hizmet beléesini ekleyip dogru
bilgileri ihtiva ettigini onaylayarak c¢alisana verir. Memur,
kurumundan aldigi iki formla bankaya basvurur. Ilgili banka
subesi memur ya da memurun tyesi oldugu kooperatif veya Sosyal
Yardimlasma Kurumu ile Bor¢lanma Sézlesmesi imzalanir. [lgili
banka kredinin kullamim i¢in idareden meblagi talep eder. Bu
miktar T.C. Merkez Bankasi'na, idarenin verecegi talimatla ilgili
bankaya aktarilir. Boylece Faizsiz Konut Kredisi, Toplu Konut
Fonu'ndan acilan kredi ile birlikte ve aymi esaslara gore
kullandinlir. Kredinin geri 6denmesi Toplu Konut Fonu'na yapilan
ddemelerde, baslangi¢c ve geri 6deme siiresine goére uygun olarak,
memur tarafindan aylik esit taksitlerle, krediyi kullandiran ilgili
banka subesine 6denir3o.

12.2.1987'de 750.000 TL. olarak belirlenen bu kredi 26.2.1988
tarih ve 19737 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan ydnetmelik ile
1.000.000 TL.'sina kadar ytikseltilmigtir3:°.

Bu krediden istifade etmek i¢in 6ncelikle bir kooperatif veya
Sosyal Yardimlasma Kurumu'na uye olma. ayrica tuyeligin
bulundugu kooperatif veya Sosyal Yardimlasma Kurumu'nun.
Toplu Konut Kredisi alma sansina ulasmis olmasi gerekmektedir.
Ustelik 1987 yilinda 20-25 milyon civarinda seyretmis olan orta
halli konut fiyatlarinin 1988 yilinda da 30-40 milyon civarina
yukselmesi bu kredinin tatbikattaki gecerliligini yetersiz bir
duruma diistirmiistiir. 1986 yilinda, Kamu Ortakligi Idaresi'nin
verdigi kredinin konut maliyetinin % 60'm1, 1987'de % 30'unu,
1988'de ise % 23'inu karsilamasi®!! bu yetersizligi ifade etmeye
yeterlidir.

309 4 g.e., s. 278-279.
310 g g.e., 5. 277.

311 Esin Cetinel - Hale Kayacan, "Kira Oder Gibi Ev Sahibi Olun®, Ekonomik
Panorama, Y1l 5, Say1 47, Istanbul 1992, s. 8.
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Gerek finansal yetersizlik ve gerekse buirokratik zorluklar bu
yetersiz ve sembolik kredinin daha baglamadan uygulanamamasi
neticesini‘ortaya gikarmistir.

D- MEMURLAR VE ISCILER ILE BUNLARIN EMEKLILERINE
KONUT EDINDIRME YARDIMI YAPILMASI HAKKINDAKI
3320 SAYILI KANUN'UN UYGULAMASI VE TATBIKATTAKI
GECERLILIGI

Kamu gorevlileri ve diger tcretlilere konut yardimina yoénelik
diger bir uygulama da "Memurlar ve Isciler ile Bunlarnn
Emeklilerine Yonelik Konut Edindirme Yardimi Yapilmas:
Hakkinda Cikarnlan 3320 Sayili Kanun"dur.

17.1.1987 tarih ve 19344 sayili Resmi Gazete'de yayumlanan
"Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme
Yardimi Yapilmasi'na dair 3320 sayili Kanun'un uygulama
esaslarini diazenlemek amaciyla hazirlanan bu yénetmelik,
yardimin yapilma, nemalandirma ve kullandinlmasina iliskin esas
ve usulleri ihtiva etmektedir. Bu yardim bftittin isverenleri (Devlet
ve Ozel) icine almakta, 6zel kesimde ise en az 10 veya 10'dan fazla
isci calistiran gercek ve tiizel kisileri ihtiva etmektedir.

Bu yardimdan yoOnetmeligin 2. maddesinde tanimlanan
memur ve isciler ile bagimsiz konutu bulunmayan emekliler,
taleplerine bagli olmaksizin yararlandirilir. Yardimdan
yararlanamayacak olanlar ile konunun boyutlar1 su sekilde
belirlenmistir.

"Yardimdan Yararlanamayacaklar:
Madde 4- Bu yardimdan;

a) Emeklilerden bagimsiz konutu bulunanlar,

b) Hizmet Tahsisli Konutlar disinda, her ne sekilde olursa
olsun, kurum ve igverenler tarafindan tahsis ve temin edilmis
konutlarda oturanlar, bu konutlarda oturduklarn strece,
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¢) Kurumlarmn yurtdisi kadrolarina stirekli gérevle atananlar,
bu gorevlerinde bulunduklarn stirece,
d) Sézlesmeli personel,

yararlanamazlar.

Ancak, talep etmeleri halinde soézlesmeli personel ve
kurumlarina basvurmak ve bu Yonetmeligin 6'nc1 Maddesinde
belirtilen yardim miktarlarim kendileri ddemek sartiyla yardimdan
faydalandirirlar. Bu imkandan yararlanma talebinde bulunan
sbézlesmeli personelin yardimlari, kurumlarinca ilgililerin
ticretlerinden kesilerek T. Emlak Bankasi'ndaki "Devlet Memurlari
ve Emeklileri Konut Edindirme Yardimi Hesabina" yatirilir ve
bunlara ait kayitlar kurumlarca tutulur.

Eslere Yapilacak Yardim:

Madde 5- Eslerden her ikisinin de yardima mustehak olmasi
durumunda, yardium yalniz aile reisine yapilir.

Ancak,

a) Eslerden her ikisi de yardima miustehak olmakla birlikte
aile reisi olan esin 4'mcti Madde hikmiine goére, yardimdan
yararlanma sartlarimi kaybetmesi halinde, bu degisikligin
tahakkuk ettigi tarihi takip eden ay basindan itibaren yardum diger
es adina yapilir.

b) Adina yardim yapilan esin, yardimi kullanmasindan énce,
aile reisi olan esin tekrar yardima miistehak olmasi1 durumunda,
ese yapilan yardim durdurulur ve bu tarihi takip eden aybasindan
itibaren yardim aile reisi es adina yapilmaya baslamir. Bu
durumda, esler adina yapilan yardim birlestirilir.

c) Adina yardim yapilan esin, yardimi kullanmasindan sonra
aile reisi olan esin tekrar yardima mistehak olmasi durumunda
ise yardim, yardim kullanan es adina yapilmaya devam edilir.

d) Yardima miustehak kisilerin yardimdan yararlanir iken
evlenmeleri halinde, yardim aile reisi ese yapilmaya devam olunur.
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Diger ese yapilan yardim durdurulur. Her iki es adina yapilan
Yardim, birlestirilir. Bu yardimlar toplam ancak bir konut icin
kullandirilir.

Yardimdan yararlanma sartlarim etkileyecek bir degisiklik
oldugu takdirde esler durumlarimi en ge¢ 15 gin iginde yazih
olarak ilgili kurum, igveren veya Sosyal Giivenlik Kuruluslarina
bildirmek zorundadirlar.

Yardim Miktan

Madde 6- (Degisik: 28.12.1990 tarih ve 90/1325 sayili B.K.K.,
R.G. 30.12.1990-2074) Yardima miustehak olanlara, yardima hak
kazandiklan tarihi takip eden ay basmdan itibaren;

Yardimdan Yararlanilacak Stirenin  1.1.1991 Tarihinden itibaren
Uygulanacak Miktarlar (TL)

ilk 6 aylik dénemi i¢in ayda 283.000. TL.
Ikinci 6 aylik dénemi icin ayda 39.000. TL.
Ugtincii 6 aylik dénemi i¢in ayda 45.000. TL.
Dérdiinct 6 aylik donemi icin ayda 58.000. TL.
Kalan streler icin ayda 80.000. TL.

Yardimda bulunulur.

Yardimin Bakanlar Kurulu'nca artiriimas: halinde, kararin
yururltge girdigi tarihi takip eden ay basindan itibaren, arttirilan
miktar fizerinden yardim yapilir.

Yardim Stiresi:
Madde 7- Yardimin siiresi 180 aydir.

Yardimdan yararlanma sartlarini1 kaybedenlere, yardim
yapilmasi durdurulur. Ancak, bunlardan yardim yapilma hakkim
tekrar kazananlara, 180 aylik stirenin bakiye kismi kadar yardim
yapilmasina devam olunur.
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Yardimdan yararlanir iken o6len kisinin, kalan stireye ait
yardim hakki, yardima mistehak esi adina yapilir. Bu durumda
bakiye stire icin yardima miustehak ese yapilacak yardim, esin
calistigi kurum, isveren veya Sosyal Guivenlik Kurulusu'nca yapihr.

Yardimdan yararlananlardan kendi adina "bagimsiz konutu"
bulunanlarin 36 aylhik yardimdan yararlanma stiresinden sonra
Sosyal Guvenlik Kanunlari'na gore emekli olmas1 durumunda,
kalan sureye ait yardim ilgili Sosyal Gtvenlik Kurulusu'nca
yapiulir...

Iscilere Yapilacak Yardim:

Madde 11- Isverenler, iscileri adina bu yénetmelikte belirtilen
stire, miktar, usul ve esaslara gére yardim yapmak zorundadirlar.

Yardim 6deme stresi icinde, isyerinde c¢alisan isc¢i sayisinin
(10) 'dan asagi dismesi durumunda, bu tarihi takip eden
aybasindan itibaren isverence yardim yapilmasi durdurulur.
(10)'dan az isc¢i ¢calistiran isverenlerin isci sayisimin tekrar (10) veya
(10)'dan fazla olmasi durumunda, bu tarihi takip eden aybasindan
itibaren yardim yapilmasina yeniden baslanir.

(10)'dan az iscinin g¢alistiran igverenlerden isteyenler Sosyal
Sigortalar Kurumu'na yazili talepte bulunarak isyerinde calisan
iscilerini yardimdan faydalandirabilirler. Bu takdirde, igverenler
yardimi kanun ve bu yonetmelik hikiimleri ¢ergevesinde yapmak
zorundadir...

Bankada Tutulacak Hesaplar:

Madde 26- T. Emlak Bankasi'nda, kurumlar ve Sosyal
Giivenlik Kuruluslannn yatiracaklart yardimlar nedeniyle, idare
adina ve Fon hesabi niteliginde;

* Devlet Memurlart ve Emekliler Konut Edindirme Yardim
Hesabia,

* Isciler ve Emeklileri Konut Edindirme Yardim Hesabz,
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Adi1 altindaki iki ana hesap ve ayrica bu hesaplarda biriken
paralarin nemalarimin kaydina mahsus iki tali hesap acilir. Bu
hesaplar fon niteliginde oldugundan ... T. Emlak Bankasi bu
hesaplara iliskin kayitlan tutmakla ve kullanumlarla ilgili olarak
idareye bilgi vermekle yuktmltdir.

Bu hesaplarda biriken paralar, Kanunda belirtilen amaclara
uygun olarak, bu ydnetmelikteki ve Idare ile T. Emlak Bankasi
arasinda yapilacak protokoldaki esaslara goére T. Emlak
Bankasi'nca nemalandirilir ve ilgililere 6denir.

Idare, yardima miuistehak Kkisilere yapilacak 6demeleri genel
talimatlarla duzenler...

Yardim Kullandirilmasai:

Madde 28- Yardima mistehak kisilerden "bagimsiz konutu"
bulunmayanlar adina en az 18 ay siire ile bagimsiz konutu
bulunanlar adina ise en az 36 ay stre ile yardim yapilmis olanlar
asagidaki belgelerle T. Emlak Bankasina basvurabilirler.

a) Nufus htviyeti clizdaninin ash veya onayl érnegi,

b} Tapu senedi,

c) Onayl proje,

d) Ilgili Kurum ve Sosyal Guvenlik Kurulusu'ndan alacag: ve
admna ne kadar stire ve miktarda yardim yapildigin gésterir.
"Konut Edindirme Yardim Kullamm Talep Formu" (EK: 3)

e) Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullamilmis ise ilgili bankadan
alinacak, kredi borcunu, taksit baslangi¢ tarihini, taksit
tutarim1 ve konutunun kullanma alaminin 75 m?'yi
gecmedigini gosterir belge."

Calisanlarin bordrolarinda gosterilen yardim miktari, halen
80.000 TL (Seksenbin) olarak devam etmektedir. Bordroda ticret
icinde goziiken bu meblag calisanin eline ge¢meden kesilerek
banka kanaliyle Toplu Konut Fonu'na aktanlmaktadir.
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Calisanlara bugtine kadar Devlet tarafindan yapilan bu
yardimin miktarinin nemalandirmalarla beraber hangi miktarlara
ulastigl aglklaﬁrﬁamakla beraber, bizim yaptigimiz hesaplamalara
gore bu birikimin altisar aylik 6demeler ve 80 bin TL.'lik yardim
miktariyla beraber bankanin her yil icin verdigi % 60'lk faiz orani
(ortalama) da eklendiginde, kisi basina 30 milyon'a ulastig:
seklindedir. Nemalandirmalarla beraber 30 milyona yaklasan bu
yardimin tatbikattaki gecerlilii ise gerceklerin cok gerisinde
kalmaktadir. Kooperatif taksitlerinin bile 15-25 milyon'dan
basladigi, giinimitizde bu tip yardimlarin sembolik hale gelmesi
veya sembolik hale gelmesine miisaade edilmesi ayr bir tenkit
sebebidir. i1k alt1 ay icin yapilan 23.000 TL'lik yardim zaten kiigtik
bir rakam iken, ileriki aylarda bu rakamin enflasyona ezdirilmesi
ve hele son iki yildir arttinlmayarak yardimin 1995 yilimin sonuna
kadar 80.000 TL. olarak devam ettirilmesi bu konuya gercekci
yaklasilmadigini géstermektedir. Yardimin 180 ay devam edecegi
soylenildigi halde, gerekce gosterilmeden 1995 yilinin sonunda
kaldirilmas:i ve biriken fon hakkinda ne yapilacag:

aciklanmamustir.

E. KAMU LOJMANLARININ BUGUNKU DURUMU VE
UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR

1. Kanuni Diizenleme-Proje ve Tatbikati

Kamu konutlar, belirli bir yénetmelik cercevesinde, kamu
gorevlilerinin istifadesine sunulmustur. "84 / 8345 sayili Bakanlar
Kurulu Karan ile yariarlige konulan bu yonetmelik 23.9.1984 tarih
ve 18524 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmis ve 14.10.1986 tarih
ve 19251 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 86 / 10974 sayili,
24.10.1987 tarih ve 19614 sayih Resmi Gazete'de yayunlanan 87
/12144 sayili, 13.2.1988 tarih ve 20018 sayili Gazete'de
yayimlanan 88 / 13530 sayili Bakanlar Kurulu Kararlan ile
degistirilmistir." Bu yonetmeligin geregi olarak kamu konutlar,
tahsis esasina gore dort guruba aymlir.
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a- Ozel tahsisli konutlar : Temsil 6zelligi olan makam ve
riitbe sahiplerine tahsis edilen 6zel nitelikteki konutlar

b- Gérev tahsisli konutlar : Gorevlerinin énemi ve ozelligi ile
yetki ve sorumluluklan geregi tahsis edilen konutlar.

c- Sira tahsisli konutlar : Puan durumu dikkate alinarak
tahsis edilen konutlar.

d- Hizmet tahsisli konutlar : Bunlar ti¢ kisimda toplanir

1- Hudut Karakolu, Istasyon, Haberlesme, Gozlem
Arastirma v.s. normal calisma saatleri ile simirlandirilmasi
kabil olmayan, goérev, basinda bulunmas: gerekli olan

personele,

2- Ilgili kanunca kendilerine tasit tahsis edilen makam ve
rttbe sahiplerinin, makam s6f6rii ve koruma goérevlilerine,

3- Kamu konutlarinda goérevli kapici, kaloriferci gibi
personele.

Bahsedilen personel, yetkili ve makam sahipleri belirtilen
cetvellerde aciklanmustir. Ozel tahsisli konutlar, Gérev tahsisli
konutlar ve Hizmet tahsisli konutlarda, tahsise esas olan goérev
veya hizmetin devam siresince, kamu goérevlisi oturabilmektedir.
Sira tahsisli konutlarda ise oturma stiresi bes yil'dir. Bu sistemde
lojmanlar (Kamu Konutlarn), puanlama cetveli esas alinarak,
konut dagitim komisyonunca hak sahiplerine tahsis edilir. Hak
sahiplerinin puanlarinin esit olmasi halinde, hizmet stresi fazla
olana, sayet hizmet siireleri de esit ise ad cekme yoluyla tahsisat
yapilir.

Turk Silahli Kuvvetleri'me ait sira tahsisli konutlar da hak
sahiplerine yetkili amirler tarafindan gérev ve tnvanlarina
bakilmaksizin puan sirasina gore tahsisat yapilir. Herhangi bir
nedenle bosalan konutun, yonetmelik geregi en ge¢ 30 giin icinde
hak sahibine tahsis edilmesi gerekir3!2.

312 Kamu Personeli ile Kamu Kurum ve Kuruluslarinu ilgilendiren Onemli
Yénetmelikler, T.C. Basbakanlik, Devlet Personel Baskanligi, Bilgi islem
Merkezi, Ankara-1990, s.209-211.
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Kamu konutlar, miilkiyet durumu, yap: cinsleri ve kullanihs
ozelliklerine gore yedi tipe ayrilir:

"a- (A) Tipi Konutlar: Tamam kamu kurum ve kurulusunun
mulkiyetinde bulunan veya tamam kiralanan, kapici ile ortak
tesis ve ortak kullamim alanlarinin ttm giderlerinin konutta
oturanlar tarafindan karsilandig: kalorifersiz konutlardir.

b- (B) Tipi Konutlar : Tamami kamu kurum ve kurulusunun
mulkiyetinde bulunan veya tamamu kiralanan, kapic: giderlerinin
konutta oturanlar tarafindan karsilandig:; ortak tesis ve ortak
kullanim alanlarinin ise sadece, su, elektrik ve aydinlatma
giderlerinin kamu kurum ve Kkurulusunca Kkarsilanmasi
zorunlulugu olan kalorifersiz konutlardir.

c- (C) Tipi Konutlar : Tamami kamu kurum ve kurulusunun
miulkiyetinde bulunan veya tamamu kiralanan, kapici ve kaloriferci
ile ortak esas ve ortak kullanim alanlarinin tim giderlerinin
konutta oturanlar tarafindan karsilandig: kaloriferli konutlardir.

d- (D) Tipi Konutlar : Tamam: kamu kurum ve kurulusunun
miilkiyetinde bulunan veya tamamu kiralanan kapici giderlerinin
konutta oturanlar tarafindan karsilandig: ; koloriferci ile ortak
tesis ve ortak kullamim alanlarnin ise sadece, su elektirik ve
aydinlatma giderlerinin kamu kurum ve kurulusunca karsilanmasi
zorunlulugu olan kaloriferli konutlar.

e- (E) Tipi Konutlar : Tamam kamu kurum ve kurulusunun
miilkiyetinde bulunan veya tamamu kiralanan kapici ile ortak tesis
ve ortak kullarum alanlarimin tiim giderlerinin konutta otaranlar
tarafindan karsilandigi, kalorifercinin ise kamu kurum ve
kurulusunca karsilanmasi zorunlugu olan kaloriferli konutlardir.

f- (F) Tipi Konutlar : Kerpi¢ ve ahsap, bagdadi ve benzeri yap:
cinsleri ile baraka niteliginde olan kalorifersiz konutlardir.

g- (G) Tipi Konutlar : Kamu kurum ve kuruluslannmn 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi olan ve 2946 sayih Kamu
Konutlarn Kanunu htiktimleri uyarinca, konutlarnn isinma, muste-
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rek hizmet ve ihtiyaclar ile ortak tesis ve ortak kullanim alanlari-
nin tim giderlerinin konutta oturanlar tarafindan karsilanmas:
zorunlugu olan kalorifersiz ve kaloriferli konutlardr."

Kira bedeli alinmayacak konutlar ise su sekilde belirtilmistir:
"Yurt iginde Cumhurbaskani, Tuarkiye Buytik Millet Meclisi
Baskani, Basbakan ve Milli Guvenlik Konseyi Yoénetimi
donemindeki Basbakan, yurt disinda biytikelgiler, daimi delegeler,
maslahatgtizarlar, askeri temsil heyetleri, basbakanlar ve
baskonsoloslar icin tahsis edilen "Ozel tahsisli konutlar’ ile
yonetmeligin 5. maddesinin (d) bendinde belirtilen hizmet tahsisli
konutlardan aylik kira bedeli alinmaz"313.

Yukarida belirtilen Hizmet Tahsisli Konutlar1 konunun
basinda belirtmistik. Ozel Tahsisli Konutlar, icine aldigi kamu
gorevlileri ve 6zel durumu, Kamu Konutlar1 Yonetmeligi'nde su
sekilde yer almistir; Kamu Konutlari Kanunu geregince, Ozel

Tahsisli konutlarin;

a. Isinma giderleri,

b. Demirbas esya ve mefrusat giderleri

c. Aydinlatma, elektirik, su gaz, temizlik, telefon, kapici, ahg,
kaloriferci, bah¢ivan ve benzeri giderleri ile her tiirla isletme,
bakim ve onarm giderleri.

ilgili kurum ve kuruluslarinca karsilanir.

"Ozel Tahsisli" konutlarin tahsis edilecegi temsil 6zelligi olan
makam ve rilitbe sahipleri asagida gosterilmistir.

A- Temsil 6zelligi olup kira bedeli alinmayacak olanlar:

1- Cumhurbaskam ve Basbakan
2- Yurt disindaki btiytukelgiler, daimi delegeler, maslahat
guzarlar, askeri temsil heyetleri bagkanlar ve baskonsoloslar.

B- Kamu Konutlart Kanunu'na gore kira bedeli alinacak
makam sahipleri:

313 Kamu Personeli ile flgili Yonetmelikler. Cilt: 1. Ankara 1993, s. 183-185.
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1- Bakanlar
2- Yiksek Yarg: Organlari ,
a- Anayasa Mahkemesi Baékam
b- Yargitay Bagskam
c- Danistay Baskani
d- Uyusmazlik Mahkemesi Baskam
e- Sayistay Baskam
f- Yargitay Cumhuriyet Bagsavcisi ile Danistay
Bassavcisi

3- Yiiksek Ogretim Kurulu Bagkam

4- Milli Gtivenlik Kurulu Genel Sekreteri

5- Miustesarlar

6- Diyanet [sleri Baskam- Merkez Bankasi Baskani
7- 11 Valileri — Emniyet Genel Mudiri

8- Kaymakamlar

C- Kamu Konutlarn Kanunu'na gore kira bedeli alinacak rtitbe
sahipleri;

1- Genelkurmay Baskani,

2, Kuvvet Komutanlari — Jandarma Genel Komutani,

3- Genelkurmay 2. Baskan,

4- Ordu Komutanlan (Deniz ve Havada esidi)

5- Orgeneral ve Oramiraller,

6- Kuvvet Komutanlarn Kurmay Baskanlari, Jandarma Genel
Komutan Yardimcisi, Jandarma Genel Komutam Kurmay Baskani,

7- Timen ve Tugay Komutanlan (Deniz ve Havada esidi)3!4

Bu prositdirin disinda, bir de kiralama suretiyle konut
tahsisi vardir. "24 .10.1987 tarih ve 19614 sayili Resmi Gazete'de
yayunlanan 87 / 12144 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile;

a- Bakanlar ve Milletvekilleri,

b- Bakanlar Kurulu'nun belirledigi mahrumiyet
bdlgelerindeki Giniversite personeline,

c- Emniyet personeline,

314 A.g.e., s. 195-196.
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d- Yurtdisindaki btuiytikelgilik gorevlileri, konsoloslar ile
yurtdisinda daimi gérevli kamu personeline,

e- Tark Silahli Kuvvetleri Personeli'ne,

f- Lbjman tahsis edilemeyen, Hakim, Savci, Devlet
Giuvenlik Mahkemeleri'nin baskan ve tiyeleri ile
Cumbhuriyet Savcilan ve yardimcilarina

kiralama suretiyle konut saglanabilir"3!5,

Kamu konutlarinin ayhk kira bedellerinin tesbitine esas
olacak "kira birim bedelleri”, Maliye ve Gumrik Bakanligi'min
koordinatérliigiinde Milli Savunma, Igisleri, Disisleri, Bayindirhik
ve Iskan, Sanayi ve Ticaret ve Enerji ve Tabii Kaynaklar
Bakanliklar1 temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, her
takvim yilinin baslangicindan en az ¢ ay once belirlenir. Kira
birim bedelleri, Bakanlar Kurulu Karariyle, yilbasindan itibaren
uygulanmak tizere, Resmi Gazete'de yayimlanarak yururlige
girer3!’6, Resmi Gazete'de yayimlanan "Mili Emlak Genel Tebligi'ne
gore kamu konutlarinin 1 Ocak 1994 tarihinden gecerli olmak
lizere kira bedelleri, 1994 Mali Yilh Bitce Kanunu'nun 57.
maddesinde su sekilde belirtilmistir: "Yurt icindeki kamu
konutlarindan alinacak aylik kira (500.000) liradan az olmamak
tizere konutlarin 6zellikleri, memurun ticret seviyesi gibi hususlar
da dikkate alinarak Maliye Bakanlifi'nca tesbit edilir. Meskun
yerlerden uzak, ulasim ve iskan imkanlan kisithi olan yerler ile
benzeri yerlerde bulunan kamu konutlarinda aylik kira (250.000)
liradan az olmamak tzere tesbit edilir.

Yakit giderleri kurum ve kuruluslar tarafindan karisilanan
kamu konutlarinda oturanlardan beher metre kare i¢in ayrica aylik
(6.000) TL yakat gideri alimir.”

Belirtilen bu kira bedelleri 1994 yili ilk yarnsinda uygulandi.
26 Agustos 1994 ve 22027 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Milli
Emlak Genel Tebligi ile gercekliligini kaydedip yeni kira bedelleri su

315 Kamu Personeli ile Kamu Kurum ve Kuruluslarini llgilendiren Onemli
Yoénetmelikler, s. 209.

316 Ag.e., s. 215,
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sekilde aciklandi: "Yurt i¢inde kamu konutlarindan aylhk beher
metrekare icin kerpig, ahsap, bagdadi ve benzerlerinden 5.000 lira
kalorifersiz konutlarda 7.500 lira, kaloriferlilerde ise 9.500 lira kira

bedeli alincaktir.

Bu rakamlar asgari olup kurumlar konutlarin 6zelliklerini
dikkate alarak gerektiginde daha ytksek kira bedeli belirlemeye
yetkilidir". Sayaclarin ayr olmadig: yerlerde kalorifer, sicak su ve
elektirik ayrica hesaplanacaktir, denilmekte idi. Ama ekonomik
krizin yogun olarak yasamldigi 1994 yilinda Devlet yilin ikinci
yarisinda Temmuz ayinda verecegi ticret zammini 6nce iptal edip
sonra da hi¢ vermemis konumuna dismemek icin Devlet
memurlarina 200.000 TL. gibi kti¢tik bir zam verince (1.5 kg. kiyma
parasi) tartismalar basladi. Devlet bir yandan enflasyon gercgegine
ragmen 200 bin TL. lik Gicret zammin yapip arkasindan % 100
lojman zammi (yani 500.000 TL) yapmnca bu karar tepkiyle
karsilandi. Iste bu tepki neticesi geri adim atmak durumunda
kalan Hukumet hemen bir teblig cikararak 22 Eylil 1994 ve 22059
sayili Resmi Gazete, s. 22'de 1994 yih ilk dénemdeki rakamlann
uygulanmasina devam edilecegini su sekilde ilan etti;

"Maliye Bakanhgi'ndan : Milli Emlak Genel Tebligi (sira No:
197)

20.08.994 tarih ve 22027 sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanan
19.08.1994 tarih ve 196 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi'nin
uygulanmasi 1995 yilina ertelenmistir. Bu Genelge'nin uygulama
tarihi ayrnca duyurulacaktir.

02.01.994 tarih ve 21806 Sayili Resmi Gazete'de yayunlanan
31 / 12 / 1993 tarih ve 188 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile
bu Genel Teblige ilave olarak ¢ikarnlan 20.01.1994 tarih 189 sira
sayili Milli Emlak Genel Tebliglerinin uygulanmasina devam
edilecektir.

19.08.1994 tarih ve 196 sira Sayih Milli Emlak Genel Tebligi
uyarinca maas ve Ucretlerden kesilen kira ve yakit farklar Ekim
1994 ve miteakip aylar kira ve yakit bedellerine mahsup
edilecektir.
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01.01.1996 yilinda uygulanan kira bedelleri ise Milli Emlak
Genel Tebligi sira No: 215'te su sekilde belirlenmigtir.

Kalorifersiz konutlar m2'si 15.000 TL.
Kaloriferli konutlar m2'si 20.000 TL.
Ahsap ve benzerleri m2'si 10.000 TL.

Lojmanlarin satilmasina dair diigtince, bugin hala devam
etmektedir. Eyliil 1994 itibariyle lojman tahsisatlarinin belirli bir
stire durdurulmasi ise bu distincenin kuvvetli bir gerekcesi

olmustur.
2. Uygulamada Karsilasilan Sorunlar

Devlet memurlarimin kamu konutlarindan, diger bir tabirle
lojmanlardan istifade etmesi, belirlenmis usul ve esaslara goére
olmaktadir. Bu usul ve esaslari bir énceki konuda belirtmistik. Bu
esaslarin isleyisi cofu zaman tartismali olmus ve bir¢ok
haksizliklar icerdigi iddia edilmistir. Ashnda, Kamu Konutlan
Yonetmeligi butin teferruatiyla, uygulama yénetmeligini ortaya
koyan bir yonetmeliktir. Hersey net ve agiktir. Konutlarin tahsis
sekli ve puanlama durumu, kamu goérevlilerinin durumlarim
degerlendirmeye yetecek bilgileri icermektedir. Ama buna ragmen
tartisma devam etmektedir.

Tartismanin esas temelini olusturan konunun iki sik izerinde
yogunlatigimi géormekteyiz. Bunlar "Goérev Tahsisli Konutlar” ile
"Sira Tahsisli Konutlar" uygulamasidir. "Ozel Tahsisli Konutlar"
ile "Hizmet Tahsisli Konutlar" bu tartismanin disinda
kalmaktadir. Ctnkt birisinde 06zel durum digerinde ise
mecburiyetten kaynaklanan bir konum vardir. Bu sebeple, esas
tartisilan "Gorev ve Sira Tahsisli Konutlar" uygulamasini
incelememiz gerekmektedir.Once "Gorev Tahsisli Konutlar"i ele
alalim; "Gorev Tahsisli Konutlarin tahsisi i¢in gerekcede: "kurum
ve kuruluslarin yetkili makamlarinca personelin gérevinin énemi,
idareye yararhiligi, yetki ve sorumlulugu ile kilit gérevde olmasi gibi
ozellikler gozéninde buldurularak bu cetvelde sayilan goérev
Gnvanlarina es degerde ve en altta belirtilen gérev tinvanindan
asagl inilmemek tizere gorev tahsisli konut tahsis edilecek ek gérev
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unvanlar1 tesbit edilebilir. Kurum ve kuruluslarin yetkili
makamlarinca, bu cetveldeki gérev invanlan siras: hiyerarsi ve
gorevin o6nem derecesi esas almnarak gorev tahsisli konut tahsis
edilecek gorev tinvanlari, her kurum ve kurulus i¢in bir cetvel
halinde ayrica diizenlenir ve genelge ile tegkilata duyurulur. Yurt
disinda surekli gorevde bulunan personele konut temini projesi...
Disisleri Bakanligi'na ait yurtdis: teskilati tahsis listesi ve cari
protokol sirasi gozéninde bulundurularak tahsis edilir"
denilmektedir. Ayrica Tark Silahli Kuvvetleri'nde "Goérev Tahsisli"
konutlarin tahsisi Genelkurmay Baskanlifimin uygun goérusi
alinarak Milli Savunma ve Icisleri Bakanlifi'nca miistereken
diizenlenir denilmektedir.

Gorev tahsisli konutlarda, tahsise esas gorevlilerden bazilari,
ise sunlardir; Anayasa Mahkemesi Baskan Vekili, asil ve yedek
tiyeler, Yargitay Baskan Vekili, Daire Baskani, Uye, Cumhuriyet
Bassavc:r Vekili, Danistay Baskan Vekili, Daire Baskani, Uye,
Savci, Tetkik Hakimi, Sayistay Daire Baskani, Uye, Sava ve Birinci
Simifa Ayrilmis Uzman Denetci.

Basbakanlik;

Teftis kurulu Baskani, Miistesar Yardimecisi, Basbakan
Musvaviri, Bagsbakanhk Miusaviri, Bakanlar Kurulu Sekreteri,
Genel Muadur, Baskan, Basin Musvari, 1- Hukuk Miisaviri, Genel
Mudiir Yardimcisi, Daire Baskan, Savunma Sekreteri, Ozel Kalem
Mudura, Hukuk Misaviri, Basimevi Déner Sermaye Isletmesi
Muditirt, Miifettis, Basbakanlik Uzmani, Sube Mudurti, 1., 2. ve 3.
derecede sahsa bagh kadrolarda bulunanlar.

Basbakanliga Bagh Kuruluslardan;

A- Merkez Teskilati; Mustesar Yarimcisi, Genel Sekreter,
Baskan, Baskan Yardimecisi, Teftis Kurulu Baskani, Genel Muddr,
Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Midiir Yardimcisi, Diyanet Isleri
Ytiksek Kurul Uyesi, Daire Baskani, Mushaflan inceleme Kurulu
Uyesi, Hukuk Miisaviri, Mtisavir, Miifettis, Yeminli Miirakip.
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B- Tasra Tegkilati: Bolge i1 Miidiird, Bolge Miidiir Yardimcist,
Mufti, Muftii Yardimcisi, Bastabip, Isletme Mudara, Okul
Maduri, Maddr.

Basbakanlik ilgili Kuruluslari:

A- Merkez Tegkilat: Baskan, Baskan Yardimcisi, Genel Mudir,
Yoénetim Kurulu Uyesi, Teftis Kurulu Baskani, Kontrol Kurulu
Baskani, Kurul Uyesi, Savunma Sekreteri, Genel Miidiir
Yardimcisi, Daire Baskani, Daire Bagskan Yardimcisi, Gurup
Baskani, Genel Sekreter, Kurul Baskan Yardimcisi, (Daimi
Olanlar), Seksiyon Mudtrt 1- Hukuk Miusaviri, Fen ve Tetkik
Kurulu Baskani, Misavir, Miifettis, Ozel, Kalem Miidiiri.

B- Tasra Teskilat1: Bolge Madird, Bolge Mudur Yarduncisi,
Sube Mudiru.

C- Miiessese [sletme, Kompleks ve Fabrikalar;

Miiessese, Isletme, Kompleks ve Fabrika Mudiiri, Miiessese,
Isletme, Kompleks ve Fabrika Midiir Yardimcisi, Gurup Baskan,
Gurup Baskan Yardimecisi, Hukuk Miisaviri, Madiir, Sube Miidir,
Bas Miihendis, Muhendis.

D- Bagh Ortakliklar: Genel Miidiir, Genel Miadtr Yardimecisi,
Servis Muaduri.

II. Gurupta belirtilen Basbakanligin calisma kollan
Bakanhklar'in merkez ve tasradaki biitiin miidiirleri, tiyeleri, savci,
miufettis ve hesap uzmanlan gibi Bakanhklara bagh ve ilgili
kuruluslarin merkez ve tasra teskilatlarindaki, mudir ve
yardimcilari, sube mudurleri, avukat, mufettis ve amirler gibi
gorevliler de "Gorev Tahsisli Konut" haklarina sahiptirler. Mahalli
Idarelerde, yani belediyelerde gorevli bagkan, yardimcilan, ilge 6zel
idare memurlan ve kadrolu avukatlar yine aym haklara sahiptirler.

I1I. Gurupta belirtilen Yiaksek Ogretim Kurumlan (YOK)'le
ilgili kism1 aynen aktariyorum;
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"A- Genel:

Rektér, Rektor Yardimeisi, Dekan, Dekan Yardimcis:, Béliim
Ba@kani, Ana Bilim Dali Bagkani, Yuksekokul Mudiirii, Enstitti
Mudurti, Yuksekokul Miudar Yardimcisi, Enstitti Mudur
Yardimcisi, Profosér, Dogent, Yardumc: Dogent, Ogretim Gorevlisi
Genel Sekreter, Genel Sekreter Yaduncisi, Fakiilte Sekreteri, Daire
Baskani, Hukuk Miisaviri, Hastane Bastabibi, Hastane Mudiirii,
Sube Mudiiri, Hastane Mudir Yarduncisi.

B- Yuiksekodgretim Kurulu:

Baskan Vekili, Raportér Uye, Uye, Genel Sekreter, Genel
Sekreter yadimcisy, Daire Bagskam Hukuk Miisaviri.

C- Universiteler Arasi Kurul:

Genel Sekreter, Genel Sekreter Yardimcisi.
D- Ogrenci Secme ve Yerlestirme Merkezi:
Genel Sekreter, Mudur"s!?,

Bunlarin disinda birde "Esyali Goérev Tahsisli Konutlar"
vardir. Bunlarin her turld 1sinma, demirbas, mefrusat,
aydinlanma, su, gaz, kalorifer, v.s. gibi ihtiyaclarn da ilgili kurum
ve kurulusca karsilanmaktadir. Bunlar Universite Rektérleri,
Miistesar Yardimecilari, Toplu Konut Kamu Ortaklig: idaresi
Baskani, Savunma Sanayii Gelistirme ve Destekleme Idaresi
Baskani, Genel Mudtrler, Bagh ve Ilgili Kuruluslarnn en {ist amiri,
Devlet Bakanlarinin ve kamu kurum ve kuruluslarinin en tst
amiri, yurt disinda el¢i miistesarlar, daimi delege yardimcilar ve
buytk el¢ilik mistesarlari, Buytksehir Belediye Baskanlari,
Merkez Bankas1 Baskan Yardimcilari, Bagsbakanlik ve Bakanhklar
Teftis Kurulu Baskanlari, Bakanlar Kurulu Sekreteri, Hesap
Uzmanlan Kurulu Baskam, Bakanlar Yeminli Murakiplari Kurulu
Baskam, General ve Amiraller'dir. Bu konutlarda oturanlardan m?2

317 A g.e., s. 197-201.
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birim Uzerinden kira alinir. "Sira Tahsisli" Kamu Konutlarnin
puanlama cetveli ve degerlendirmeleri ise su sekildedir;

(Degisik: 11.9.1987 tarih ve 87 / 12144 sayii B.K.K., R.G.
24.10.1987-19614)

"a) Gorevinde basarli olanlardan sicili ¢ok iyi veya iyi olan
personel icin (+10) puan,

b) Personelin 2946 sayili Kamu Kanunu kapsamina giren
kurum ve kuruluslarda gecen hizmet stiresinin her yili icin (+5)

puan,

c) Personelin, 2946 sayillhi Kamu Konutlarn Kanunu
kapsaminda olan kurum ve kuruluslarda, daha 6énce konuttan
yararlandig: her yil i¢in (-3) puan,

d) Personelin esi i¢in (+6) puan,

e) Personelin kanunen bakmakla ytiktimli oldugu cocuklarin
her biri icin (+3) puan,

f) Personelin, esi ve cocuklar1 disinda, kanunen bakmakla
miikellef bulundugu ve konutta birlikte oturacag: her aile ferdi i¢in
(+1) puan,

g) Personelin, aylik ve 6zliik haklan ile ilgili gelirleri haric
olmak tzere, kendisinin ve kanunen bakmakla miukellef
bulundugu ve konutta birlikte oturacag: aile fertlerinin, (konut
kira gelirleri hari¢) diger tim strekli gelirlerinin, yilhik toplamimnin
1.200.000. TL.s1i¢in (-1) puan,

h) Personelin, 2946 sayili Kamu Konutlari Kanunu
kapsamina giren kurum ve kuruluslarda konut tahsisi igin
bekledigi her yil i¢in (+1) puan,

i) Personelin kendisinin, esinin ¢ocugunun ve kanunen
bakmakla miikellef bulundugu ve konutta birlikte oturacag: aile
fertlerinden, konutun bulundugu il veya il¢cenin belediye ve
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mucavir alan sinirlan iginde oturmaya elverisli konutu olanlarin
her konut i¢in (-15) puan,

j) Personelin kendisinin, esinin, ¢ocugunun ve kanunen
bakmakla miukellef bulundugu ve konutta birlikte oturacag: aile
fertlerinden, ayni il veya ilgede (i) bendi kapsami disinda kalan
yerler ile baska il veya ilgelerde oturmaya elverisli konutu olanlarn
her konut i¢in (-10) puan.”

Cetvelin, (b) , (c) ve (h) bentlerindeki yillarin ay ve giin olarak
tespit edilen bakiyelerinin puan degeri, oranlama yoluyla
hesaplanarak, toplam puanlamada dikkate alimir. Ayrica Konut
tahsis talebinde bulunan personelin, kanunen bakmakla miikellef
oldugu ve konutta birlikte oturacagi aile fertlerinin, beyan
tarihinde yillik gelirleri toplamim tespit mumkin degilse, bir
onceki yilin gelirleri toplami esas ahnmaktadir.

Simdi kamu goérevlilerinin lojmandan istifade edebilme
imkanim degerlendirelim;

Daha oOnceki verdigimiz bilgiler dogrultusunda "Hizmet
Tahsisli" ve "Ozel Tahsisli" konutlan 6zel ve hizmet durum-
larindan dolay1 kaybeden kamu gorevlileri sayet, yénetici konu-
munda degilse "Gorev Tahsisli" lojman imkanini da kaybetmekte ve
bir tek "Sira Tahsisli" lojman umuduyla sirasim beklemektedir.

Goértunuste sayisal bir takim kurallara baglanmis olan, sira
tahsisinde sistemin problemsiz ytriyecegi beklenirken ne yazik ki
bu konuda bir takim haksizliklar ve suistimaller goéze
carpmaktadir. Puani tutmadigl halde lojmanda oturan bazi kamu
gorevlilerinin, lojmani siyasilerin veya biirokratlara sbézii gecen
niifuzlu insanlarin yardimiyla aldigi bilinmektedir. Bu nevi
suistimallerin yaygin olmasi ise ¢alisanlarin tizerlerinde olumsuz
etkiler birakmaktadir.

"Sira tahsisli" kamu konutunda oturabilmek i¢in yapilan bir
diger suistimalde puan arttirmak i¢in yanhs beyanlarda bulunma
problemidir. Bu konuda ydneticilerin, sadece "ihbara dayali" aras-
tirma yapmasi bu suistimale bir nevi ¢anak tutmakta ve dogru
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beyan verip yetersiz puanda kalanlar ise bir nevi
cezalandirilmaktadir.

Sira tahsisli konutlarla ilgili bir diger 6nemli husus da sudur;
Yonetim bicimi acisindan biirokrasinin oldﬁkga yogun oldugu
Ulkemiz, bu sebepten 6tiiri olaganiistii sayida yoénetici ile
calismaktadir. Oyle Devlet Daireleri vardir ki her 10 memura bir
amir diismekte hatta bu say1 bazi yerlerde 5'e kadar inebilmektedir.
Yoénetici kadrosunun ¢oklugu, zaten az olan lojman sikintisini da
olduk¢a arttirmaktadir. Bu sebeple ancak yo6neticilerden bosta
kalan lojmanlar olursa, bunlar "Sira Tahsis" esasina goére puani
tutan memura verilebilmektedir. Puani ayni olanlar arasinda ise
kura cekilerek lojman talihlisi belirlenmektedir.

"Gorev tahsisli konutlarda" ise tahsisat su sekilde
yapilmaktadir.

"Gorev Tahsisli Konutlar'la ilgili ilk basta gbéze carpan husus,
tahsis gerekcesinde ki gorevinin 6nemi, yetki ve sorumlulugu ile
kilit yonetici ve yoéneten kitlenin "gérev tahsisli konutlarda"
orturmalan siire simirimi da ortadan kaldirmaktadir. Sahan Ozgenc
bu durumu sdéyle tenkit ediyor; "Bazi imtiyazh kisiler yillarca hig
lojmandan ¢ikmazken baz zavalll kisilere de hi¢ sira gelmiyor.
Konut Yonetmeligi oturma stresini bes yilla simrliyor. Gorev
tahsisli konutlarda oturma hakkini elde edenler ise, emekli olana
kadar oray: kullaniyor". Bir diger tenkit te israfla ve devleti zarara
sokmakla ilgilidir. "Bunun yaninda genel madar lojmanlan vardir.
Dovizle kiralamr, icinin tefrisi, gelen her genel midiarinin esinin
zevkine gore, cay kasifina kadar devlet parasindan karsilanir.
Lojmanlardan sembolik bir ticret alinir. Fakat onarimi boya,
badana, kanalizasyon, su ve elektirik, kalorifer tesisati bozulma-
lar1 gibi her ttirlt giderleri devletten karsilanir's!s.

Gorev tahsisli konutlarla ilgili goralen en biytk yanlislik ise,
statiisti tahsis gerekcesine uymayan bazi1 kamu gorevlilerinin,
siyasi baskilar veya haksizliklarla bu konutlarda oturmalaridir.

318 Sahan Ozgeng, "Devlet Lojmanlarinin Durumu”, Kamu Calisanlan-Aylik
Mesleki Yorum Dergisi, Say1-14, 1-2-15 Subat 1992, Ankara, s. 20.
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Milletvekili veya Bakan destegiyle veya Parti - Hiiktimet
etkinligi ile, haketmedigi halde gérev tahsisli lojmanda oturan
kamu gérevlilefi, diger kamu goérevlileri'nin moral ve vazifeye
baglilik sevkini kirmakta, bu yanlis uygulama huzursuzluklara
sebep olmaktadir.

Gorev stitiisii uymadigl halde, "gorev tahsisli" lojmanda
oturabilme gibi bir suistimalin disinda, mevcut sistem hep yo6netici
konumundaki kamu gorevlisini 6én planda tuttugu ic¢in, zaten
kisith sayida olan lojmanlardan istifade edebilme imkani oldukega
azalmakta, hatta kamu gorevlilerinin cogunlugu icin hayal
olabilmektedir. Bu konuda Anayasa Hukuku Proférérii Zafer Uskiil
su sekilde gortis beyan etmektedir; "Siramiz var, bekliyorsunuz.
Ama bu sira hicbir zaman gelmiyor. Ctinkt "gérev tahsisli" lojman
alanlar emekli olana kadar ¢ikmiyor"3!9,

Milkiyetine devletin sahip oldugu kamu konutlarinin, kamu
gorevlilerine tahsisinde en ©6nemli problem ise, sayisal
yetersizliktir. Kamu konutlarinin, bu rakamdan olduke¢a fazla
kamu goérevlisine yetmedigi gozle gorulen bir gercektir. Fakat bu
konutlarin, tahsisindeki diizensizlik, haksiz uygulama ve 5 yilhk
stireden fazla oturma, daha fazla ¢alisanin lojmandan istifade
etme imkanini da kisitlamaktadir. Calisanlar arasinda lojman
tahsisindeki dengesizligin kurumlar arasinda da olduguna dair
tenkitler de vardir. Prf. Zafer Uskiil'tn bu konudaki goriisii
soyledir; "Milli Savunma Bakanlhg1 calistirdig subaylarin tiimiine
hatta astsubay personeline bile lojman saglama imkanina
sahipken Milli Egitim Bakanligi'nda gérev yapan 6gretmenlerin ¢ok
buytk c¢ogunlugu ic¢in lojmanda oturmak hayaldir. Bir kamu
kurulusu olan Emlak Bankasi ¢alisanlarimin buytik bir kismui liiks
lojmanlarda otururken, Universitedeki arastirma gorevlileri ve
ogretim tyelerinin biiytik ¢ogunlugu bu imkandan mahrumdur.
Tarkiye Elektirik Kurumu gibi bir ¢ok kurulusun, lojmam
yoktur"s2o,

319 zafer Uskiil. "Uygulama Yetersiz Devlet Lojmanlarn Satiumalt” Milliyet
Gazetesi, 22.Aralik.1921, s. 5.

320 7, Uskiil, a.g.e.. s. 5 - S. Ozgeng, a.g.e s. 21.
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[statistiki arastirmalar neticesinde genel olarak g¢alisanlarin
% 10'u nun lojmanlarda oturdugu ve bunlarin da ¢ok biiytik bir
kisminin y(’i/ne;cici konumundaki kamu goérevlileri oldugu
savunulmaktadirs2!. Bu oranlamanin tam olarak bilinebilmesi igin
Tarkiye genelinde kamu goérevlilerinin ve lojman sayisinin net
olarak bilinmesi zaruridir. Lojmandan istifade edebilme oram
% 10'un ¢ok altinda olmasi ve konut probleminin daha fazla
yasanilmasi sebebiyle [stanbul'u 6rnek verebiliriz. Kesin
rakamlarin tam olarak ortaya c¢ikmamasi ise gizlilik sinirlan
icerisinde kalmakta olan kamu gérevlileri ve askeri kuruluslardaki
lojman tahsisatindan kaynaklanmaktadir.

Istanbul Valiligi {1 Envanteri 1994 yili rakamlarina goére
Istanbul'da bulunan 180 kamu kurum ve kurulusunun, sahip
oldugu toplam lojman sayis1 12.807'dir. Bu kurumlarda c¢alisan
toplam kamu gorevlisinin 247.515 oldugus?? goriuldiginde yurt
genelinde mevcut olan lojmanlardaki sayisal yetersizligin, Istanbul
icin aymi zamanda sayisal ¢arpikliga dénusttgunt gostermektedir.
Cunki Istanbul'da lojmanda oturan kamu goérevlisi sayis1 % 5'lere
diismekte, béylece, konut probleminin yogun oldugu Istanbul'da
kamu gorevlilerinin barinma problemi de artmaktadir.

F. KURUMLARIN KENDI BUTCELERINDEN KAYNAK
AYIRARAK KONUT PROBLEMINi COZME PROJESI

1991 Mali Yili Biatce Uygulama Talimati, Sira No: 11 ile
yururlige giren, 1991 Mali Yihi Bitge Kanunu'nun Konut Alim ve
Yapimu ile [lgili Islemler Baghig: altindaki 62. maddesinde; "Konut
alimi veya yapim ic¢in genel ve katma bitgelerde yer alan
O0deneklerden uygun gortilen miktarlar, bu amaci gergeklestirmek
tizere, Maliye ve Gumrik Bakanliinca tesbit edilecek, usul ve
esaslar cercevesinde Toplu Konut idaresi Baskanligina édenebilir”
htkmu yer almistir. Bu itibarla, genel ve katma bitgeli dairelerin,

321 S. Ozgenc, a.g.e, s. 21.

322 stanbul Valiligi, Istanbul {1 Planlama ve Koordinasyon Mudirliga, Istanbul
It Envanteri, 1992, Tablo: 80.
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personelinin konut sahibi yapilmasi amaciyla, bttgelerde yer alan
ddeneklerin Toplu Konut Idaresi Baskanliina devredilmesi
cfﬁ§ﬁnﬁlmﬁ$tﬁr. Bu sebeple, genel ve katma alimi ve yapimu igin
yer alan odeneklerini, personellerini konut edindirmek amaciyla
kullanabilecekler ve kuruluslar, konut alimi ve yapimi igin
biitgelerinde yer alan 6deneklerden uygun gérecekleri miktarn, bu
amaci gergeklestirmek i¢in tizere Toplu Konut Idaresi Bagkanligina

o6demeleri istenilmistir323.

"Konut edindirilecek genel ve katma bttgeli kurulus
personelinin en az 10 yillik hizmeti ve kamu konutlarindan
yararlanmamis olmasi, kendine, esine veya velayeti altindaki
cocuklarina ait konutun bulunmamasi ve Toplu Konut Fonu'ndan
kredi kullaniyor olmamas: gerekmektedir... Verilecek kredi ilgilinin
net maasimn altmms katini veya konutun fiyatimi asmayacaktir”.
Geri 6demeler ise krediyi kullanan kamu gb‘revlisinin net maasinn
ytzde yirmibesinden fazla olamaz, seklinde kayit konulmustur.
Borc¢landirilan kamu personelinin, borcunu 6édemeden emekli
olmasi halinde ise emekli ikramiyesinin veya kidem tazminatimn
odenmesi sirasinda, bakiye bor¢ defaten tahsil edilir, seklinde
diizenlenen bu talimatla, imkanlar dahilinde s6zlesmeli personel
ve kadrolu iscilerin de yararlanabilecegi hitkme baglanmstir.

1991 Mali Yili Biitce Uygulama talimat: 11. sira no'lu teblig
ile yayinlanarak yurarlige girmesine ragmen hicbir kamu kurulusu
bu tebligin uygulanmasi i¢in kendi biit¢esinde konut ve lojman
yapim icin ayrilmis olan meblagi Toplu Konut Idaresine
aktarmamistir324, Bunun sebebi de siyasi ve politik vaadlerle,
meseleye gecici ve kamuoyunun hassasiyeti goézéniinde
bulundurulmadan yaklasilmasidir.

323 Nihat Kaya, Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulamalart ve Kullanulan Finans
Sistemleri ile Finans Sitstemi Teklifi Uzerine Bir Model Calismast, s. 16.

324 Nihat Kaya, a.g.e., s. 17.
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III. KONUT TEMININDE KONUT KOOPERATIFCILIGI

Ulkemizde son yillarda distindiifiicii boyutlara varan konut
acig1, konut ihtiyaci icinde olan kesimleri ¢ok zor durumda
birakmistir. Kenar mahallelerde bile konut kiralar, dar gelirli ve
tcretlilerin 6deme gtglerinin dstiinde seyretmektedir. Konut
sikintisi, konut sahibi olmayan insanimizin dayanma giicini
zorlamaktadir. Konutsuz insanlar, konut probleminin olumsuz
etkileriyle, toplum icinde bireysel diizenlerini kurmakta guclik
cekmektedir. Ge¢mis yillarda ve halen, basini sokacak bir yer
anlayisiyla insa edilen konutlar, dtzensiz yerlesimler ve
gecekondular, bugiin problem haline gelmistir. Glintimiizde konut
problemi oncelikli bir gtindem maddesi olmaya devam
etmektedirs?5.

Konut kooperatifciligi, konut probleminin ¢éziimiunde ve
pratiinde en 6nde gelen bir sosyo-ekonomik mitiessese olarak
goziikmektedir. Nitekim, 1982 Anayasasimin 171. maddesinde,
"Devlet milli ekonominin yararlarimi dikkate alarak, oncelikle {re-
timin arttirilmasi ve ttiketicinin korunmasini amaclayan koopera-
tifciligin gelismesini saglayacak tedbirleri alir" denilmistir326.

Batidaki benzerleri gibi Tiirkiye'de de kooperatifler, basindan
beri toplumun korunmaya muhtag¢ kiimelerini, Gretim ve tiiketim
ihtiyaclarindan bir bélimint karsilamak amaciyla bir araya
getirmeye calismislardir. Bu c¢abalarin ortak 6zelligi biraraya
gelenlerin, kuruluslar degil bireyler olmasidir. Zaman zaman
kooperatif kuruculan ya da uyeleri arasina, gelir durumu iyi
insanlar katilmasina karsilik327, ¢ogunluk kesimin orta gelirli

insanlar olmasi kurali degismemistir.

Guniumitiz sartlarinda dar ve sabit gelirlilerin konut
edinmelerinin giderek giiclestigi ve bir ¢ogu icin imkansiz hale
geldigi goriilmektedir. Yasanan ytiksek enflasyon ortaminda yapim

325 Opuz Soydan, 2. Konut Kurultay: - Bildiriler, istanbul 1985, s. 7.

326 Rusen Keles, "Konut Kooperatifciliginde Sendikalar, Belediyeler ve Birlikler",
2. Konut Kurultayt - Bildiriler, s. 88.

327 R, Keles, a.g.e., s. 87.
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seviyeleri diistik insaat sayisimin artmasi ve yapum siirelerinin
uzamasl, hem konut maliyetlerinin ytkselmesine, hem de
kullandirilan kredinin konut maliyetinin ¢ok altinda kalmasina
yol agmaktadir. Bu ve buna benzer problemler sebebiyle ya bir¢ok
tye kooperatiften ayrilmak zorunda kalmakta ya da istemedigi
halde devretmektedir. Bu sebeple sik sik el degistirilen tyeliklere
rastlanmilmaktadir3?s.

Konut ag¢iginin buylmesinde onemli bir olgu olarak
finansman problemi basta gelmektedir. Kaynaklarin yetersizliginin
yaninda, son yillarda yasanan ytksek enflasyon, problemin giderek
buiyiimesine sebep olmustur. Ulkemizde konut kooperatifciliginin
gecmiste Sosyal Sigortalar gtiinimiizde Emlak Bankasi3?® ve
bireysel kredilerle bazi bankalar tarafindan kredilendirildigi
bilinmektedir. Toplu Konut Kanunuyla baslatilan kredilerden,
kooperatiflere akan maddi gelirle son yillarda binlerce konut
faydalandirilmistir. Fakat Toplu Konut Idaresinin, kooperatifleri
belli oranlarda desteklemesi ve bu destegin sinirh olmasi ihtiyaci
karsilamaktan uzak géortinmektedir.

Kooperatiflerin belli oranlarda basarili olduklarn bir gercektir.
Ama bu basar, beklenenden ve konut acigini kapatmaktan uzak
gorinmektedir.

A. KONUT KOOPERATIFCILIGININ BUGUNKiI DURUMU

"Uretim, tiiketim, kredi, mesken ve hizmet temini gibi, baslica
benzer ve misterek ekonomik ihtiyaglarin karsilanabilmesi
maksadiyla, hiir iradeye ve arzuya bagh olarak, kendi ekonomik
gayretleriyle, sermayesi 6nceden smirlandirilmadan bir isyeri ve
isletme meydana getiren degisik sayidaki insanlarin tesebbiisiine
kooperatif denir"330,

328 Kaya Ozgen - Aydan Ozgen, "Sorunlar ve Oneriler”, Tiirkiye'de Son 10 Yilda
Toplu Konut Uygulamalart Sempozyumu, Istanbul 1991, s. 150.

329 K. Ozgen - A. Ozgen, a.g.e., s. 150.

330 Enis Okstiz, "Kooperatifcilik Kavrarmu ve llkelerinin Isiinda Tiirkiye'de Koy
Kallainma Kooperatifleri”, Prf. Orhan Tuna'ya Armagan, [stanbul, 1982, s. 334.
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Yap1 kooperatiflerinde hakim olan zihniyet fertlerin mesken
problemlerinin ¢6ztilmesi ve miilk edinme arzusudur. Yap:
kooperatiflerine genellikle orta ve sabit gelir gurubu ilgi
gostermektedir®!,

Anayasa'nin 171. Maddesinde "Devlet Milli Ekonomi'nin
yararlarini dikkate alarak, oncelikle tiretimin arttinnlmasim ve ta-
keticinin korunmasini amaglayan kooperatif¢iligin desteklenmesi"
yer almistir. Ger¢i planh déonem 6ncesi ve baslarinda yaygin konut
uretimi genellikle yap-satci sistem ve bireysel konut Uretimidir
ama, konut kooperatiflerinin gelisimi bu déneme rastlamaktadir.

Kooperatifcilik 19. ytzyilda Avrupa iilkelerinde piyasa
ekonomisinin isleyisindeki haksizlik ve esitsizliklere kars: bir tepki
olarak ortaya c¢ikmistir. Bireysel kar durtiisiinii toplum yararna
yoneltilebilecek ve maksimum kéar pesinde kosan kapitalist
girisimcinin karsisina rakip bir toplumsal ve ekonomik sistem
yerlestirmek amacini tasiyan kooperatifcilik hareketi, kisa
zamanda genis bir uygulama alam bulmusgtur3s2,

"Turkiye'de aileler ve insanlar arasi1 gelenege bagh
yardimlasma ve dayanisma miiesseseleri ¢cok eskilere dayanmakla
beraber, modern manada devlet yardimi da kabul eden ve kendi
kendine yardim miiesseseleri olan kooperatif¢ilik hareketleri ¢ok
yenidir. Aynm1 zamanda ilk kooperatif hareketleri sivil halktan degil,
devletten ve memurlardan gelmistir. Tarim kesiminin kredi ve satis
problemlerine yardimci olmanin kagimilmaz sekilde ortaya ¢cikmasi
sonucunda, Devlet Cumhuriyet déneminde 1926 yilindan itibaren
kooperatif faaliyetlere ciddi sekilde ilgi gostermek liizumunu
hissetmeye baslamistir. Bu sebeple konuya Ticaret Kanunu
cercevesinde yon vermek istemistir. Devletin konuya mevzuat
cercevesinde ilgi gostermesi Ticaret Sirketlerine benzer sekilde
olmus ve kooperatifler bir nevi vesayet sistemi altina alinmistir.

331 E. Oksiiz, a.g.e., s. 338.
332 Hazine ve Dis Ticaret Dergisi, Ozel Say1, Ankara 1993, s. 149.
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Mistakil bir kooperatifler kanununa ancak, 1969 tarihinde 1163
sayilli kanunla kavusulabilmistir"s3s,

"Tarkiye'de ilk koriut kooperatifi memurlar tarafindan 1934
yilinda Ankara'da Bahgelievler Yap: Kooperatifi adiyla
kurulmustur. Bagarili bir 6rnek teskil etmesinin sebebi, genellikle,
ortaklardan ¢ogunun bulunduklan dairelerde miidtr, sef, tist ve
orta seviye personelden olusmasi ve bunlara Valilik ve Belediyenin
yardimci olmasina baglanmaktadir'ss4,

Ulkemizde Cumhuriyet'in ilanindan bugiine kadar yapilan
konut tiretimi genelde bes grupta toplanabilir.

a) Bireysel konut tretimi

b) Konut kooperatifleri araciligy ile tiretilen konutlar
¢) Gecekondu konutlar:

d) Yapsat¢1 konut tretimi

e) Toplu Konut

Hizl1 sehirlesme sebebiyle, Ttlirkiye'de ucuz ve sagliklh konut
yapium kacimilmaz bir zaruret olarak ortaya cikmustir. Toplu ve
ucuz konut yapiminda konut kooperatifciligi uygun ve gerekli bir
yol olarak goralmustuar. "Tarkiye'de ilk yap1 kooperatifinin 1934
yiinda kurulmasina karsilik, kooperatifleri finanse edecek kredi
kaynaklarinin meydana gelmesi i¢in atilan ilk énemli adim 1950
yilinda kabul edilen 5417 sayil Thtiyarlik Sigortasi Kanunu'dur.
Bu kanun, ihtiyarlik sigortasi primlerinin % 20'sini ipotek karsilig:
olarak igs¢i konutlari yapiminin kredilendirilmesine tahsis
etmektedir. Daha sonra 1957 yilinda kabul edilen maluliyet,
ihtiyvarlik ve o6lim sigortasi kanunu bu sigorta icin 6denen
primlerin % 25'ini ipotek karsilifi olarak is¢i konutlarimin
kredilendirilmesine ayirmistir. 5417 sayili kanunda kredi miktari,
gayrimenkullerin degerinin % 50'si ile simmirlandirildig: halde bu
oran 6900 sayih kanunla % 90'a ¢ikarilmistir'sss,

333 Enis Oksiiz, "Tarkiye'de Konut Kooperatifleri ve Toplu Konut Kanunu
Uygulama Sonuclan”, XII. Milletlerarast Tirk Kooperatifcilik Kongresi.
Tebligler, s. 184.

334 Enis Okstiz, a.g.e.. s. 185.

335 Nebi Dincer, Necati Mutlu, Belgin Giliney, Kazim Oksay, Kooperatif¢ilil
Sorunlart Arastumast, T.C. Basbakanlik DPT, Ankara 1972, s. 572.
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Sosyal sigortalar aracilig: ile verilen bu isc¢i kredileri, daha
sonralart kaynaklarinin zayiflamasi sebebiyle fazla gelismemistir.
Emekli Sandigi'da ayni sebeplerle kredi verememektedir. Bu tip
kuruluslardan Oyak ise ordu mensuplarina ydnelik kredi
kullanimina devam etmektedir33s,

1981 yilindan itibaren, o6zellikle 1984 yilinda ytrtrliige giren
Toplu Konut Kanunu'nun isgletilmeye baslamasiyla konut
kooperatiflerinin sayisal gelisimi tirmanisa ge¢mistir. 1984 oncesi
43 wyillik bir doénemde kurulan kooperatifler sayis1 toplam
kooperatiflerin % 21'ini olusturmaktadir. Halbuki 1984-1991
déneminde ise 8 yil gibi kisa stirede kooperatiflerin % 79'u
kurulmustur. Bu artis 1981 ve 1984 yillarinda c¢ikartilan Toplu
Konut Yasalar1 ve bu yasalann isletilmesi ile iligkilidir. 1984 yili
oéncesinde yilda ortalama 140 kooperatif kurulurken, 1984 sonrasi
donemde yilda ortalama, 2787 kooperatif kurulmusturs?.

1984 yilina kadar, konut sektoriyle ilgili ciddi bir devlet
politikasinin olusturulmamasi, bu konuda buytk bir konut
aciginin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. 2 milyon civarindaki
konut a¢ig: ve her yil yapmak zorunlulugu olan 400 bin civarinda
yeni konut 338, problemin boyutlarimi ortaya koymaktadir. 1984
yilinda uygulamaya konulan Toplu Konut Kanunu (2985 sayilh
kanun) gerek bireysel konut tretimine gerekse toplu konut
kuruluslarina, verdigi finansal destekle, bu konuda ciddi bir
politikanin baslangicim teskil ederek konut kooperatiflerinin

T@\‘p lo 4 ”{'
KONUT KOOPERATIFLERININ YILLARA GORE
DAGILIMI33?

Yillar Kurulan Kooperatif Sayisi

1941-1979 4563

1980-1983 1447

1984-1991 22.297

Belirsiz 9028

336 N. Dinger, N. Mutlu, B. Giiney, K. Oksay, a.g.e., s. 572.
337 A.g.e., s. 149.

338 Oguz Soydan, Tiirkiye'de Konut Politikalart ve Beklentiler, [stanbul, 1992,
s. 9.

339 G. Berman - S. Osmay, Kooperatif Arastumast, ODTU Konut Arastirmalari
Merkezi, Ankara 1993, Tablo-4.



182

A5 -
Tablo X: Konut Yatirimlarmin Gayri Safi Milli
Hasila icindeki Yeri (Cari Fiyatlarla) (Milyar

TL.)
Yillar Toplam Konut | Gayri Safi Milli | Konut Yatumlarmn |
Yatirnmlan Hasila GSMH Icinde Pay: (%)
1964 2.6 74.4 3.49
1965 3.4 81.6 4.11
1966 3.9 91.4 4.24
1967 4.5 101.5 4.47
1968 4.2 112.5 3.71
1969 6.4 124.9 5.12
1970 7.7 147.8 5.20
1971 8.4 192.6 4.36
1972 10.7 240.8 4.45
1973 14.3 309.8 4.60
1974 15.1 427.1 GRS
1975 20.0 535.8 3.74
1976 30.0 674.9 4.44
1977 40.2 872.8 4.60
1978 60.9 1,290.7 4.72
1979 108.2 2,199.5 4.92
1980 187.3 4,435.1 4.22
1981 165.5 6,553.5 2.53
1982 207.8 8,735.1 2.38
1983 284.3 11,551.9 2.46
1984 473.3 18,374.8 2.58
1985 797.6 27,789.4 2.87
1986 1,463.40 39,309.6 3.72
1987 2,972.40 58,387.1 5.09
1988 6,350.30 99,992.2 6.35
1989 10,849.80 170,412.40 6.37
1990 16,115.00 287,254.00 5.61
1991 23,509.00 453,206.50 5.19
1992 39,433.00 774,318.60 5.09
1993 63,210.00 1,287.682 491
Kaynak: DP’T‘ Bes Yilhk Kalkinma Planlarn (1-2-3-4-5-6)'dan

yararlanilarak hazirlanmistir.
(Hazine ve Dis Ticaret Dergisi Ozel Sayi, sh. 158)

gecmis yillardaki sayisal seyrinin 4, 5 kat tizerine ¢ikmasina sebep
olmustur.
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Toplu Konut Kanunu'nun yurirlige girmesi ve Toplu Konut
Fonu'nun islerlik kazanmasi, konut problemlerinin Turkiye'de
artik sistemli ve kaynak problemi halledilmis bir sekilde ele
alinmasini saglamis bunun neticesi kooperatiflerin pazar payi
ylikselmistir. Son 10 yillik donemde konut piyasasindaki pazar
payini % 20'lerden % 40’larin tizerine tirmandiran kooperatif
sektérii, kooperatiflerin konutsuz insanlarin konut sorunlarini
cézmede en etkili yollardan biri oldugunu ortaya ¢ikarmgtir340,

Toplu Konut Kanunu'nun c¢ikarilip uygulanmaya baslanmasi
konut sektértiine canliik getirmisti. Fakat uygulamada alinan baz
kararlarin zamanla yanhshgini ortaya ¢ikarmistir. Bunlar; 150 m2
buytklikteki konutlara da kredi verilmesi, ve kredi talebinde
konutsuz olma sartimin aranmamasi ile bireysel muracatlara cevap
verilmesi seklinde ortaya ¢ikmustir. Bu yanlis karar ve uygulamayzi,
kanunu c¢ikaran Hiikimetin Bakani su sekilde itiraf etmektedir;

"Konut tesviginde gecmiste edinilen aliskanliklarin biraz
kenarina cikmamiz lazim. Yani 40 m2 ile 80 m? civarindaki
konutlarin toplu konut sistemi altinda tesvik edilecegi, bunun
disindaki konutlarin liiks konut sayilacagi bir de ancak bunlari
oturabilecek gelirleri olanlarin alabilmesine imkan saglamak
lazim. Yoksa devletin bunlarn disinda kaynak saglamasi miimkiin
degil. Kaynak saglamak da yanlistir. Diinyanin hi¢bir yerinde de
yoktur. Tirkiye'de olmasi da beklenemez. Diyeceksiniz ki peki
bunlart soyliyorsunuz da toplu konutun son 6 yillik
uygulamasinda bunlar olmadi mi? Oldu. Yanhshk yapmisiz, hata
yapmisiz. Toplu Konut finansmam ile sahil seridimizde ikinci
evleri finanse etmisiz, yazliklar1 finanse etmisiz. 120-140 m21ik
yerlere kaynak ayirmisiz. Yanhs yapmisiz. Sebebi; distunitlen ile
uygulanan arasinda gecen zaman ve uygulama sirasinda cikan
baskilar ve buirokrasinin bu isin icindeki katkisidir. Ama hatanin
neresinden donseniz kardir deyip hata yaptigimz zaman hata

340 o, Soydan, a.g.e., s. 9.
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yaptik diyebilmelisiniz. Burda hata yapilmistir. Bu yeni ¢cikan
Yonetmelik bu hatayr asgariye indirmek i¢in gikartilmigtir's,

Uygulanan 150 mZ2'ye kadar ki konutlar ile bireysel
basvurulara verilen dastik faizli krediler neticesi Toplu Konut
Fonu'nun kaynak israfina sebep olunmus ve bundan en biiytiik
zarar diustk gelir gurubundaki kitleler gormuistiir. Halbuki konut
buiyukliigti, mesela; 75 m?2 (en fazla) ile sinirlandinlmis olsaydi,
kooperatiflerde bu sartlara uymak durumunda kalacak ve konut
arzi bir misline yakin artabilecekti.

1990 yilindan sonra konut fonunun Butge'nin bir parcasi
olarak kabul edilmesi, bu fondan ihtiya¢ duyuldugu zamanlarda,
Bitgeye kaynak aktarilmasi, Toplu Konut Fonu'nun mali acidan
kooperatiflere ve Toplu Konut kuruluslarina daha az kaynak
ayrilmasina sebep olmustur. $Simdi kaldirilmis olmasina ragmen,
6nceleri verilen bireysel konut kredileri, daha ¢ok liiks konutlara
yonelmis ve bu durum da fon kaynaklarinin zayiflamasina sebep
olan &nemli bir amil olmustu. Iste bu ve bunun gibi alinan baz
kararlar, Toplu Konut Fonu tizerinde siyasi baskilar kurulmasina
sebep olmus, bu olumsuzluklardan en ¢ok konut sektérii zarar
gormustar.

Konut ve kooperatif sektdoriine zarar veren diger bir
olumsuzluk da ekonomide ortaya ¢ikan dalgalanmalardir. 1994
yilimin baslarinda % 13.6'lik bir oranla baslayan ve G¢ ayda %
100'tc asan devaliiasyon stureci, emlak piyasasindaki mal ve
hizmetleri de aym oranda etkileyerek biiytik bir durgunluga ve fiyat
artisina sebep oldu. Toplu Konut Fonu'nun bu dénemde verdigi
120 milyon civarindaki konut kredisi konut maliyetini karsilamada
% 20'yi bulurken, bu krediden yararlanma sansina sahip bircok
kooperatif ve krediden yararlanamayan ¢ogunluktaki kooperatifler
durma noktasma gelmistir. 1994 yili itibariyle kooperatif kurulus
sayisinda disas gozlenmektedir. Mesela, Istanbul Ticaret Odas:
kayitlarinda bu dtististi gérebiliriz.

341 Giines Taner, Toplu Konut Politikalart ve Uygulamalari, Istanbul, 1989,
s. 10.
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Tablo.l6 - ISTANBUL'DAKI YAPI KOOPERATIFLERI

YILLAR KOO?II(EC})QIXEIJ‘I’II;‘LERI KOOIEI:I:%FLER
1980 54 3.140
1981 38 3.302
1982 30 4.148
1983 17 4.162
1984 89 5.990
1985 238 6.379
1986 430 5.521
1987 589 6.564
1988 607 8.092
1989 291 7.554
1990 343 9.019
1991 460 9.613
1992 634 13.679
1993 674 19.817
1994 488 16.495

27.10.1994 TARIHI ITIBARIYLE
ISTANBUL TiCARET ODASI KAYITLARI'DIR

Konut kooperatifciliginin en énde gelen problemlerinden birisi
arsa temini meselesidir. 1969'da yurtrliage giren 1164 Sayili Arsa
Ofisi Kanunu'na, bagh olarak c¢ikarilan yoénetmelik; "konut
yapmaya elverisli arsalan kooperatiflere satis yapar" denilmesine
karsihk342 uygulamanin ¢ok yetersiz oldugu, 6zellikle Istanbul
acisindan, su sekilde belirtilmektedir; "kooperatiflerimiz konut
arsasl1 bulmakta zorlanmaktadir. Bu ihtiyaci karsilamaktan
sorumlu olan Arsa Ofisi Idaresi yeterli konut alanlarin
lUretememektedir”. Arsa ofisinin yetersiz kalmasi sebebiyle olusan
sikintisimi ¢ézmek icin Istanbul Valiligi bir rapor hazirlamistir. Bu
rapora gore; Bu gorev daha gliclii ekonomik imkanlara sahip Toplu

342 Hakki Avan, "Belediye Kooperatif liskileri”, Tiirk Ildare Dergisi, Say1 394,
Ankara 1992, s. 229.
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Konut Idaresi'ne verilmeli, Hazine arazileri de Toplu Konut
Idaresi'ne devredilmelidir3+3.

Bu gé}ﬁse katilmadigimiz: belirtmeliyiz. Ctinkti konut Greten
tek kurulus Toplu Konut idaresi olmadigi gibi Toplu Konut
Idaresi'nin konut turetimindeki payr da olduk¢a dustktiir. Bu
sebeple hazine arazilerinin genellikle Toplu Konut idaresine
devredilmesi, konut treten diger kurulus ve sektdrlere hem
haksizlik olacak, hem de yetersiz olan konut tiretim hizina engel
teskil edecektir. Bizim gortistimtiz. Arsa Ofisi'nin yeniden
yapilanmas1 ve daha verimli olmas1 seklindedir. Bunun nasil
olacagini, son bélimiimiiz "Céziim Onerileri" béltimiinde teklif

edecegiz.

Gunumuzde, konut kooperatifciliginin sadece kredi ve parasal
problemlerine ydnelinmesi yapisal problemlerin tizerine gidilme-
mesi, yesil alan otopark ve sosyal tesis gibi altyap: eksikliklerinin
ortaya ¢ikmasina sebep olmustur34¢. Bunun yaninda kooperatif
konutlarindaki yapim kalitesinin disiik olmasi da 6nemli bir
problem olarak karsimiza cikmaktadir. Cok sik rastlanan bu
problem, daha icine girmeden konut'a onarim ve yenilemeleri
gerektirmekte, bu ise ek harcamalarin yaninda, bitmis olan
konutlardan zamaninda yararlanilmasini engellemekte'dir3+s.
Ayrnica, konut kooperatifleri insaatlarinda kullanilan malzemelerin
T.S.E. belgeli olmasi istenmesine ragmen buna bir¢cok kooperatifin
uymadig: ve kalitesiz malzeme kullanildig: tesbit edilmistir34s.

343 [stanbul, Rapor, Istanbul Valiligi i1 Planlama ve Koordinasyon Madarlagi
1992, istanbul, s. 13.

344 K. Ozgen, A. Ozgen. "Sorunlar ve Oneriler”, Tirkiye'de Son 10 Yilda Konut
Uygulamalan Sempozyumu, {stanbul, 1991, s. 149.

345 K. Ozgen, A. Ozgen. a.g.e., s. 152.

346 Nihat Kaya, Tirkiye'de Toplu Konut Uygulamalart ve Kullanian Finans
Sistemleri ile Finans Sistemi Teklifi Uzerine Yeni Bir Model Calismast, s. 60.
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Tablo « 17
| KONUT URETIM VERILERI
- (INSAAT RUHSATNAMELER! VE YAPI KULLANMA 1ZIN
: KAGITLARINA GORE KONUT ADETLER! YILLARA
GORE SOYLEDIR)347
YILLAR INS.RUH. YAPI KUL. iZIN
GORE/AD. KAG./AD

1983 169037 113453
1984 189486 122580
1985 259187 118205
1986 392825 168597
1987 497674 191109
1988 473582 205485
1989 413004 250480
1990 381408 232018
1991 393000 227570
1992 472777 268189
1993 532557 268437

B. KONUT TEMININDE KONUT KOOPERATIFLERININ YERI
VE UYGULAMADA KARSILASILAN PROBLEMLER

Ulkemizde dar ve orta gelirli ailelerin konut sahibi olmala-
rinin yolu, hentiz uzun vadeli bor¢lanma sistemi gelistirilmedigi
icin hala kooperatiflerden geciyor. Batili devletlerde gordugtmuiz,
gelistirilmis bir kredi sistemi ile, pesinatsiz veya ¢ok az pesinatl,
kira 6der gibi konut sahibi olma imkanina sahip olmayan dar
gelirliler icin kooperatifler; Deniz $ahin'in yorumuyla,
"Karabasanla tatli diis'in kesistigi bir sistem olarak varliklarini

surdiirmektedirler's«e,

347 Diinya Gazetesi, Emlak Komisyonculugu Eki, 9.Haziran.1994, s. 4.

348 Deniz Sahin, "U¢ Milyon Taksitle Ev Sahibi Olabilirsiniz", Para, 11 Eylal
1994, say1 2, Istanbul, s. 13
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Sosyal ve ekonomik gelisme ile hizlh kentlesme arasindaki
tabii iligki, toplumdaki konut ihtiyacim giderek arttirmaktadir. Bu
ihtiyacin sonucu olarak hizli bir sehirlesme slireci yasanan
tilkemizde yilhk konut ihtiyaci ile Uretilen konut sayisi arasindaki
acik gittikce bliytimekte bu a¢igin kapatilmasi yontinde birgok
¢6ziim aranmakta ve insanlar bir takim yollarla konut problemini
karsillamaya ihtiya¢ duymaktadirlar. Ulkemizde kooperatifciligin
gelistirilmesine yonelik 1969 yilinda ytrarlige konulan 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu 20 yila yakin bir stire uygulandiktan sonra
bazi d6nemli degisikliklere gerek duyulmus ve bu amagcla 6.10.1988
tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak yuarurlige giren 3476
Sayili Kanun ile, meydana c¢ikan bazi yolsuzluk ve bundan
kaynaklanan maddi ve manevi kayiplarin o6nlenmesi
amaclanmistir3s,

"Konut kooperatiflerinin sayisinda ytksek artislar olmakla
beraber, konut tretimindeki paylarn oldukc¢a dtistik bulunmaktadir.
Buradaki en énemli sebepler arasinda, kredi kaynaklarinin darhgi,
elverisli yerlerde arsa bulunamamasi, uzun stiren insaat yapimu,
mahalli idarelerin kooperatiflerin problemlerine karsi gosterdikleri
ilginin az olusu. profesyonel yoénetici bulma gtclaga ve
idarecilerden bircoklarimin ortaklann itimadini istismar etmis
olmalan gosterilebilir"3so,

Konut maliyetinin oldukg¢a yukseldigi, kredi kanallarinin da
iyice daraldigl bir ortamda, konut ihtiyaci duyan insanlarin son
derece simirh imkanlan ile bu ihtiyaglarimi karsilamaya ¢alisma-
lar1, onlan kooperatif kanaliyla ev sahibi olma ¢éztimtine dogru
her gecen giin daha fazla itmektedirss!. Iste bu asamada ortaya
¢ikan en 6nemli problem, gtvenli bir kooperatif bulma ve kendi
ekonomik imkanlarn ile kooperatifin sartlarini uyusturabilmek
seklinde ortaya ¢cikmaktadirss2,

349 Muyhittin Abama, Kooperatifler Kanunu, Ankara 1989, s. 1.

350 Enis Oksiiz, "Turkiye'de Konut Kooperatifleri ve Toplu Konut Kanunu
Uygulama Sonuglar”, s. 189.

351Muynhittin Abama, a.g.e., s. 1.

352 Fikret Toraman, "Devletin Sosyal Konut Politikas:”, Konut Birlik, Mayis
1993, say1 107, Istanbul s. 11.
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Ucretli ve dargelirli agisindan, kooperatiflere girerken en
onemli problemin talep edilen pesinat oldugu goértalmektedir. 1995
rakkamlariyla 80-100 milyon civarinda olan pes,inét oranlarinin
1996 yili itibariyle ortalama 150-200 milyon civarinda oldugu
bilinmektedir. 1996 yih Haziran ay1 itibariyle ortalama 12-15
milyon civarinda ortalama aylik maasi olan kamu goérevlilerinin
veya bu gelire yakin gelirleri olan dargelirlilerin bu pesinati nasil
verecekleri ve gecimlerine yetmeyen bu gelirlerinden para
biriktirmeleri nasil mtimkiin olacaktir.

Ucretli ve dargelirlilerin kooperatife giriste yeterli mali giice
sahip oldugunu varsayalim. 1996 yih itibariyle 15-25 milyon
arasinda3ss talep edilen kooperatif taksitlerini nasil ¢deyeceklerdir.
Baslangi¢cta biraz dtstik olan bu taksitlerin ara senetlerle
sisirilmesi ve insaatin biraz ilerlemesiyle, taksitlerin ytikseltilmesi
bu kesimi aidatlann: édeyemez duruma duistrebilmektedir.

Konut kooperatifinin basarisi, tiyelerinin parasal gligleriyle
konut maliyeti arasinda denge kurulmasim gerektirmekle birlikte,
bu denge giderek bozulmakta, sonunda alt, hatta orta gelirli
kisimin konut sahibi olmasi 6zlem olmaktan 6teye gecmemektedir.
yasanilan yiksek enflasyonlu dénemler, basta yeterli parasal giice
sahip tyelerin biyuk bir kisminin zamanla devre dis1 kalmasina
yol agmaktadir. Boylece yap: kooperatifleri araciligiyla
gerceklestirilen sosyal konut uaretiminde gerekli gelistirmeler
yapilmaz, 6nlemler alinmazsa, sorunun ¢éztimiuinde 6nemli bir
imkanim yitirilmesinin yaninda, bitirilemeyen, yarim birakilan,
bazen de kaderine terkedilen konutlar nedeniyle biiytik bir kaynak
israfi s6z konusu olmaktadir. Yalmzca bu yénitiyle bile bu biiyiik
sorunun ¢6zimu i¢in yapilacak her tiirli diazenleme ve alinacak
her 6nlemin, ekonomiye biytik katk: saglayacag agiktirss4,

Konut kooperatiflerinin basarili oldugu tulkelerde devletlerin
gerekli 6nlemleri aldigr gozlenmektedir. Kismen veya tiimiiyle
devletce finanse edilen kooperatif konutlarinin spektilatérlerin

353 peniz Sahin, a.g.e., s. 1.
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190

eline dismemesi, kayitsiz kosullarda ve konutlarin mal olus
bedelleri tstiinde satilamamasi, izinsiz kiraya verilememesi bu
onlemlerin basinda gelmektedir3ss., Bu tlkelerdeki konut
tretiminde mahalli idarelerin olduk¢a gti¢clii konumunda olmasi ve
sistemin konut sahibi olunmasini destekler mahiyette olmasi,
konut problemini en asgari diizeye indirmistir. Bugtin birgok batili
ulkede mesela, Amerika'da mahalli idareler konut sektértinde
satict ve alici durumda olup banka kaynakli kredilerle ve bir kira
diizeyindeki meblagla konut satabilmekte, sattifi bu konutlan
ilerki yillarda, sayet satilirsa geri alabilmektedirler. Bu tilkelerde
sistem, kirada oturmay:1 degil konuta sahip olmay: tesvik
etmektedir.

Gunumiuzde dargelirliler ve ftcretliler konut problemini
ortadan kaldiracak ciddi bir programin uygulanmasini umutla
beklemekte, fakat bu bekleyis oldukca sikintili gecmektedir. Ucretli
ve dargelirlilerin bugtinkii ekonomik durumu disaridan yardim
almaksizin gerek konut kooperatifleri gerekse baska yollardan
konut sahibi olmalarini imkansiz hale getirmistir. Bu sebeple
uygulanan sistemin yeniden ele alinmasi saglanmali ve koklu
tedbirler alinmalidir. Bu tedbirleri tiglincti béltimtimuizde, ¢ézim

onerileri olarak sunacagiz.

355 Muhittin Abama, ag.e., s. 1.



UCUNCU BOLUM

KONUT PROBLEMINE DAIR ¢OZUM ONERILERI

I. YAPISAL TEDBIR ONERILERI

A. TOPLU KONUT IDARESI OZERK BIR YAPIYA
KAVUSTURULARAK HALKIN IHTIYACINA CEVAP VEREN
KONUTLAR YAPMALI VE PROJELER URETMELIDIR

Toplu Konut Idaresi kuruldugu yildan bugline kadarki 12
yillik stire zarfinda bircok projeye imza atmis ve konut yapmuistir.
Daha c¢ok Toplu Konut Fonu'nun sevk ve idaresini ustlenen
kurulus 1993 yilinda Konut Fonu'nun, biit¢cenin bir parcgasi
sayilmasiyla faaliyetleri daha sinirli hale gelmistir.

Toplu Konut Idaresi'nin 2386 Hektar alan tizerinde projesini
yaptig1 ve yapimin hedefledigi konut insaat: adet olarak 113.632
adettir. Eryaman, Halkali, Atakdy, Anatepe, Yahyakaptan ve
Gokceada'da bugltine kadar yaptig1 konut sayis1 24.000 konuttur.
Bunlann icinde Gokg¢eada'da yaptigi 730 adet liiks konutu ise
satamamamuistir. Bu projelerden 06zellikle Eryaman ve Halkali'da
yapim gerceklestirilen 9050 adet konut ilk baslarda orta ve orta-
alt gelir grubuna gore 6lctilendirilmeye cahsilmis, daha sonra ise
ust gelir gruplarinin alim giiciine gore Ol¢tilendirilmis ve % 95
oranimnda bu gruplarca satinalinmigtir3ss,

Toplu Konut Idaresi'nin, Konut Fonu'nu idaresi ve
kooperatiflere Emlak Bankasi aracilifiyla kredi vermesini ayri
degerlendirerek, idare adina yaptig1 konut insasi faaliyetlerini ele
almamiz gerekirse; Idare'nin ortalama 12 yilda, 24.000 civarinda

356 Nihat Kaya, Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulamalarn ve Kullanulan Finans
Sistemnleri ile Finans Sistemi Teklifi Uzerine Yeni Bir Model Calismast, s. 28.
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konut yapmasim bir basar olarak gérmek mumkiin degildir. 2.5
milyon konut a¢iginin bulundugu ilkemizde her yil 500 bin
civarinda konut'a ihtiyag duyuldugu, kabul edilmektedir. Sadece
Istanbul i¢in yi1lda 100 bin konut'a ihtiya¢ duyulmasi problemin
boyutunu gostermeye yetecektir. O halde Toplu Konut Idaresi ni¢in
gerektigi kadar konut insa edememistir. Veya konut insa i¢inde
nicin basarisiz olmustur. Simirli sayida yaptig1 konut insasinda da
gelir grubu itibariyle "konut ihtiyac1" icinde olan degil de "konut
talebi” tamimlamasina giren kesimi gézéniinde tutmasi ne derece

dogrudur.

Bizim kanaatimize gore problemin temelinde yapisal
eksiklikler vardir. Mesela Toplu Konut Kanunu ¢ikarnldig: halde,
konutlarn tizerine insa edilecegi gerekli ve yeterli miktarda "arsa
arzi'ni gerceklestirecek tedbirler alinmamistir. Ayrica Toplu Konut
Idaresi hedef kitle olarak konut ihtiyacini en ¢ok hisseden kesime
degilde, kendisine Emlak Bankasi'ni 6rnek olarak daha cok. liks
konuta organize olamamstir. Daha ¢ok konut uriitme fikrinden ve
mantalitesinden uzaktir. En 6nemlisi de siyasi iktidarin elinde ve
gudumundedir. Gerektiginde biitgesi kisilir veya ytikseltilir

durumdadar.

Tuarkiye Cumhuriyeti'nin konut problemini ¢ézmek i¢cin 2985
sayill kanunla kurulan Toplu Konut Idaresi bu buytik hedefi i¢in
buytk ve yetkili imkanlarla yeni bir htiviyete kavusturulmalidir.
Bu tedbirleri maddeler halinde siralarsak;

1. Toplu Konut Idaresi "Ozerk" bir yapiya kavusturularak
siyasi baskilardan mtmkiin mertebe uzaklastinlmahdir. Bu yap:
T.R.T. 6rnek alinarak gerceklestirilebilir. Gérevlendirmeler ise

atamalarla yapilir.

2. Idare, hedef kitlesini yeniden belirleyerek incelikle halkin
ihtiyacina cevap veren ve kisith gelirlilerin alabilecegi ucuz
konutlar yapmalidir. Mesela; serbest piyasada 2. simif bir konutun
m?2 maliyeti 10 milyon, 3. simf bir konutun m2? maliyeti de 6
milyon'dur. 1996-Haziran ay itibariyle gecerli olan bu maliyetlere
gore, 2. smif 90 m?2 bir konutun maliyeti: 900 milyon'dur. % 10'da
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arsa payl eklenirsee; 990 milyon toplam rakam ortaya ¢ikar. Bu
rakam 3. simf konut i¢in arsa dahil olmak tizere (90 m2): 600
milyon olur. Bu rakamlar gergevéﬂsinde uretilecek cok miktarda
konut Toplu Konut Fonu'mdan kredilendirilerek satilirsa,
gecekondulasmanin da oniine gecilecektir. Clinkli gecekondu fiyat:
da bu rakama c¢ikmaktadir.

3. Idare arsasin tedarik ettigi yerlerle ilgili proje ¢alismalar:
yapmali ve hazir projeli yerleri kooperatiflere devrederek konut
tiretimini hizlandiracak tedbirler alabilmelidir.

4. Idare, Tirk insaninin sosyo-kiltiirel yapisina uygun ve
yoresel tercihlerin de dikkate alindig: konut projelerini gerektiginde
her bolge icin ayr: olmak tizere tesbit edecek bir proje yarismasini
geleneksel hale getirmeli ve ortaya c¢ikacak projelerin Toplu
Konut'a uyarlanmasi yapilmalhdir. Ayrica Toplu Konut sistemine
uygun site projeleri hazirlanarak gesitlendirilmeli ve bu projeleri
kooperatiflere sosyal amach bir ¢calisma olarak sunabilmelidir. Bu
is icin olusturulacak "proje yardimi birimi" bilgisayar destegi ile
her uygun buytklikteki alan i¢in proje tretmelidir.

5. Idare prefabrik konut tretim fabrikalar1 kurmali ve bunu
gerektigi Ol¢iide, bolgelere yaymahdir. Prefabrik konutlar 60-70-80-
90 m?2 buyaklak ve Turk insanin tercihlerine uygun
sekillendirilerek tiretilmelidir. Boylece idare, hem kendi yapacag
konutlarnnn hem de Emlak Bankasi'min yapacagi konutlarnin bircok
malzemesini liretecek, ayrica piyasaya arzedecektir. Bu sekilde hem
konut maliyetleri disecek, hem de piyasaya arzedilecek konut
malzemelerinden idareye kaynak saglanacaktir.

Prefabrik konut fabrikasi kurulmadan o6nce ozellikle bu
konuda ileri olan tilkelerden, Amerika, Japonya ve Almanya basta
olmak tizere arastirmalar yapilmali ve mutlaka insanimizin
tercihleri dogrultusunda tiretim yapilmasi saglanmaldir.

6. Konut probleminin ¢dziimi i¢in Idare ¢l sac ayagim
olusturacaktir. Bu sac ayaginn diger ikisi, Arsa Ofisi'nin yeniden
diizenlenerek idareye baglanmasi ve 6zellestirilmek istenen Emlak
Bankasi'min, Konut Fonu'nun sevk ve islemlerini ytriitecek bir
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yapiya kavusturularak Idareye baglanmasidir. Banka, idarenin
O0zerk yapisindan dolayr aym 6zerklige kavusturularak siyasi
baskilardan uéakla§flrllmall ve idareyle beraber uyumlu
calismalidir.

Toplu Konut Idaresi, maddeler halinde yazdigumiz bu teklifleri
gerceklestirecek finansal giice Konut Fonu'nun kaynaklariyla
kavusacaktir. Bu konuyu "Finansal Tedbir Onerileri” béliimiinde
detaylandiracagiz.

B. ARSA OFiSi OZERK YAPIYA KAVUSTURULAN TOPLU
KONUT IDARESINE BAGLANMALI VE BUTUN HAZINE
ARAZILERI ARSA OFiSINE KARSILIKSIZ
DEVREDiLMELIDIR

Konuya girmeden 6nce Arsa Ofisi'nin kurulus ve yetkilerine
dair durumunu incelemek gerekmektedir.

1580 Sayil1i Belediyeler Kanunu, sechirlerin gelisme
alanlarindaki arsalar1 belediyelerin, vaktinde satin alarak
spekiilasyonu 6nleme goérevini belediyelere yuklemis ise de, en
buylk belediyeler bile, genis parasal kaynak gerektiren bu goérevi
yerine getirememistir. Bunun tzerine kalkinma planlan,
spekiilasyonu onlemekle 6zel olarak goérevlendirilecek, Fransa,
ingiltere ve bir¢ok tlkede benzeri bulunan Arsa Ofisi gibi bir
kurulusun Tarkiye'de kurulmasim onermislerdi.

Bu oneriler dogrultusunda 1969 yilinda, 1164 Sayil: Kanun ile
kurulan Arsa Ofisi, Imar ve Iskan Bakanligi'na bagh bir genel
mudurliik olarak muiesseselesmistir. Amaci; arsalardaki asin eder
artislarim1 onlemek, arsa spekiilasyonunu engellemek, bunun igin
de arsa pazarinda dtzenleyici alim satimlar yapmak, konut
tasanlari, sanayi bélgeleri, turistik kuruluslar ve baska kamu
hizmetleri igin gerekli kamulastirma islemlerini yerine
getirmektirss?,

357 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme Konut ve Gecekendu, s. 85.
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250 milyon lira sermaye ile kurulan Arsa Ofisi'nin sermayesi
1977 yilinda 500 Milyon'a, 1981 yilinda 3 milyara, 1985 yilinda 9
milyara 1990 yilinda ise 500 milyar liraya ¢ikarilmistir3ss, '

Arsa piyasasinin oldukc¢a biliytik bir krize girmesi ve
gecekondulasma'nin 6nlenememesi, Arsa Ofisinin mali acidan
glclendirilmesini glindeme getirmis ve Ofis, Maliye ve Gtumriik
Bakanligi'na baglanmistirsse,

Arsa Ofisi'nin sermayesi 1994 yilinda (Degisik: 19/6/1994-
KHK-542/3 Md.) 1 trilyon'a ¢ikarilmis ve Bakanlar Kurulu'na bu
sermayeyi Ui¢ katina kadar arttirma yetkisi®®¢ verilmistir. 1996 yih
itibariyle 3 trilyona c¢ikarilan sermayesinin 1996 Haziran ayi
itibariyle sadece 1 Trilyon 50 Milyarinin onaylanmasi ile
faaliyetlerine devam eden ofisin, bu sermayesinin de arsa
satisindan geriye dénen meblag oldugu bilinmektedir.

Anlasma, devir, satinalma ve benzeri sekillerde arazi ve arsa
saglamak, arazi stoku ve tanzim satislann yapmak, sagladig1 arazi
ve arsalari Bakanlikca tesbit edilecek esaslara gore planlayarak.
oldugu gibi veya altyap: tesislerini, kismen veya tamamen ikmal
ederek veya ettirilerek, ihtiya¢ sahiplerine satmak, kiralamak.
miubadele ve irtifak hakki tesis etmek?36! gibi gorevler ytiklenen Arsa
Ofisi bu yukiin altindan kalkamamistir. Ctnkd, bu kurulusun
arsa piyasasinda etkili olabilmesi elindeki kaynaklar ve mali
imkanlara bagh iken, kurulus yili olan 1969'dan 1977 yilina kadar
ki 7 yillik sure icinde sermayesinin arttirilmamasi, daha
baslangicta kurulusun etkisiz kalmasina sebep olmustur. 1977
yilindan 1996 yilina gelinceye kadar aradaki yillarda Arsa Ofisi'nin
sermayesinin yeteri kadar gugclendirilmemesi, Ofisin kendi
deyimiyle, "etkinligini azaltmstir”.

358 T, C. Maliye ve Giimriik Bakanlig Arsa Ofisi Genel Madiirliigi, 1990, s. 5-6.

359 Calismalar, Degerlendirme ve Oneriler, T. C. Maliye ve Guimriik Bakanlhg1
Arsa Ofisi Genel Maddarlaga, 1990, s. 9.

360.Arsa Ofisi Kanun ve Yoénetmeligi, Maliye Bakanhgr Arsa Ofisi Genel
Mudurlagi, 1994, s. 2.

361 Cahit Tutum, Mustafa Gokben, Erdogan Gurgen, T. C. Devlet Teskilati,
Rehberi, Ankara 1972, s. 264.
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Arsa Ofisi Genel Madurligii, kendi yayimladig: degerlendirme
kitabinda soyle demektedir: "Bu sermaye ve finansman durumu ile
Ofis'in asli gérevini yaparak, toplumun arsa ihtiyacini karsilamasi
mumkitn degildir. Ctinkli, arsa gereksiniminin karsilanmasinda
temel ara¢ kamulastirmadir. Tasinmaz fiyatlarinin milyonlar hatta
milyarlarla ifade edildigi gintimiizde kamulastirma yoluna basvu-
rulmasi 6ncelikle saglam finansman kaynaklarin gerektirmektedir.
Ofisin tilke ¢apinda konuttan sanayiye, turizmden kamu hizmet-
lerine kadar makro diizeyde goérev yaptigi dastntilecek olursa,
uretilmesi sbézkonusu olan arsa miktarlari metrekare olarak
milyonlarla ifade edilmektedir... Bu sermaye ile birakin bu
hedeflere ulasmayi, buna hayal etmek bile olanaksizdir"362,

Arsa Ofisi, kendisine ytklenen yogun yukumlulikleri
yapamadig1 gibi, kurulus kanununa gére Hazine, Belediyeler, il
Ozel Idareler ve Vakiflar gibi kamu kuruluslarinin satisa ¢ikardig
arazi ve arsalan da finans sikintisi sebebiyle alamamistirses,

Onerimiz sudur: Arsa Ofisi hukuki olarak yeniden
dizenlenmeli ve "Ozerk" bir yapiya kavusturulan Toplu Konut
Idaresine baglanarak kaynaklan giiglendirilmeli ve bu durum
streklilik arzetmelidir. Bu soéylediklerimizi su sekilde acabiliriz;

1) Butiin Hazine arazileri Arsa Ofisine Kkarsiliksiz
devredilmelidir. Arsa Ofisi buitlin illerde teskilatlanarak, kendisine
devredilen Hazine arazilerini hemen sahiplenmeli ve ilk asamada
bu araziler veya arsalar, mafya veya haksiz olarak bu
tasinmazlarda hak iddia edenlerin ellerinden kurtarlmalidir. ikinci
asamada ise bu araziler plan ve proje dahilinde diizenlenerek halk
tipi konut yapacak olan Toplu Konut idaresi ve Emlak Bankasi'min
arsa ihtiyacim karsiladiktan sonra ihtiyaci olan sahis, kooperatif
veya 0zel sirketlere gergek rayi¢c degerinden pesin veya taksitle
satilmalidir. Bu satis her haliikarda basina ac¢ik ve acik arttirma
ile gerceklestirilmelidir. Aym sahis, kooperatif veya 6zel sirketlere,
proje bitmeden ikinci bir arsa satilmamalidir. Kamu

362 calismalar, Degerlendirme ve Oneriler, s. 39.
363 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme Konut ve Gecelcondu, s. 86.
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kuruluslarinin ihtiyaclar ise istenilen arsa ve araziden Ucretsiz
tahsisatla halledilebilir.

Guntumiuzde, Devletin kendi arazisine sahip ¢ikmamasi ve
blylik arsa talebine piyasalardan somut cevap verilememesi,
Hazine arazilerine, "Mafya" denilen, kanunlar hice sayan insanlar
tarafindan elkonulmasi ve piyasada satilmasi sonucunu dogur-
mustur. Hazine arazileri iptidai usullerle parsellenip satilmistir.
Sadece Istanbul'da, bugiine kadar ki Hazine arazisi yagmalamasin-
dan arazi mafyasmin elde ettigi gelirin, 1994 yili itibariyle 50
trilyon oldugu televizyonlarda tartisilmaktass4 ve tahmin edilmek-
tedir. Arazi mafyasinin tapusuz ve gecersiz usullerle sattig1 bu
topraklar hizla gecekondulasmakta ve hem yapi, hem de hukuki bir
cok problemin ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Devlet, elinden
cikan Hazine arazilerinden bir gelir elde edemedigi gibi, bu arazi-
leri, kanunlan hige sayan insanlardan da koruyamamus, tstelik bu
araziler uzerindeki her tarld problem Devlet'e ek bir yik

getirmistir.

Sayet biittin hazine arazileri, Arsa Ofislerine devredilirse, bu
araziler hem "mafya"nin elinden kurtulacak, hem Devlet gelir
sahibi olacak, hem de yogun arsa ihraciyla arsa spekiilasyonu
onlenmis olacaktir. Béylece diizenli yapilasmanin é6nt de ac¢ilmis

olacaktur.

Arsa Ofisi'nin "Kentsel Arsa Uretim Projesi" ile Hazine
arazilerinin degerlendirilmesi3¢5 programi, Ofisin Hazine arazisini,
bedeli karsilifinda almasi38 geregi yﬁzﬁnden ¢cok cok simirh
kalmaktadir.

2) Cikanlacak bir kanunla, kadastro ge¢mis yerlerden "Zilyet"
hakki1 kaldinlmalidir. Boylece Devletin kamu arazileri talan
edilmekten kurtarilacak ve istismar dnlenecektir.

364 "Siyaset Meydam" Programi, ATV Televizyonu, Kasim 1994.
365 calismalar Degerlendirme ve Oneriler, s. 9.
366 Arsa Ofisi Kanun ve Yonetmeligi, Madde 7, s. 3.
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Guntumizde arazi mafyasi ve istismarci sahislarin aktif olarak
yaptif1 sey, bir kamu arazasinin ¢evresine biraz agag¢ dikilmesi ve
agac dikilen alanin vergisinin verilerek bir miiddet sonra
sahiplenilmesi geklinde olmaktadir. Bir miiddet sonra bu g¢evrilen
yerin satilarak birkag el degistirmesi hukuki bir¢ok problemlere yol
acmakta, yorenin miulki yetkilisinin (muhtar)'de katkilarnyla arazi
sahsa gecebilmektedir. Bu haksiz sahiplenme o6nlenip, gercekte
Hazine'ye ait olan bu yerler de Arsa Ofisi'ne kazandirilmalidir.
Boylece arsa spekilatorleri ve arazi mafyas: engellenecek ve hem
gecekondulasmanin hizi azaltilacak hem dtizensiz yapilasma bir
nebze olsun engellenecek, ayrica Devletin mali kayb1 da énlenmis
olacaktir.

3) Toplu Konut Fonu'nma akan fonlarin, c¢ikarilacak bir
kanunla % 20'si Arsa Ofisi'ne aktarilmali ve bu kaynak aktarilmas:
devamlilik arzetmelidir. Boylece finans problemini halledecek Ofis
gerekli gordiigti yerlerde piyasadan arsa veya arazi alma gliciine
kavusacak ve arsa piyasasinda spekiilasyonu 6nleyen gercek bir
diizenleyici konumuna gelebilecektir.

Burada acgiklanmasi gereken 6énemli bir nokta vardir. Arsa
Ofisi nasil teskilatlanacak sorusu bu O6nemli noktay: teskil
edebilir. Bizim kanaatimize gore bu konu fazla masraf ve problem
cikarmadan halledilebilir. Mesela; yillardir Devlet dairelerindeki
kadrolarin siskinliginden bahsedilir. Iste eleman i¢in Devlet
dairelerindeki kadrolardan istifade edilerek veya gerekirse yeni
eleman istihdam edilerek Arsa Ofisi'nin teskilatlanmasi
saglanabilir. Her il ve ilgede teskilatlanacak sekilde eleman
organizasyonuna gidilmelidir. Boylece tilkenin toprak envanteri de
cikarilmis olur. Daha sonra sehir veya yerlesimlerin gelisimleri
gdzonlne alinarak bilgisayarlara ytiklenebilir ve programlanabilir.
Bu programlamalar cgercevesinde kooperatiflere, sirketlere ve
sahislara satislar yapilabilir. Bu satislardan istifade eden
miikellefler veya 6zel kuruluslar projelerini gerceklestirmeden
ikinci bir ihaleye alinmamal ve arsa satilmamalidir. Bu tutum
arsanin daha gercekc¢i kullanimini saglamasi ve spekiilasyona
meydan vermeme acisindan 6nemli bir karar olacaktir. Ayrica
arsasina projeyi uygulamaktan vazgecen Kkisi veya kurum arsasini



199

satmak isterse ilk 6nce Arsa Ofisine teklif edecek, sayet Ofis arsay
almazsa piyasaya satabilme yetkisine sahip olacaktir.

Butin Hazine arazilerinin Arsa Ofisine devredilmesi ile ¢cok
bliytlik bir gelir potansiyeline sahip olacak olan Arsa Ofisi, satisinm
yaptigr arsa ve arazilerin satis fiyatinin % 70'ini Hazineye
devretmelidir. Bu biiytuk gelirden Hazine, hem gelir elde edecek,
hem de sahiplenemedigi arsa ve arazilerden dolay: olusacak
gecekondulasma ve kanunsuz arsa ticareti engellenerek, bir¢ok
toplumsal ve hukuki problemler de engellenmis olacaktir.

Arsa meselesi halledilmeden, konut meselesinde ilerleme
saglanmasi oldukga glictiir. Ctinkii konut denilince akla ilk gelen
sey arsanin teminidir. Arsa meselesi sadece dar gelirlilerin
karsisindaki engel degildir. Orta gelir dlizeyindeki fertlerin bile
alim giictinti zorlamaktadir. Bu sebeple konut sektérinin ciddi
bicimde duzene girmesi ve konut dretimi'nin konut acigim
kapatacak boyutlara ulasmasi icin atilacak ilk adim, arsa
probleminin en ucuz maliyetle halledilmesi olacaktir.

C. EMLAK BANKASI SiYASi BASKILARDAN KURTARILARAK,
OZERK BIR YAPIYA KAVUSTURULACAK OLAN TOPLU
KONUT IDARESINE BAGLANMALI VE KURULUS
AMACINA YONELIK KONUT URETIM CALISMASI
YAPMALIDIR

Emlak Bankas: hakkinda daha o6nce bilgi vermis ve bu
kurulusun tarihi gecmisini anlatmistik. 22 Haziran 1946 tarih ve
6340 Sayili Resmi Gazetede yeralan 4947 Sayili Kanun'un 2.
maddesine gore Emlak Bankasi, "Yurtta yapi ve onarma isleri ve
bilhassa meskeni olmayan yurttaslara ucuz mesken yaptirmak
icin, sdresi 50 y1i gegmemek tizere, arsalariyle birlikte bina ve yapi
ipotegi karsiliginda borg vererek krediler agmak..." izere kurulmus
bir kurulus idi.

Emlak Bankasi'nin bugiine kadar insa ettigi konutlar kurulus
amacina uymayan liiks konutlar olup bu konuda hizmet verdigi
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kesim ise varlikli, zengin kesim olmustur. Uretilen milyarhik
konutlara ancak bu kesim talip olabilmistir. Emlak Bankasi
bugiine kadar ucuz ve konut sikintis1 ¢eken kesimlere yodnelik
mesken yapmamis, bu sebeple faaliyetlerini, kurulus kanununa
aykin bir sekilde stirdirmustiir.

Emlak Bankasi'nin kar amaci ile, kurulusundaki sosyal
amacinin bagdasmadig yaptigr liks konut tretiminden
anlasilmaktadir. Ayrica banka son zamanlarda ¢ok miktarda liiks
ve pahali konut taahhtidiine sokulmustur. Bahg¢esehir bu projenin
basinda yer alan en liks projedir. Bankanin faaliyetleri siyasi
baskilarla yeni boyutlar kazanmakta, sosyal etkinlikleri
desteklemek adina ve gereginden fazla TV reklamlariyla kaynaklan
israf edilmektedir.

Emlak Bankas1 dncelikle siyasi baskilardan kurtariimahdir.
Bunun ic¢in yapilacak en oOnemli sey son zamanlarda
Ozellestirilmeye c¢alisilan bu Bankanin 6zerk yapiya
kavusturulacak Toplu Konut Idaresi'ne baglanmasi ve bu hukiki
yapidan istifade etmesi gerekmektedir. Cunka Toplu Konut
Idaresine devredilecek Konut Fonu igin zaten bir finans kurumuna
ihtiya¢ vardir. Bu finans kurumunun, konutsuz ve dar gelirli
vatandaslarin konut problemini ¢6zmek icin kurulan Emlak
Bankasi olmasi ¢ok uygun bir tesbit olacaktir. Gerekirse Konut
Fonu kaynaklari ve Emlak Bank kaynaklar birlestirilebilir ve
Konut Fonu'nun devam eden kaynaklari periyotlar halinde
Hazinedan Emlak Bankasi'na devredilebilir. Ctinkii hem Emlak
Bankasi, hem de Konut Fonu'nun temeldeki amaci; gelir durumu,
konut sahibi olmasina yetmeyen insanlan konut sahibi yapmaktir.
Boylece bu amacin uygulanmasina yonelik sapmalar énlenecek ve
kaynaklar kurulus ve konulus amaglarnna uygun kullanilacaktir.
Sayet Fon, Banka kaynaklarnyla birlestirilmese bile, isletmesi
Bankaya devredilmelidir.

Banka kurulus kanununa aykin bir sekilde yaptigi, liks
konut faaliyetine son vermeli ve gercek yapisina ddénmesi
saglanmalidir. Boylece gelir durumu itibariyle konut sahibi
olamamis her kesime hitap edecektir.
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Bizim teklifimiz sudur:

1) Banka ucuz ve meskeni olmayan dargelirli insanlara
yonelik konut insa etmelidir. Insa ettigi konutlar en az 60 m2, en
fazla ise 90 m2 olmalidir. Teklif ettigimiz en diusiik 60 m?2
buyuklik, degisik bolgelerdeki gecekondu buytkligh ortalamala-
rindan fazla olarak, bu sagliksiz konutlara alternatif olarak
tiretilmelidir. En fazla 90 m? teklifimiz ise liks olmamasi ve ucuz
maliyet diistincemizin trinidar.

60-70-80-90 m? olarak tretilecek konutlarin satis bedelleri
piyasa fiyatlarini asmamali ve buytikliklerine gore pesinatla
satilarak geri kalani dustk ve sabit faizli olarak uzun vade
yapilmalidir.

2) Emlak Bankasi konut insas1 disinda, 90 m2'ye kadar olan
konutlar icin ferdi konut kredisi vermelidir. Bu kredilere 90 m2'den
60 m2'ye diisen her 10 m? i¢in eksilen miktarda faiz
uygulanmalidir. Mesela; faiz orar1 90 m2 i¢in % 6 ise, 80 m?2'lik
konut icin talep edilen ferdi krediye % 5.5, 70 m2'ye % 5, 60 m2'ye
ise % 4 faiz uygulanmalidir.

Ucretli ve dargelirlilere acilacak konut ferdi kredilerine
"Bilesik Faiz"' uygulanmamalidir. Ayrica, Banka 90 m2'den yukan
olan konut kredisi taleplerini kabul etmemelidir.

3) Emlak Bankasi, kar amac¢li ve kaynaklarini artirmak
amaciyla liks konut tiretimine devam etmelidir. Fakat ltiks konut
tretimi her haltikarda toplam konut tretiminin % 25'ini
asmamalidir. Bu konutlara uygulanacak ferdi kredi faizleri piyasa
usul ve rayicglerinin altinda olmamali ve geriye 6deme stiresi 5 yili
asmamaldir,

Bu fikirler daha da olgunlagtirilabilir ve secenekler
cogaltilabilir. Uretilecek konutlarin satis bedelleri, kesinlikle
maliyetin % 20 tizerinde olmal ve taksit sayis1 baslangig¢ itibariyle
5 yili asmamaldir. Sistem yerlestikten sonra pesinat kaldinlabilir,
taksit stiresi uzatilabilir.

T-6. YUKSEXBERETIM KURULY
DOKUMANTASYON MERKE?!
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D. DEVLET, iSTEYENE EMEKLI iIKkRAMIYESINE KARSILIK,
KONUT TAHSIS ETME PROGRAMINI OLUSTURMALIDIR

Omriinti Devlet hizmetine vererek emekli olan binlerce kamu
gorevlisi, 25-30 yillik emeklerinin karsiligi olan Emekli
Ikramiyelerini en zaruri ihtiyaclarina harcamaktadirlar. Sayet bu
ihtiyag; "konut" olarak belirlenmis ise, bizim teklifimiz sunlardir:

Konut sahibi olmak isteyen emeklilere Devlet, Emlak
Bankasi'min veya Toplu Konut Idaresi'nin yapacagi, daha énce
belirttigimiz 80 veya 90 m2'lik liiks olmayan halk tipi konutlardan
tahsis etmelidir. Toplu para sdzkonusu oldugundan ayrica bir
indirim s6zkonusu olmali, bu konutlar icin, isteyen emeklilere
oncelik taninmalidir.

1996 yili temmuz ayinda yapilan ve % 50 artis oranli olan
kamu c¢alisanlar1i zammi ile, emekli olabilecek bir kamu
gorevlisinin eline emekli ikramiyesi olarak ortalama 1 milyar lira
civarinda bir meblag gegecektir. Bu para, 90 m?2 olan 2. sif bir
konutun arsa payiyla beraber, maliyet rakamlar civarinda olan bir
meblagdir. Devlet bu meblaga karsilik, Toplu Konut Idaresi veya
Emlak Bankasi'min yapacagi, sosyal amacl, halk tipi
konutlarindan teklif edebilir.

Bu teklif, kamu gorevlisini fazlasiyla tatmin edebilecek bir
teklif olacaktir. Ctinkti kamu ¢alisani, alacagl ikramiyeyle, serbest
piyasadan, sosyo-kiiltiirel yapisina uygun bir semtte konut
alabilme sansina sahip degildir. '

Emekli ikramiyesi ile, konut fiyat: arasinda fark varsa, bu fark
emeklinin maasindan kesilmek Uzere cok cizi taksitlere
boéltinerek, yillara yayilmahdir.

Bu durum, hem emekli olacak kamu gorevlisinin lehine
olacak, hem de piyasaya c¢ikacak parayl kontrol etme acisindan
Devlet'in yararina olacaktir.
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E- BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI KONUT VE YAPI
INSAATLARINA YONELIK YUKSEK MALIYET
BiLDIRIMINDEN VAZGECMELIDIR

Bayindirhk ve Iskan Bakanligl her yilin basinda konut ve yap:
insaatlarina yonelik maliyetleri tesbit ederek, bir genelge ile,
belirlenen bu maliyetleri agciklamaktadir.

Birinci planda kamunun ihale yolu ile yaptirdig1 insaatlara
yonelik olan insaat maliyet bildirimleri, kooperatifler taralindan da
Olct olarak kabul edilmektedir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi'min 1996 yili ilk yans: icin
acikladig: insaat maliyetleri s6yledir:

1. Sinif insaat, m2 birim maliyeti: 15 milyon TL.
2. Sinif ingaat, m? birim maliyeti: 10-12 milyon TL.
3. Sinif insaat, m?2 birim maliyeti: 6 milyon TL.

Bayindirlik ve Iskan Bakanligl, her yilin baslarinda belirledigi
konut ve yap1 insaatlarina yonelik yiiksek maliyet bildiriminden
vazgecmelidir. Ctinka insata maliyetleri, 6zellikle 1. ve 2. sinif
maliyetler, Bakanligin maliyet bildiriminin ¢ok altindadir. Bu
durum 6zellikle konut-yap: kooperatiflerinde suistimale
yolagmakta, Bayindirhk ve Iskan Bakanligi rakamlar1 6ne
stralerek kooperatif tiyelerinden fazla para talep edilmektedir.
Halbuki kooperatiflerin ¢ogu, Baymndirlik birim fiyatlarini, talep
etmesine ragmen, aym evsafta malzeme kullanmamakta ve aradaki
meblagi disaridan fatura satin alarak, harcanmis gibi gésterip
menfaat saglamaktadir. Bu durum o6zellikle dar ve orta gelirli
halkin kooperatiflerden uzaklasmasina sebep olmakta, kooperatif-
lerde stirenin uzamasina ve konut sahibi olma gibi bir duyguyla
her tarla sikintiya katlanan, imkanlan simirh insanlar istismar
edilmektedirler. Bu sebeple konut kooperatiflierine yoénelik
denetimler ¢ogaltilmali, Bayindirhik Birim Fiyatini uygulayan
kooperatiflerin aym evsafta malzeme kullanip kullanmadiklar
tesbit edilerek, cezai muieyyide icin, blirokrasi azaltilmali ve cezalar
mutlaka caydirict olmahdir.
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~F. GECEKONDU PROBLEMININ VE ALTYAPISININ DEVLETE
YUK OLMADAN COZULMESI

Gecekondu problemine, ilk bélimiimizde yer ayirmis ve
problemin sebeplerini ve sonuc¢larin ortaya koymustuk.

Oncelikle yeterli miktarda arsa arzimin olmayisi ve mevcut
arsalarin da pahali olmasi sebebiyle olusan kanun dis:t ve ¢arpik
yapilasma bir ¢cok problemi de beraberinde getirmistir. Saghksiz
kentlesme toplum yapisin etkileyen boyutlara ulagmistir.

Gecekondu problemi i¢in devamli ve genellikle sec¢im
dénemlerinde veya secim ihtimali olan dénemlerde ortaya atilan af
vaatleri bu problemin daha fazla yayinlasmasi neticesini ortaya
cikarmistir. Her gecekondu affinda "af ¢ikariyoruz ama, bundan
sonra yapilan kanun disi yapilar kesinlikle yikilacaktir” seklindeki
beyanatlar da sadece sd6zde kalmis ve alttan gelen "nasil olsa bir
daha af ¢ikar" diistincesini tasiyan yogun gecekondulasma arzusu,
hem o6nlenememis hem de geriye doéntilemez sekilde problemleri
beraberinde getirmistir. Bu problemler bugiin dahi ¢6zilebilmis
problemler degillerdir. Mesela; ¢6ziime kavusturulmus gibi gértinen
ve bu sebeple "Tapu Tahsis Belgesi" verilen ve tapusu sonra
verilecegi vaad edilen yerlerin ¢ogu, bugtin tapulanm olamadiklan
gibi, bir kism da yikim ekipleri tarafindan yikilabilmistir. Mesela;
1996 yili Temmuz ay icerisinde, Istanbul-Besiktas'a bagh Akatlar
semti, Karanfilkdy mahallesindeki gecekbndu yikiminin bir¢cogu
Tapu Tahsis Belgeli yerlerdir.

Problemin ¢6zimi gecekondu probleminin tamamen
engellenmesi ve haksiz kazan¢in 6nfintin tikanmasiyla mimkin
olacaktir. Gecekondu problemine yonelik ¢6zlim 6nerimiz sirasiyla
ve maddeler halinde su sekildedir:

1. Tapusu olmayan ve hazine arazisine yapilmis bttiin
gecekondularn arsalarnni devlet sahiplenecektir.
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2. Daha 6nce Toplu Konut Idaresi, Emlak Bankas1 veya
miiteahhitlere yaptirilmis olan gecekondulara alternatif konutlarla
ilgili gecekondu sakinleri hi¢cbir bedel alinmadan oturtulacaktir.

3. Bosalacak gecekondu boélgesi projelendirilerek 8-10 katlh
imarla muteahitlere kat karsilig: verilecek veya Emlak Bankasi,
Toplu Konut Idaresi buralara alternatif gecekondu binalar:

yapacaktir.

4. Bu binalardan, gecekondu sahiplerinin emlak vergisinin
vermis olanlarindan toprak pay: katilim ticreti alinmayacak
yapilan binalar i¢in ise maliyet bedeli tizerinden 5-10 yila kadar
ipotek karsiligi konut kredisi verilerek gecekondu sakinlerine
satilacaktir.

5. Cok kathh imarla ortaya ¢ikacak fazla konutlari, Devlet
diger gecekondu sahiplerine satacak ve hem gelir elde edecek, hem
de altyapisi olan diizenli yerlesim alanlan olusacaktir.

Mesela; 1000 dontmlik bir gecekondu alan: distinelim. Bu
bolge bir milyon m2 alan yapar. Ortalama 165 m2 olan gecekondu
evlerinin bir milyon m2'ye bolersek ortalama 6000 gecekondu sayisi
ortaya cikar. Oysa 1.000.000 m? alan 1000 m2'lik parsellere
ayrilirsa bu 1000 parsel yapar. Her 1000 m2'lik parsele % 35 imarh
olarak, doért daire x 10 kat = 40 daire diiser. 1000 parsel x 40 daire
= 40.000 konut yapar, halbuki bu alanda 6000 gecekondu vardi.

Geriye kalan 34.000 konut hem devlete gelir hem de diger
gecekondulara alternatif konut arzi olacaktir. Bdylece hem haksiz
kazancin ona tikancak hem de sagliksiz gecekondu alanlari,
diizenli ve alt yapili konutlara kavusacaktir.
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II. FINANSAL TEDBIR ONERILERI

A. TOPLU KONUT FONU, BUTCENIN BiR PARCASI
OLMAKTAN CIKARILMALI VE KONULUS AMACINA
UYGUN OLARAK SADECE KONUT MESELESINE TAHSIS
EDiLMELIDIR

Toplu Konut Fonu'nun 1990 yilindan sonra biit¢genin bir
parcas1 olarak kabul edilmesi, fon kaynaklarnnin konut meselesi
haricinde amag¢ dis1 kullanilmas: problemini ortaya c¢ikarmustir.
Nitekim 1995 yili Biitcesinden Toplu Konut Idaresi Biitgesine,
sadece Bir milyon TL. (1.000.000 TL.) ayrilmasimin distintilmesi3®?,
bu fonda biriken paralarin konut disi ihtiyac¢lara ayrildigim
gostermektedir3es,

1996 yili Haziran ay1 itibariyle Toplu Konut Fonu'nda 83
Trilyon TL. toplanmistir. Bu buiiytik rakam sadece konut sektértine
yonelik kullanilsa, Turkiye'de konut sorununun buytk 6lgtide
¢ozumlenecegi muhakkaktir. Bu buiytk bttge icin bizim teklifimiz
sudur.

1) Toplu Konut Fonu, Butge'nin bir pargasi1 olmaktan
¢ikarilmali ve kurulus amacina uygun kullanilmaldir.

2) Toplu Konut Fonu'ndan, Kooperatiflere verilen kredilerde
konut biytKkIiga sarti, 90 m2'ye disirilmelidir.

Toplu Konut Fonu kurulduktan sonra uygulanan, 150 m2'ye
kadar kredi imkani ve yazhik tara de olsa, ikinci konutlara verilen
krediler, fon kaynaklarinin amag dis1 kullanilmasina sebep olmus
ve Fon'u zayiflatmistir. 1992 yilindan itibaren konut bayuklaga
100 m2'ye dustrilmiis olmasi da problemi ¢ozememistir. Bu
sebeple bu oran 90 m2'ye diigtiriilmelidir.

367 gedat Laciner, "Konut Bakanina 1 Milyon, Bitge", Milliyet Gazetesi, istanbul
1.12.1994, s. 13.

368 Toplu Konut {daresi'ne ayrilan 1 milyon TL.'lik biitce kesinlesmemis Turkiye
Buyuk Millet Meclisi, Plan ve Biitce komisyonununda kabul edilmis bir biitge
tasansidir.
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3) Toplu Konut Fonu'nda toplanan yillik meblagin % 20'sinin
Arsa Ofisine aktanlmasina karsilik, Arsa Ofisinden toplu konut
alanlan talep edilmelidir.

Toplu Konut Fonu finansal kaynaklarimin Toplu Konut
idaresine aktarilmas ile, birinci béliimde belirttigimiz, Idarenin
yapacag faaliyetler finansal agidan desteklenerek gercgeklestirilebi-
lecektir. Toplu Konut Idaresi'nin, tilke ¢apinda yapacag: prefabrik
konut fabrikalar, proje ¢calismalar1 ve yarismalarn, halk tipi ucuz
konutlarin tiretiminin kaynag: Toplu Konut Fonu olacaktir. Konut
Fonu'nun btitgenin bir parcasi olarak ilan edilmesi konut problemi
icin konulmus olan bu fonun amag¢ disi kullanilmas: neticesini
dogurmustur. Bu durum; hem Toplu Konut [daresi'nin, konut
uretim faaliyetini engellemis, hem de kooperatiflere verilen Fon
kaynakl konut kredilerinde,sayisal ve finansal yetersizlikler ortaya
cikarmustir. Bu sebeple tilkemizdeki konut problemi olumsuz bir

sekilde etkilenmistir.

Ulkemizin yillik 500 bin adet konut ihtiyacina karsihik Fon
kaynakl kredilerin 1984-1996 yillann arasindaki 12-13 yillik bir
devrede toplam 1 milyon konut'a kredi destegi saglamasi, ihtiyaci
karsilamadaki yetersizligi ortaya koymaya yetecektir. Ustelik 1996
yili Haziran ay: itibariyle Fonda biriken 83 trilyondan konut
pivasasina ¢ok sinirh meblagin aktarilmasi, anlasilir degildir.

B. TOPLU KONUT FONUNDA BIRIKEN VE BIRIKECEK OLAN
MEBLAGIN % 20'Si ARSA OFiSi BUTCESINE
DEVREDILMELIDIR

Toplu konut idaresinin 6zerk bir yapiya kavusturulmasindan
sonra idareye baglanacak Arsa Ofisi'nin gti¢lii bir finansal yapiya
kavusturulmasi, 6zellikle arsa piyasasinin kontroli ve
diizenlenmesi acgisindan biiytik 6nem arzedecektir. Ctinkii, konut
dusincesinin temeli ve ilk basamagi arsa tedarikidir. Arsa
olmadan konut gerceklesmedigi ic¢in, arsa sikintis1 da arsa
spekiilasyonunu ortaya ¢ikarmakta ve fiyatlar olaganisti artarak
konut piyasasimnin da ytkselmesine sebep olmaktadir.
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Ozellikle buyiiksehirlerde ortaya ¢ikan konut sikintisinin
temelindeki gercek, arsa probleminden dolay1 ortaya cikmustir.
Altyapis1 olan arsalar piyasaya yeterli miktarda arzedilseydi,
yasadis1 yapilan yapilar ¢ok biiytik oranda engellenmis olurdu.

Altyapis1 hazir olan arsalara yapilacak harcamalarin,
ekonomisi zayif olarak addedilen tlkemiz i¢in ¢ok liks kabul
edilmesi ve ekonominin bunu kaldiramayacagi dusiiniilebilir.
Halbuki sadece alt yap: projeli arsa bile tiretilse hem problem
asgariye inecek hem de c¢arpik yapilasmanin 6ni Kkesilmis

olunacakti.

Ulkemizde arsa tiretimi icin kurulmus olan Arsa Ofisi'nin, en
azindan altyapis! projeli arsa tretememesi ise hem yapisal, hem de
finansal engeller yliiztinden gergeklesememistir. 1996 yili itibariyle
1 Trilyon TL. civarinda kullanilan sermayesi olan Arsa Ofisi'nin bu
sermaye ile Ulke capinda arsa piyasasinda s6z sahibi olmasinin
beklenmemesi, bizzat Arsa Ofisi'nin yetkililerince ifade edilmistir.

Iste bu problemleri agsmak ve konut probleminin ¢6ziimiine
yonelik olarak konut sektériiniin 6ntina agacak en 6nemli gelisme.
seri halde arsa uretimini gerceklestirmek olacaktir. Bizim
teklifimizi, bu problemi ¢ozecek etkili, yetkili ve gii¢lii sermayeli bir
kurumun canlandinlmasi gereginin mutlaka gerceklestirilmesidir.
Bu kurum zaten arsa uretmek amaciyla kurulmus olan Arsa
Ofisi'nin, tilke genelinde guiclti bir sermaye ile bu piyasada alici ve
satici olarak diizenlenmesi ile olacaktir. Konut Fonu'nda biriken
ve birikecek olan meblagimm % 20'si Arsa Ofisi'ne devredilmelidir.
Ofis bu sermaye ile arsa piyasasinda ¢ok guclii bir diazenleyici
olarak yer alacaktir. Ayrica, Hazine arazilerinin de
organizasyonunu yapacak olan Ofisin, Hazine arazisinden de bir
miktar kar etmesi ile finansal kaynaklann daha da buytlyecek ve
ucuz arsa uretiminin yolu agilarak hem arsanin gereginden fazla
fiyat artisi onlenecek hem de arsa spekiilasyonu Onlenmis
olacaktir.
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C. EMLAK BANKASI SADECE KONUT SEKTORUNE
YONELIK CALISMALIDIR
Kurulué kaynagi Osmanli Devleti'ne dayanan Eytam
Sandiklarindaki meblaglarin, Cumhuriyet déneminde finansal bir
organizasyona dénustiiriilmesiyle kurulan Emlak Bankasi, ev
almaya gilicti yetmeyen dar gelirlileri ev sahibi yapmak amaciyla
kurulmus bir banka oldugunu daha 6nce belirtmistik.

Emlak Bankasi, emlak disinda, diger bankalar gibi finansal
bir kurulus olarak ¢calismaktadir. Verdigi bircok krediler ile tam bir
bankacilik gérevi yapmaktadir. Bu sebeple karh gérdtigti alanlara
kayma ve mudilerine vadettigi orandaki faizi édemek icin her tarlt
bankacilik islemlerini ytlirtiten Emlak Bankasi'nin bu yapisi
degistirilmeli ve kurulus kanunundaki amacina uygun olarak
yeniden diizenlenmesi saglanmal ve finansal kaynaklar1 bu amaca
yonelik olarak kullamilmahdir.

Bu yeni diizenleme, Emlak Bankasi'min aktivitesini ki¢tilten
bir diizenleme olmayip, aksine, biiytilten bir diizenleme olacaktir.
Cunkd konut problemini halletmis olan gelismis tilkelerde bu tip
kokla kuruluslarin 100-150 seneye yaklasan mazisi vardir. Bu
ulkelerde, konut problemi ¢6ziime kavusturulmus ve olusturulan
sistem ile, kira 6der gibi konut sahibi olma kolayhigi saglanmistir.

Bu itibarla;

1. Emlak Bankasi, 6zerk bir yapiya kavusturulacak olan Toplu
Konut Idaresine baglanarak aym stattide ¢alismalar yapmali ve
siyasi baskilardan kurtarilarak Konut Fonu kaynagini idare
etmelidir.

2. Emlak Bankas: gti¢clti finansal yapas: ile tlkedeki konut
problemine ¢6ztim olabilecek bir kredi politikasi uygulamalidir.

3. Emlak Bankasi, kaynaklarimi sadece konut sektdériine
yonelten bir yapiya btirindartlmelidir.
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D. OZEL BANKALARIN VE FINANS KURULUSLARININ HALK
TiPi KONUT KREDIsSi VERMELERI OZENDIRILMELIDIR

Sosyal amach olarak, verilen ferdi kredilerin % 10'u dtistik
faizli kredi olarak, kuc¢tik ve ucuz konut projesine ayrilmasi
saglanmalidir. Bankalarin buna yanasmas: gerekirse vergi ve sair
kolayliklarla 6zendirilmelidir. Bu krediler Toplu Konut Projesi'nde
oldugu gibi en az 60 m? en fazla 90 m?2 olan konutlara verilmeli 90
m? tizerinde olan konutlara, bu kredi verilmemelidir.

Ozel bankalarin ayrica 90 m2'den yukari ve istenilen
buytklukteki konutlara kredi vermesi ve bu kredilere piyasa
sartlarinda faiz uygulamasina mitidahale edilmemelidir.

Ozel bankalarnn ginimiiz sartlarinda verdikleri "Konut Ferdi
Kredisi" tamamen kar amach verilen ve diger ferdi kredilerden fark:
olmayan bir kredidir. Mesela; konut kredisi veren Pamukbank'in
kredisini 6rnek olarak inceleyelim; Pamukbank 1996 yili Haziran
ay1 itibariyle en fazla 3 milyar TL. konut kredisi vermekte ve verdigi
bu krediye 3 yildan fazla vade yapmamaktadir. Biz 2 milyar kredi
aldigimiz1 varsayarak vadeleri ve 6deme seklini bankadan istedik.
Verilen rakamlar soéyledir:

Ayhk Vade  Bilesik Faiz Oram1  Ayhk Geriye Odeme

3 aylk % 7.75 faiz 772.569.000 TL.
6 aylhk % 7.75 faiz 429.355.000 TL.
12 ayhk % 7.75 faiz 261.963.000 TL.
24 aylik % 8.25 faiz 193.932.000 TL.
36 ayhk % 8.50 faiz 179.520.000 TL.

Pamukbank'in ortalama % 8 olan bilesik faizli konut kredisi
sartlarinin aynisi kooperatiflere verilen "Kooperatif Destek Kredisi"
icinde ayni oranlarda uygulanmaktadir. Bu oran ¢ok ytiksek olup
ortalama yilhk faizi % 150'ye gelmektedir.

Uygulanan bu faiz oranlar1 ve vadelerle, buginkt sartlarda
ucretlilerin veya dar gelirlilerin bu krediden istifade edebilmelerini



211

beklemek miimkiin degildir. Ustelik verilen bu kredide normal
konut ve liiks konut gibi bir ayirim yapilmamasi, sabit gelirli
insanlarn aleyhine bir uygulama olarak gézitikmektedir.

Ozel bankalarin ve yeni yayginlasan finans kuruluslarinin
liks olamayan konutlara yodnelik konut kredisi uygulamalari
mutlaka 6zendirilmelidir. Verilecek kredilere uygulanan faiz
oranlari, bilesik faiz olmamalidir. Konut'un buyukliga dasttikee
faiz oram1 da dismeli, vadesi ise 5 yil'a uzatilmahdir.

E. KAMU GOREVLILERI VE ISCILER iCiN YAPILAN VE 1996
YILININ BASINDA KALDIRILAN KONUT YARDIMI
AMACINA UYGUN KULLANILMALIDIR

Sozlesmeli personel hari¢, kamu goérevlileri ve diger
ucretlilerle, yani isciler ve bunlarin emeklilerine yonelik "Konut
Edindirme Yardimi" 1.1.1991 tarihinden itibaren yapilmis ve 1996
yilinin basinda kaldinlmistir. 1991 yilinda ilk alt1 ay icin 23.000
TL. olarak baslatilan yardim miktarn ikinci alti ayda 39.000 TL.
olarak tesbit edilmis, 1992 yilimin ilk yansi icin 45.000 TL., ikinci
yarisi icinde 58.000 TL. olarak yapilmisti. 1993 yilinin basinda
aylik 80.000 TL. olarak tesbit edilen konut yardim bu tarihten
1995 yilinin sonuna kadar hi¢ arttirilmamis ve amacindan
uzaklastinlmistir. Bu yardimin arttirnlmamasi sahis basmna c¢ok
kiicik miktarlarda kalmasina sebep olmustur. Bugtinki
rakamlarla, tahmini 30 milyon civarinda olmasi beklenen bu
toplam yardimin, en azindan 3320 sayih ¢ikarnlis kanununa uygun
olarak 180 ay devam etmesi ve bu rakamlarin ginimiuz
gerceklerine uygun olarak yeniden belirlenmesi ve alt1 ayda bir
enflasyon oranlarinda arttirilmasim zarar neresinden doénuliirse
kardir distncesi ile teklif ediyoruz. Aksi halde biriken meblag
amacina uygun kullanilmis olmayacaktir.
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F. KAMU GOREVLILERI VE iISCILERIN UCRETLILERI
ANAYASADAKI "SOSYAL BiR HUKUK DEVLETI"
GEREKLERI DOGRULTUSUNDA DAHA GERCEKCI
BELIRLENMELIDIR

Kamu gorevlileri ve Asgari Ucret c¢ercevesinde maas alan
iscilerin tcretleri 6zellikle son yillarda en c¢ok tartisilan
konulardan biri olmustur. Kamu goérevlileri; "Taban Maas", yan
odeme ve primler ile maas alirken, is¢iler; asgari ticret, primler ve
sosyal haklar cercevesinde maas almaktadir. Ucretlerdeki dengenin
bozulmasi, taban maas ve asgari ucretin ¢iplak olarak oldukca
dustik kalmasina sebep olmustur.

Kamu gorevlilerinin maaslarina 1996 yili Temmuz ayinda
yapilan ve ortalama % 50 civarinda olan ticret artislarn olagantsti
gosterilmesine ragmen, aslinda sadece 1995 yili Kasim ayindaki
lcretlerin dtizeyine c¢ekilmistir. Asgari tcretin ise 9% 100
arttirilmasi girisimleri, iscilerin btiytik ¢ogunlugunun calistigi bu
cercevenin % 100 zamla dahi tatmin edilemeyecegi tartismalarim
beraberinde getirmistir.

Kamu gorevlileri ve sendikasiz isgilerin Gcretlerindeki gelir
kaybi, yiksek enflasyonun baskisi altinda kalan bir seyir takip
etmis ve Ucretliler bayik sikintilar yasamislardir.

Ozellikle ortalama bir memur maasi seviyesine yaklasan
buytk sehirlerdeki konut kiralan, problemin daha da baytudagunt
ortaya koymaktadir.

Kamu gérevliléri ve is¢i ucretlerinin, o6ncelikle gecinme
zorlugu nedeniyle beslenme problemini ortaya ¢ikarmasi ve onlar
daha ucuz konutta oturmaya yoéneltmesi, tcretlerin sosyal bir
hukuk devleti gerekleri dogrultusunda ve c¢alisanin sosyal
yasantisim1 gozeten bir gercevede ele alinmasi geregini ortaya
cikarmaktadir.

Ucretlerin bugilinkii seyri, ailede birden fazla calisani veya
birden fazla is takibini zaruret haline getirmistir. Fakat
ulkemizdeki issizligin boyutu, bu ¢alisma istegine bir engel teskil
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etmekte ve bu sebeple gerek gecim sikintisi gerekse konut sikintisi,
ekonomik olarak problem olmaya devam etmektedir. Bunu
asmanin yolu ise, Ucretlerdeki diizenlemenin, ydpllan ise uygun,
adaletli ve tatmin edici boyutlarda tesbit edilmesinden
gecmektedir.

G. MAHALLI IDARELERIN GELIRLERI GELiSMiS
ULKELERDE OLDUGU GIBI YUKSELTILMELIDIR

Ulkemizde mahalli idarelerin merkezi teskilata gereginden
fazla bagimli olmasi ve gelirlerini btiyik 6l¢tide merkezi
taskilattan, daha c¢ok, ntfusuna goére belirlenmis bir biitgeden
almasi, mahalli idareleri zayiflatmistir. Yogun bir burokrasinin
etkisi altinda kalan mahalli idarelerin faaliyetleri de cok kisith
hale gelmistir.

1950'den itibaren hizlanan sehirlesme, mahalli idareleri
hazirliksiz yakalamis ve maalesef mahalli idarelerle ilgili yapisal
tedbirler basta olmak tzere, yogunlasan nufusun ihtiyaclarina
cevap vermede yetersiz kalinmis ve bunun bedeli, yine bu
toplumun karsisina gittikce artan ve kansan bir problemler yumag:
olarak ¢cikmis ve ¢ikmaya da devam etmektedir.

2000'li yillara varirken, hala alt yapisi tamamlanmamis ve
problem olmaya devam eden sehirlesmenin problemlerini ¢ézmede,
mahalli idarelerin acze dustagd, tartisilmaktadir. Sosyal
hizmetlerin, trafik problemlerinin, ¢evre ve saglik problemlerinin ve
plansizligin, mahalli idarelerin en énemli problemi olmaya devam

ettigi bilinmektedir.

Gecekondulasma'nin bu boyutlara varmasi ve hala
o6nlenenemesi, mahalli idarelerin, verilen yetkilere ragmen mticavir
alanlar1 programlayamamasi ve alt yapis: hazir olmasa bile, en
azindan projesi belirlenmis arsa ftretilememesi, 6ncelikle,
gecekondulasmaya ve dolayisiyle plansiz gelismeye sebebiyet
vermektedir. Bu sebeple, ilk basta yapilmasi gereken alt yapi, ¢ok
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sonra, c¢ok pahali ve c¢ok dizensiz bir sekilde zar zor
gerceklesebilmekte veya gergeklesmesi miimkiin olmamaktadir.

Buatin bu problemlerin kaynaginin, mahalli idarelerin
gelirlerinin ve yetkilerinin kisith olmasindan kaynaklandigi ve bu
yetersizliklerin, problemleri ¢ézmede, idareleri zayif dasturdagn
tartisilmaktadir.

Gerek idari ve gerekse maddi agidan yetersiz olan Belediyeler,
bu sebeple, gorevleri arasinda oldugu halde, konut yapimina, ya
girisememekte, ya da ¢ok simrli olarak ve daha c¢ok populist
amaclarla girmektedirler.

Bizim onerimiz, mahalli idarelerin yetkilerinin ve gelirlerinin
ylikseltilerek, gelismis ulkelerdeki gibi % 50'ye cikarilmasidir.
Mahalli idareler, yeniden yapilandirilarak, sehir gelirlerinin
% 50'sini almali ve sehrin egitim, saghk, trafik, altyapi vs.
hizmetlerini tistlenmelidir. Boéylece, hem merkezi idarenin yuki
hafifletilecek, hem de, cevre, altyapi, gecekondu, saghk ve trafik
gibi cok 6nemli problemlerin ¢6ziimiinde, daha hizh, daha aktif ve
yerinde ¢6ztim bulunmasi kolaylasacaktir.
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1982 Anayasasi 1961 Anayasasi gibi Turkiye Cumhuriyeti
Devletini, yalniz bir hukuk devleti degil "sosyal bir hukuk devleti”
olarak nitelemistir. Bir¢cok tartismay1 da beraberinde getiren bu
husus ¢ok yonla siyasal bir kavramdir. Seref Goziibuiytik'e gére "bu
kavramdan, genel olarak kisilerin sosyal durumlarmni iyilestirmeyi,
onlara insanca bir yasayis diizeyi saglamay1 kendisi icin édev bilen
Devlet anlasilir39.

Anayasa'da bunun yaninda sosyal devlet anlayisinin
gerceklestirilmesini saglamak tizere ¢esitli htikimler de getirilmis-
tir. Bunlara ornek olarak ailenin korunmasini (m. 41) - topraksiz
ciftgilerin topraklandirilmalarini (m. 44) - calisanlarin sosyal ve
ekonomik tedbirlerle korunmasi ve adaletli bir tcret rejiminin
uygulanmasini (m. 49-55) herkesin sosyal gtivenlik icinde yasama-
sin1 saglamak Uzere gerekli énlemlerin alinmas:1 ve teskilatin
kurulmasim (m. 60) 6ngoren hiktmleri gésterebiliriz370.

1961 Anayasasi'ndan oOnceki doénemde. konut hizmeti.
genellikle mahalli idareler kanaliyla ele alimirken 5656 sayih
kanun ile belediyelerin konut yapmasi zorunlu gérevler arasina
sokulmustu. Emlak Eytam Bankasimin 1946 yilinda, Turkiye
Emlak Kredi Bankasi adiyla yeni bir kimlige btrtinerek dar
gelirlileri konuta kavusturma calismalarini baslatmasi ve kiralarin
simirlandinimasina dair, ¢ikarilan kanunlar konut probleminin
daha o zamandan itibaren hissedilmeye basladigin géstermektedir.

29 Temmuz 1953 gin ve 6188 sayili "Bina Yapimim Tesvik ve
Izinsiz Binalar Hakkindaki Kanun" ile 1953 yilina kadar ki biitiin
gecekondular mesrulastirillmis ve bu tarihten sonra yapilacak
gecekondu ve ruhsatsiz binalara miisaade edilmeyerek yikilacag:

369 Gozibiyik, S., Akilhoglu, T., Yénetim Hukuku, s. 31.
370 Akinturk, Turgut, Temel Hukuk, s. 21.
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belirtilmistir. Ayrica; "bu gibi binalar1n yapmanin ve yaptirmanin
veya bilerek satin almanin karsiligi, bir aydan 3 aya kadar hapis ve
50 liradan 500 liraya kadar agir para cezasidir. Ayrica bu madde
htikmiini yerine getirmeyen belediye reisi ve memurlarn hakkinda 3
aydan bir seneye kadar hapis cezas1" verilecektir, denilmesine
ragmen uygulama guntmuze kadar "géz yumma", "alfetme"” ve
"yasallastirma" seklinde gerceklesmigtir.

1961 Anayasasimn 49. maddesinde, konut meselesinin "saghk
hakki" baslig1 altinda ele alinarak "... Devlet yoksul ve dargelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiya¢larini karsilayici
tedbirleri alir" denilmesi ve bu maddenin, komisyon
calismalarinda, "en btiytik hizmetin dargelirli vatandas: konut
sahibi kilmak" oldugunun belirtilmesi, Devletin konut meselesini
gorev kabul ettigini gostermekte ve "devlete ytiklenen bu sosyal
hizmetle gecekondu davasinda Devlet'in gorevlendirilmis oldugu”
belirtilmektedir.

1961 Anayasasinda "saghk hakki" bashigi altinda ele alinan
konut meselesinin 1982 Anayasasinin 57. maddesinde "konut
hakki" basligi altinda ele alinmasi ve kanunun "Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve cevre sartlanm gézeten bir planlama cercevesinde
konut ihtiyacini1 karsilayacak tedbirleri alir” seklinde
diizenlenmesi; mesken politikasinda daha liberal bir yaklasimi
ortaya ¢ikarmustir.

1980 sonrasi ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu'nda;
konut ihtiyacinin toplu konut in$a51y1é1 ¢béztimlenecegi ve bu
amacla Devletin yapacagi desteklemeler i¢cin Toplu Konut
Fonu'nun olusturulmas: kararlastirilmisti. Kanun ve fon kaynaklh
uygulamalara yapilan olumlu tenkitlerin dikkate alinmasi neticesi,
1984 yilinda, 2985 sayili kanunla yeniden dtizenlenerek ytrirliige
girdi ve uygulama giintimiize kadar devam etti.

Arsa Ofisi'nin "Kentsel Arsa Uretim Projesi" ile Hazine
arazilerini degerlendirmesi diistincesi, Ofisin Hazine arazisini,
"bedeli karsiliginda” almasi1 geregi ytzuinden oldukg¢a sinirh
kalmakta ve arsa problemine belirgin bir katki saglamamaktadir.
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Arsa Problemi ¢6ztime kavusturulmadan konut meselesine
ilerleme saglanmasi mimkiin degildir. Konutun vazgecilemez en
6nemli unsuru olan arsa, giinimuizde konut fiyatlarini arttiran en
énemli unsur durumundadir. Yeteri kadar ve uygun fiyatta alt yapi
projeli arsa arzinin olmayis1 gecekondulasmay: ve carpik
kentlesmeyi ortaya ¢ikarmistir.

Konut yapmakla miukellef olarak kurulan Emlak Bankas: ve
Bagsbakanlik Toplu Konut Idaresi, yaptiklar1 konutlarla, gelir
diizeyi ytksek kesimlere yoneldiler. Daha az, fakat liiks konutlar
uretildi. Bu sebeple bugiiniin konut géstergeleri, giintimtize kadar
devam eden, ge¢cmis konut politikalarinin basan ve aksakliklar ve
sekillenmistir.

[Iki 1976 yilinda Kanada'min Vancouver sehrinde yapilan
Habitat I'in ikincisi 1996 yilinda tilkemizde yapilmistir. Sonuc-
larim1 daha sonra gorebilecegimiz bu uluslararasi toplantinin en
6nemli karari; konut'un insan hakki oldugunu kabul etmesi

olmustur.

Gelecekte Devletin konut yapimi konusundaki birikiminden
yararlanmak yaninda, 6zel kesimin konut uretimi giicina ve
deneyimini harekete gecirecek ve yonlendirecek yeni diizenlemelere
mutlaka gidilmelidir. Onemli olan konuta ayrilan kaynaklari en
akilci sekilde kullanarak daha c¢cok konut turetmek ve bunun
zeminini kuvvetlendirmektir.

Devletin konut politikas:, mutlak surette konut ihtiyaci
icinde kivranan sabit gelirliler ve dargelirlilere yénelmelidir. Sadece
ucuz oldugu icin, careyi, gecekondu gibi, genelde sagliksiz ve
cogunlukla derme c¢atma yapilarda bulan dargelirliler ve "dar
gelirli" kavram, toplumun bir¢ok kesiminden insani icine almaya
baslamistir. Issizler, sosyal giivenceden mahrum olarak calisan
isciler, bir kistm memurlar ve Kamu Iktisadi Tesekkitillerinde
calisan bircok kadrolu ve sozlesmeli memur, artik "dar gelirli”
kavram i¢indedir. Cogunlukla kiraci olan ve gecinebilmek icin
ailece, giyimlerinden ve yemeklerinden kismak durumunda kalarak
gecinmeye calisan bu kesimi, gérmemezlikten gelmek mumkiin
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degildir. Bu sebeple Devletin giidimunde olan konut kuruluslar
ile, kredi politikasiyla desteklenecek 6zel sektor, gecekonduya
karsi, alternatif konuta ve oncelikle barinma ihtiyacini
karsilayacak, ucuz halk tipi konutlara, mutlaka yoneltilmelidir.
Bu yonelis, Anayasamizda da yeralan "sosyal bir hukuk devleti"
olmanin geregi olarak caresizlik icinde olan insanlara yoénelik
olacaktir.

Artik konut problemi bir kamu hizmeti olarak algilanmali ve
ilgili kuruluslar, finansman masrafi dahil ve Devlet'e ytik olmadan
cok cuiz'i karla veya gerektiginde maliyetine konutlar yapmali ve
satmalidir. Bu hizmet dargelirli ve yetersiz sabit gelirliler icin
mutlaka yapilmalidir. Devlet yol-képrti gibi gelir getirmesi 6ncelikli
olarak diusuntilmeyen hizmetleri yaptig: gibi, konut problemini de
bu dogrultuda ele almali ve zorunlu bir kamu hizmeti olarak
gormelidir. Bu tavir gecekondu problemini de énleyecektir.

Saghkl bir toplum icin sagliklh ve huzurlu ailelere ve fertlere
ihtiyac vardir. Biz saghkli bir sosyo-ekonomik yasamin insanlarin
her giin mecbur ve mahkum oldugu ve her tirli barinma ve
calisma ortamu i¢in asgari ihtiya¢ duydugu saghkli bir yuva
probleminin mutlaka ¢6ziilmesi gerektigine isaret etmek istiyoruz.

Bu ¢6zim icin, su andaki mevcut konut sektdériine yonelik
olarak toplanan, muhafaza edilen ve degerlendirilen kaynaklar bir
araya getirilir. Sistemli bir uygulama ile konut probleminin 6éni
acilir ve konutla ilgili yap1 sanayii sektorii olusturulursa hem
gecekondulasmanin 6ntine gecgilebilir hem de mevcut konut
aciginin kapatilabilmesi mtmkiin olabilecektir.
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OZET

insanlarin hayati boyunca vazgegemedigi ti¢ temel ihtiyaci olmus-
tur. Bunlar, yeme-icme, barinma ve giyinme'dir. Bu ihtiyaclarin karsi-
lanmasi i¢in hayat boyu miticadele edilmis ve edilmektedir.

Turk ailesi agisindan konutun aile manasina gelen "yuva” kelimesi
ile isimlendirilmesi barinma ihtiyacina verilen deger a¢isindan énemlidir.

Aileleri, konut ihtiyacinin karsilanmas: yéniinden iki gruba ayirabi-
liriz. Birinci grup gelir durumu konut ihtiyacinm giderecek durumda olan-
lar. Bunlar serbest piyasadan istedikleri konutu alabilir veya kiralaya-
bilirler. Bu durum, kontu talebinin ve isteginin karsihigi sayimalidir.
Ikinci grup ise gelir durumlan itibariyle konut ihtiyacim (satin alarak)
gideremedikleri gibi, saglikli bir evde oturmayada gilicli yetmeyen darge-
lirli zimredir. Bu durum da konut ihtiyacinin bir gostergesi olup, za-
ruret halini ortaya koymaktadir. Ekonomik yénden gelismis tilkelerde her
iki grupta kamu yonetimlerinden destek gorebilmektedir. Gelismekte olan
ulkelerde ise konut politikasinin asil amacini dar gelirli ziimre teskil
etmektedir. Tiirkiye'de 1961 anayasasinin, dargelirli ailelerin konut
ihtiyacimi karsilama gorevini devlete ytiklemis olmasi bdyle bir éncelik
distncesinden kaynaklanmus olabilir.

Konut problemi bitiin diinyada, 6zellikle sanayilesme, kentlesme ve
ntifus artisi ile 6nem kazanmis bir barinak problemi olup, toplumlarin
en kiictik birimi olan ailenin fizyolojik ve toplumsal varliklarim surdiir-
diikleri, zaruri bir ihtiya¢ oldugundan, énemli bir problem olarak karsi-
miza cikmaktadir.

Ulkemizde 1950'lerden sonra meydana gelen sehirlesme stireci, ta-
rimin modernize edilmesi ile a¢iga ¢ikan nifus fazlasimin kdylerden bii-
yuk kent merkezlerine goc etmesi neticesini ortaya ¢ikarmis ve hizli bir
kentlesme siirecini baslatmstir. Istanbul bu goécten en fazla etkilenen ve
topraklarn en fazla yagmalanan sehir olmustur.

Ulkemizde imar planlarimin eksikligi ve yapisal yetersizlikler sebe-
biyle alt yapisi hazir, ucuz arsa tretilemediginden arsa spekiilasyonu 6n-
lenememis ve kentlesme plan dis1 gelismistir. Sehir c¢evrelerindeki arsa
haline donustiirilmemis alt yapisiz arazilere gecekondular yapilmistir.
Bu kanundis: yapilagsma ile miicadele, siyasi endiselerden dolay1 daha
cok yasallastirma seklinde tezahiir etmistir.

Kanundis1 yapilara esnek davranilmasi ve géz yumulmas: sadece
sosyal ve idari yapiy1 zedelemekle kalmayip bir¢ok problemin ortaya ¢ik-
masina da vesile olmustur. bu olumsuz gelismeler neticesinde;

1. Devlet sadece kendi mulkiyetindeki arazileri kaybetmekle kal-

mamus, diizensiz gelisen kentlesmenin problemleri ile biytik
‘ yuktmlalikler altinda kalmustir.

2. Kanun dis1 yapilara hizmet gotiralerek bir tezat icine diisiil-

mustar.
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1961 Anayasasi'nda "saghk hakki" baslig1 altinda ele alinan konut
meselesinin 1982 Anayasasi'nda "Konut Hakki" baghg: altinda degerlen-
dirildigi géorulmektedir. Kanunun 57. maddesinde, sehirlerin 6zellikleri,
cevre sartlar1 ve planlama cercevesinde konut ihtiyacin karsilayacak
tedbirlerin alinacag: sdylenilmekte, toplu konut diistincesi ile, konut ih-
tiyaclarmin ¢dztimlenecegi ve bu amagla Devletin yapacag! desteklemeler
icin Toplu Konut Fonu'nun olusturulmas: kararlagtinlmisti.

Baslangicta konut biiyakligi 150 mZ2'ye kadar olan konutlara ferdi
kredi ve kooperatif kredisi agan Toplu Konut Fonu, kisa siirede bu kara-
rindan dénerek. ferdi krediyi kaldirdi. Kooperatiflere verilen krediyi ise
konutun 100 m2'yi asmamasi sartina baglad.

Toplu Konut Fonu'nun 1993 yilinda biit¢enin bir parcasi olarak dii-
stintilmesi. fon kaynaklarinin tamamen konut sektériine yonelmesini
engellemesine ve kooperatiflerin kredi taleplerine sinirli olarak yaklasil-
masi neticesini ortaya ¢ikarmistir.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi ve konut yapmakla ytikiimlii, Em-
lak Bankasi toplu konutlarla bir¢ok proje gerceklestirdiler.

Tarih¢esinin Osmanl Devleti ddnemine kadar uzamasi1 Emlak Ban-
kasi'mi Tiirkive'nin en koklii ve en yaygin miiesseseleri arasina sokmus-
tur. Emlak Bankas: konut denildiginde akla ilk gelen devlet bankasi ol-
mustur. Bankanin baslica gorevi: 1946 tarih ve 4947 sayili kanuna gore
(Resmi Gazete, 22 Haziran 1946, 6340) madde 2'de so6yle belirtilmistir:
"Yurtta yapi ve onarma isleri ve bilhassa meskeni olmayan yurttaslara
ucuz mesken yaptirmak icin, siresi elli yih gegmemek tizere. arsalanyla
birlikte bina ve yapi ipotegi karsilifinda bor¢ vererek krediler agmak...".

Bugline kadar ki uygulama ile Emlak Bankas: kurulus amacina
uymayacak liiks konutlar yapmis ve refah seviyesi yiiksek zengin kesime
hitap etmistir. Gerceklestirilen projeler bunu géstermektedir.

Devletin. kamu goérevlilerinin konut problemine yoénelik ¢ikardig:
"Faizsiz Konut Kredisi" arttinlmayip enflasyona maruz birakilinca gecer-
liligini kaybetmistir. "Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Ko-
nut Edindirme Yardim: Yapilmasi1 Hakkindaki 3320 sayili Kanun" ile
1995 yilimin sonuna kadar 80.000 TL. konut yardimi yapilmistir. Bu
yardim sadece kadrolu devlet memurlariin bordrosunda gosterilmis ve
kamu gorevlisine 6denmeden, ileride konut kredisi kullaniimasi ihtima-
line karsilik Toplu Konut Fonu'na aktanlmustir.

Memur lojmanlar: sayisal yetersizlik ve uygulamadaki problemler
yuiztinden gerekli fayday1 saglayamamakta ve huzursuzluklara yol aca-
bilmektedir. Ulke genelinde memurlarin kamu lojmanlarindan istifade
edebilme oram % 10 civarinda iken, bu oran Istanbul'da % 5 civarina

diismektedir.

Cumbhuriyet'in ilk yillarinda kuvvetli bir orta simif gérintiminde
olan memur kitlesi, ekonomik sikintilar ve enflasyon baskilarina maruz
birakilmalarimin yaninda ticretlerdeki reel gerileme ile ekonomik olarak
orta simniftan bir alt kiimeye dismuslerdir. Tek maasla gecinemeyen me-
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mur kitlesi gogunlukla ek is yapma, ailece ¢calisma veya devaml aile
destegine muhta¢ duruma diigsmustiir. Ailede birden fazla kisinin ¢alg-
masl ise nisbi bir rahathik saglamakta ve konut diistincesi ancak bu
nisbi rahatlamadan sonra ortaya ¢ikmakta, gelir ikiye veya daha fazlaya
katlandigindan bir kooperatife girebilme gticii, ekonomik olarak ortaya
cikabilmektedir.

Yapi kooperatifleri, zaman zaman goérilen olumsuz érneklere karsi-
hik, sorunun ¢dztimiinde yine de en 6nemli ¢ikis yollarindan biri olma
konumunu stirdiirmektedir.

Konut probleminin ortadan kaldirilmasi ¢calismalar ve bu ¢alisma-
lara kaynak teskil edebilecek "Coziim Onerilerimizi" ise su sekilde sirala-
yabiliriz:

L Yapisal tedbir 6nerileri

A. Toplu konut idaresi 6zerk bir yapiya kavusturularak halkin
ihtiyacina cevap veren konutlar yapmali ve projeler tiretmelidir.

B. Arsa ofisi 6zerk yapiya kavusturulan toplu konut idaresine
baglanmali ve bltiin hazine arazileri arsa ofisine karsiliksiz
devredilmelidir.

C. Emlak bankasi siyasi baskilardan kurtanlarak. 6zerk bir yapiya
kavusturulacak olan toplu konut idaresine baglanmali ve
kurulus amacina yénelik konut tretim ¢alismasi yapmahdir.

D. Devlet, isteyene emekli ikramiyesine karsilik, konut tahsis etme
programni olusturmalidir.

E- Bayindirlik ve iskan bakanlig: konut ve yap: insaatlarina yéne-
lik yiiksek maliyet bildiriminden vazge¢melidir.

F. Gecekondu probleminin ve altyapisinin devlete yik olmadan
¢oztilmesi.

H. Finansal tedbir onerileri

A. Toplu konut fonu, biit¢enin bir parcasi olmaktan ¢ikarilmah ve
konulus amacina uygun olarak sadece konut meselesine tahsis
edilmelidir.

B. Toplu konut fonunda biriken ve birikecek olan meblagin % 20'si
arsa ofisi biit¢esine devredilmelidir.

C. Emlak bankasi sadece konut sektériine yonelik ¢alismahdir.

D. Ozel bankalarn ve finans kuruluslarinin halk tipi konut kredisi
vermeleri 6zendirilmelidir.

E. Kamu gérevlileri ve isciler icin yapilan ve 1996 yilinin basinda
kaldinlan konut yardimi amacina uygun kullanilmalidir.

F. Kamu gorevlileri ve iscilerin tcretlileri anayasadaki "sosyal bir
hukuk devleti" gerekleri dogrultusunda daha gercekg¢i belirlen-
melidir.

G. Mahalli idarelerin gelirleri gelismis tlkelerde oldugu gibi ytik-
seltilmelidir.



