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OZET

Sanayi Devrimi'nin ardindan kirsal kesimden sanayi bodlgelerine
dogru baglayan goé¢ akimiyla birlikte konut sorunu en énemli sorun
haline gelmigstir. Yasanan bu go¢ hareketi, hem konut sorununu

ortaya ¢ikarmis hem de garpik kentlesmeye neden olmustur.

Ulkemizde de Ikinci Diinya Savasi'ndan sonra, konut sorunu
kendini gostermeye baglamistir. 1950'den sonra baglayan hizli
kentlesme, beraberinde  gecekondulagmay: da getirmistir.
Cumhuriyetten giinimiize degin konut sorununun ¢6zimi igin
merkezi hikimetler ¢ok sayida yasal diizenlemeler hazirlamis, fakat
bunda basarili olamamiglardir. Hazirlanan bu yasal diizenlemelerde,
yerel yonetimlere gerektigi kadar goérev ve yetki verilmemisgtir.
Ashinda konut sorununun ¢éziminde, yerel yodnetimlerin birinci
derecede yetkili olmalar: gerekmektedir. Bu nedenle de son yillarda,
yerel yonetimlere biraz daha fazla goérev ve yetki verilmeye

baslanmigtir.



ABSTRACT

Housing problem emerged after Industrial Revolution Owing to
Industrial Revolution, housing problem emerged as people moved to
industrial areas from rural areas. This movement created both

housing problem and also unplanned urbanization.

In our country housing problem has emerged after Word War II.
Fast growth of cities after the 1950s has also brought slums since
the foundation of Republic many governments prepared
administrative laws, but they have been unsuccessful. The reason
for the failure is, not to give enough authorization to local
administrations. As a matter of fact, local administrations should be
given more power and authority. Therefore, local governments were

given more power and authority recently.
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GIRIS

Konut, insanlarin temel ihtiyaglarindandir. Insanlar barinma
ihtivaglarin1 her zaman tam olarak karsilayamadiklari i¢in konut
sorunu ortaya ¢itkmistir. Konut sorunu 19. yiizyilda sanayi
devrimiyle birlikte baslayan hizli kentlesme ile Bati Avrupa
ilkelerinde 6nem kazanmistir. Bu donemde nitelikli konut arz: ile,

barinma ihtiyaci arasinda bityiik bir dengesizlik dogmustur.

Konut sorunu, tarihin higbir doneminde giniimiizdeki kadar
onemli boyutlara ulasmamigstir. Ozellikle Ikinci Diinya Savasi'ndan
sonra a¢ik bir sekilde ortaya ¢ikan hizli ndfus artisi, kentlesme,
azgelismis ve geliymekte olan lilkelerde izlenen gelisme politikalar:

bu nedenlerin baslicalarindandir.

Tarkiye'de konut sorunu, Cumhuriyetin kuruldugu ilk yillarda
kendisini hissettirmeye baslamistir. Bunun en onemli nedeni,
ilkenin biiyiik bir savastan ¢ikmis olmasidir. Fakat Tirkiye'de konut
sorununun agirhik kazandigi doénem 1950'ler sonrasidir. 1950'li
yillarda baslayan hizli kentlesme olayi, kentsel yerlesim
merkezlerinin bir¢ogunda nitelikli konut ihtiyaci ile nitelikli konut

stoku ve arzi arasindaki dengeyi biyik o6l¢ide bozmustur.

Ulkemizde 1950'lerden sonra artan konut sorununu ¢ézmek igin
¢esitli yasal dizenlemelere gidilmistir. Bu yasal diizenlemelerin
igerisinde yerel yonetimlere kimi zaman yer verilmis, kimi zaman da

yerel yonetimler konut sorununun ¢6ziiminde dislanmigtir. Oysa ki



geligmis dlkeler, konut sorununun ¢éziiminde en dnemli pay: yerel
yonetimlere vermislerdir. Bu ilkelerde yerel yénetimlerin, bu

konudaki gérev ve sorumluluklar: arttirilmistir.

Ug bolimden olusan bu ¢alismanin, birinci bélamiinde, konutla
ilgili kavramlar agiklanmaya g¢aligilmis ve tilkemizde Cumhuriyetten

ginimize degin uygulanan konut politikalar1 incelenmistir.

Ikinci bélimde, gelismis ilkelerin (Ingiltere, Federal Almanya,
Amerika Birlesik Devletleri, Sovyetler Birligi, Fransa ve Hollanda)
konut sorununa yaklagimlar1 ve bu konuda yerel ydnetimlere

verdikleri vetki ve sorumluluklar izerinde durulmustur.

Ucglincii ve son bolimde ise, Cumhuriyet déneminde iilkemizde
konut sorununun ¢dziiminde ve konut lretiminde yerel yonetimlere

taninan yasal haklar ve sorumluluklar incelenmistir.



BiRINCIi BOLUM

KONUTLA ILGILI KAVRAMLAR VE TUORKIYE’'DE
UYGULANAN KONUT POLITIKALARI

I- KONUTLA iLGILIi KAVRAMLAR

A- Konut Kavrami

Barinmak ig¢in bir konuta sahip olmak insanin en zorunlu
ihtiyaglarindan biridir. Temel ihttya¢ olan konut, besikten mezara
kadar insanin tiim yasantisinda 6nemli bir yere sahiptir. Bitiin temel
ihtiyaglar gibi, konut ihtiya¢larinin da temin edilebilmesi
gerekmektedir. Barinma ihtiyaglarinin karsilanmadig: bir toplumda,
sosyal barisin  korunmasi ve  huzurun temini  mimkin
goriinmemektedir. Bu nedenle de konut, insanin toplumsal diizene

saygisinit ve topluma kars: tavrini belirlemektedir'.

Konut her seyden 6nce bir siginilacak mekandir. Bu siginakta
kisiler yasamin temel ihtiyaglarini yerine getirmekte ve dis
dinyanin  yorucu, sitkici olumsuz etkilerinden kendilerini
uzaklastirabilmektedir. Baska bir anlatimla “gizlilik” emniyet kadar
6nemli bir rol oynamaktadir. Bu yo6nilyle konut, sosyal olmaktan

ziyade psikolojik bir tatmin saglamaktadir’. Konut terimi, “bir grup

! Zerrin Toprak Karaman, Kent Yonetimi ve Politikasi, ABAM Yaynlan, Izmir-1998, 5.48.
? Zerrin Toprak Karaman, Kent Yonetimi ve Politikast, Izmir-1995, 5.100.
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veya tek kisinin bagimsiz kullanimina ayrilmis birim” olarak

tanimlanabilmektedir.

Ilkgaglarda insanlar dogadan topladig:1 besinlerle yasamin:
sirdirirken, barinma ihtiyacini da doganin kendisine sundugu
‘magara, aga¢ kavugu gibi hazir barinaklarla karsilamistir.
Uygarligin geligmesiyle Dbirlikte, insanlarin barinak olarak
" kullandiklar yapilar degisime ugramigstir. Tarih boyunca, konutlarin
ozelliklerini belirleyen faktor oncelikle dogal kosullar olmustur.
(Iklim ve arazi yapisi). Sonralar1 fiziksel etmenlerin yanisira bazi
toplumsal faktoérler de konutlarin bigimlenmesinde rol oynamistir;
Kiltir, aile yapisi, gelir diizeyi, bireylerin sosyal statiisii savunma
vb.

Konutun ¢ok ¢esitli bigimlerde olabilmesi nedeniyle tek bir tir
konuttan bahsedilemez, yani homojen degildir. Ancak farkh

ozelliklerine gore siniflandirilabilmektedir®.
-Tirlerine gore (bagimsiz ev, apartman gibi),
-Iskéan bigimine gére (mal sahibi ya da kiraci),
-Bulundugu yere gore (kent merkezi, banliyo vb.)
-Yasina gore

-Boyutlarina veya iskdn kapasitesine goére (bir odali, iki odah

gibi)

3 Birlesik Devletlerde, konut tammu ile, bir alanda yasayan kisilerin beslenme ve sagliga iligkin
fonksiyonlanm yiiriittiikleri mekan anlagilmaktadir. Yine bu anlatim gerek aileler gerekse sosyal
gruplar i¢in kullamldigindan esnek olarak kabul edilmektedir. Nitekim ayn1 konutu paylagmalarina
ragmen kigiler arasinda aile baglan bulunmayabilir. Wallace F. Smith,. Housing. Universiy of
California Press, London-1971, s.4.

* K.J. Button; Urban Economics Theorv and Policy, The Macmillan Press, Hong Kong, 1981, s.148.
Daha genis bilgi i¢in Naci Sevkal, 1980 'den Sonra Tiirkiye 'de Konuta Iliskin Hukuki ve Iktisadi
Diizenlemeler, Dokuz Eylil Unv. Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tez..
Izmir-1989.



Ayrica, kamuya ya da 6zel miilkiyete ait olmasina gore de bir

ayrim yapilabilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde kisilerin barinma ihtiyacini
karsilayan konut, toplum hayatinin ekonomik ve sosyal bakimdan en
o6nemli unsurlarindan biridir. Hizli kentleyme hareketlerine bagl
olarak, kentlerin sekillenmesinde konut yapim:i etkili faktor
) durumundadir. Konut, barinak olmanin yanisira aile hayatinin
merkezi Ozelligiyle de hayati dogrudan dogruya etkilemektedir.
Ayrica konut, toplumlarin gelismislik dizeylerini ve bilgi

birikimlerini yansitmaktadir’.
B- Sosyal Konut Politikas:

Konut kosullarinin, ilkeler olg¢usiinde 6nem tasiyan sosyal,
iktisadi ve siyasal sorunlar arasina girmesi iki diinya savas: arasinda
kalan déoneme rastlamigtir. Bu nedenle, bugiin adina, ~“sosyal konut
politikas1” denilen amaglar ve tedbirler biitini de ancak bu
donemde onem kazanmistir. II Diinya Savasi'ndan sonra ise
kapsamini1 genisletmistir. “Sosyal” sdézcugiinin, konut politikasina
eklenmesinin baslangicini, 1950°lerden daha gerive g6tirmek
olanag: yoktur. En genis anlamiyla sosyal konut politikas: kavrami;
gelir, konut standard: ya da sosyal sinif gibi oncelikleri olan, ulusal
kalkinma planlarinin iginde yer alan ve ilgili ulkelerin gehir ve
bolge planlama politikalar: ile bagdasmas: gereken kurallar, amaglar

ve tedbirler biitiinii olarak tanimlanabilir®,

Gelir, konut standardi ve sosyal sinif; Sosyal Konut Politikasi
anlaminda ortaya ¢tkan degisiklik ve devletin konut piyasasina
giderek el atmasi, sosyal konut ihtiyacinin ilkenin ekonomik

imkanlariyla bagdastirilmas: geregi, 6zellikle az gelismis ilkelerde

* Z. Toprak Karaman, Kent Yonetimi..., 1995, 5.101.
% Fehmi Yavuz-Rusen Keles-Cevat Geray, Sehircilik Sorunlar Uygulama ve Politika. Ankara-1973,
5.596.



konut sorununu ¢oziimlenmesi zor bir konuma getirmistir. Bu
nedenle sosyal konut politikasinin saptanmasinda bir takim
oncelikler gerekmektedir. Bu oncelikler her iilkenin kendi sosyal,

ekonomik ve tarihi kogsullarina gore degisiklikler géstermektedir.
C- Konut Ihtiyaci-Konut Talebi

Konut ihtiyac: ile konut talebi farkl: iki kavramdir. Bir sosyal
igerige sahip bulunan konut miktarinin ve kalitesinin, her bireyi ya
da aileyi, bireysel tercihlerden ve de 6deme giiglerinden bagimsiz
olarak, asgari standartlarda barindirmak igin gerekli olan konut
miktar1 ve kalitesinin ne kadar altinda kaldigini godsteren bir
kavramdir. Konut talebi ise iktisadi bir kavramdir. Ailelerin 6deme

arzusunda ve giiciinde olduklar: konutu anlatir.

Konut talebinin iki boyutu vardir. Birincisi, gerekli olan konut
sayisi, ikincisi de, konut basina harcanabilen para miktaridir. Konut
basina harcanabilen para miktari, konutun biyukligiine, kalitesine,
ozelliklerine baglh olarak degisir. Iktisadi etkenleri talep edilen
konut miktarindan ¢ok, konut ig¢in harcanabilecek para miktar
iizerinden onemli etkileri vardir. Konut talebi, tiiketicinin 6deme
giicine bagli olarak, konut ihtiyacindan az ya da fazla olabilir.
Kalabalik ailelerin konut talebi, ayr1 gelir dilimindeki kugik
ailelerin konut talebinden daha azdir. Ciinki, bu ailelerin konut i¢in
odeyebilecekleri para miktar:, kigiik ailelerin ddeyebileceklerinden
daha azdir. Bununla beraber, konut ihtiyaglari, kiigitk ailelere oranla
kalabalik ailelerde daha  fazladir. Fakir siniflarda, aile
kalabaliklastik¢a, konut harcamalarindan kisint: yapilarak gidaya
ayrilmakta ve bunun bir sonucu olarak, konut biriminin yuzél¢imu
kiigilmekte ya da kalitesi dugmektedir. Belli bir gelir grubu iginde,

kalabalik ailelerden daha kotii barinma kosullar: iginde yasarlar’.

7 Ak, s.3580.



D- Konut Standardi

Konut standardi g¢esitli anlamlarda kullanilir. En genis
anlamda, konut standardi, bu ilkede konut ihtiyaglarinin doyma
(tahmin) derecesini anlatir. Bu doyma derecesi bugiinki doyma
derecesi olabilecegi gibi, belli bir iktisadi, sosyal ve teknik gelisme
diizeyi iginde makul varsayilan bir doyma derecesi de olabilir. Bu
“ anlamdaki konut standardi, hayat dizeyinin ayrilmaz bir 6gesini
teskil eder. Ikinci anlamda ise, konut standardi, konut politikasinin
uygulanmasinda kullanilan bir norm; bir olgittiir. Bu anlamdaki
konut standardi, konutun basta biuyiklik olmak izere, fizik
ozelliklerini, i¢ginde oturanlarin sayisini ve bilesimini anlatmak i¢in
kullanilir. Hangi anlamda kullanilirsa kullanilsin konut standartlan
kavrami, bugiinkii ve gelecekteki iktisadi olanaklarla, bugiinin ve
gelecegin barinma ihtiyaglarina dayali oldugundan, bir zaman

O0gesini de igeriyor demektir®.

Konut standardi, genellikle, ortalama standartlar g6zoéniinde
bulundurularak tanimlanir. Oysa, sosyal konut politikasinin
oncelikleri s6z konusu oldugunda, asgari ve azami olmak lizere iki
cesit standarttan s6z edilebilir. Asgari standart, kabul edilmesi
sosyal bakimdan mimkiin olan, asgari biyolojik ihtiyaglara cevap
veren ve ondan da kiigiigii ulusal ekonomi ig¢in bir israf
sayilabilecek olan konut standardidir. Ote yandan, azami standart,
belli sosyal gruplarin serbest ve sinirsiz tercihlerine set g¢ekmek
izere ongdrilen, ondan daha biyigiinin, ne sosyal ne de iktisadi

bakimdan savunulmasi miamkin olmayan standartlardir’.

8 Ak, s.597.
® Ak, s.598.



II. TOURKIYE’DE UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI

A- 1981 Oncesi Uygulanan Konut Politikalar:

Tiurkiye’de konut politikalarinin gelisimini, genel olarak iig
bolimde inceleyebiliriz. Bunlar sirasiyla planli dénem oncesi
* (1923-1960), planl: donem ve aslinda planli dénem igerisinde
olmasina ragmen toplu konut yasasinin ilk ¢iktig1 1981°den sonrasi

olarak siniflandirilabilir.
1- Planhh Dénem Oncesi Konut Politikalar:

Planli dénem o6ncesi konut sorununa yonelik yaklasimlar:i ve
sorunu ¢6zmeyi amaglayan ¢aligmalari, donemin 6zelligi agisindan
iki donemde incelemek gerekmektedir. Birinci dénem 1923-1945

dénemi, ikinci donem ise 1945-1960 donemidir.

a- 1923-1945 Donemi

1923-1945 yillart arasinda Cumhuriyetin giindeminde ¢ok farklh
konut sorunlari yer almistir. Bu sorunlar sdéyle siralanabilir.
Birincisi, Kurtulug Savasi'nin sonunda Yunan kuvvetlerinin,
kagarken Bati1 Anadolu kentlerini yakip yikmasi sonucu ortaya
¢tkmistir. Bu alanlarin yeniden imar edilmesi gerekmistir. Ikincisi
ise Cumhuriyetin ilaniyla eszamanli olarak Ankara’nin baskent ilan
edilmesi sonucu dogmustur. Baskentin yeni ve modern bir kent
olarak kurulmasi ve burada ¢agdas bir yasam big¢iminin
gergeklestirilmesi rejimin basarisiyla ozdeslesmisti'®. Cagdas, yeni
bir Ankara kentinin yaratilmas: 6nemli 6l¢iide de konut sorununun
¢6ziilmesi anlamina gelmekteydi. Cumhuriyet’in giindemine, ligiincii
konut sorunu 1930’lu yillarda devlet eliyle bir sanayilesme

politikasinin  izlenmesiyle  birlikte girdi. Devlet sanayi

' Fehmi Yavuz, Ankara'min Imari ve Sehirciligimiz, Ankara Unv. S.B.F. Yay., Ankara-1952, 5.23.



kuruluslarinin buyik kentlerde toplamayip demiryolu istindeki
kiigik Anadolu kentlerine yaymak istiyordu. Bu politikaya dayali
olarak bu fabrikalarin ¢evresinde 1is¢i konutlarinin yapilmas:
ihtiyac1 doguyordu. Bu doénemdeki bir diger konut sorunu da
Turkiye’nin Ikinci Dinya Savagi’na girmemesine ragmen, bir savas
ekonomisinin kosullar1 ig¢inde yasamasi ve bu yiizden konut
. sunumunun ¢ok alt dizeye dilsmesi sonucunda ortaya ¢ikmistir. Bir
yandan konut arzindaki azalis diger yandan II Diinya Savas:
sonrasinda kentlere gog¢iin hizlanmaya baslamasi yiiziinden bir konut

bunalimi dogmustur'’.

Bu dénemdeki konut sorununun giderilmesine ydnelik olarak
ilk ¢alisma, Ankara Belediyesi’ne kamulastirma yetkisi taniyan bir
kanun c¢ikarilmistir. 15 Mart 1925 tarihli ve 583 sayili kanunla,
bugiinkii Yenisehir semtinin bulundu8u alanda 4 milyon metrekare
arsa kamulagmigtir. Kamulastirilan arsalarin 2 milyon metrekaresi,
konut politikalarin1 uygulamak amaciyla belediyenin elinde
kalmistir. Fakat belediye bu arsalar1 sonradan satarak, planlama

amaclari i¢in kullanma olanagini degerlendirememistir'2.

Bu dénemde ayrica memurlarin konut sorununu ¢6zmeye
yonelik, ¢esitli kanunlar ¢ikarilmistir. 586 sayili kanunla (1925),
konut kooperatifleri kurmalart igin memurlara ayhiklarin yarisi

kadar avans verilmigtir.

1928 yilinda, memur apartmanlari ve resmi binalarin yaptmi
igin Maliye Bakanligim1 yetkili kilan 1352 sayili1 (24 Mayis 1928),
1929 yilinda ise Memurlara Konut Tazminat:i 6denmesi hakkindaki
1452 saythh (30 Haziran 1929) kanun yariarlige girmistir. 1452 sayili

kanunda, devlete ait konutlardan yararlanamayan Ankara’da ki

" flhan Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Geligimi, Toplu Konut idaresi
Bagkanlipx Yay., Ankara-1996, 5.96.
*F.Yavuz agk, s.24.
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memurlara 10-30 TL arasinda degisen tazminat verilmesi hikmi

bulunmaktadir.

Yine bu doénemde, Yenisehir semtinin imariyla ilgili
harcamalarin ve genel olarak yap: islerinin finansman ihtiyacini
kargilamak tizere 844 sayili kanunla Emlak ve Eytam bankasi
e kurulmustur (22 Mart 1926).

1937 yilindan itibaren bitgeye memur konutlar: igin 6denek
konulmus, 4626 sayili kanunla da memur konutlar1 yapimi devletin

gorevleri arasina girmistir (1944).

1939 yilinda, ekonomik kosullar nedeniyle kira kontroli
gindeme gelmistir. Milli Korunma Kanunu ile konut kiralari, 1939
yil1 dizeyinde dondurulmustur. Dondurulan konut kiralari, 1947

yilinda 5020 sayil1 kanunla %20 arttirilmistir.

1580 sayili Belediye Kanununda belediyelerin istege bagh

gorevleri arasinda konut yapimina da yer verilmistir.

Sonu¢ olarak, Kurtulus Savasi’nin sona ermesi, Ankara’nin
Baskent olusu, koyden kente go¢ ile ortaya ¢ikan konut sorunu,
kamu midahalelerinin odak noktasini olusturmustur. Miidahaleler
bazi1 kurumlarin (kooperatifler, finans kurumlart vb.), ekonomik ve

hukuki gergevesini hazirlamak seklinde olmustur®.
b- 1945-1960 Donemi

1945-1960 yillar1 arasinda o6zel sermaye birikimi hizlanmis,
toplumsal ve ekonomik gelisme (zerindeki belirleyici etkisi
artmigtir. Savag yillarinda ileri boyutlara ulagsan sermaye birikimi,
ozellikle ticaret sermayesi, diger i¢ ve diy etmenlerin de katkisiyla
ekonomik ve toplumsal gelismede 6nceki donemlerle

kiyaslanamayacak ol¢ide etkinlik kazanmigtir. Bu siireg, kirsal

13 M. N. Sevkal, agk., s.14.
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kesimin pazara a¢ilmasi, hizli kentlesme ve buna bagli olarak yeni

birikim olanaklar:1 yaratmigtir™.

Devlet 6nciliigiinde baglayan sanayilesmeye bu ddénemde 6zel
girisimciler de g¢esitli yatirnmlarla katilmaya baglamiglardir.
Tiirkiye’de kentsel konut sorununun en Onemli nedenlerinden

sayilan kirdan kente go¢ de 1945°ten itibaren artmaya baglamigtir.

Dénemin en Onemli Ozelligi, gecekondularin toplumsal bir
sorun olarak ortaya ¢ikisidir. 1945°te gecekondu niafusunun kentsel
nifusa orant % 1,4 iken, 1960°da % 16,4’de ¢ikmistir. Bu dénemde
gecekondularin sayisi hizla artarken, devlet gerekli miidahaleyi
yapamamigtir. Gecekondu yapimini yasaklayan bir dizi kanun

¢ikarilmasina ragmen, gecekondu sayisindaki artis 6nlenememistir.

Konut sorununu ¢ozmek ve gecekondulagmayi o6nlemek igin
birgok tedbir alinmis ve yasa ¢ikarilmistir. 1948 yilinda ¢ikarilan
5218 ve 5228 sayil1 yasalar, 1953 yilinda ¢ikarilan 7367 sayil1 yasa
bunlarin baslicalar1 sayilabilir. Bu yasalarin ¢ogunun “Bina Yaptmi
Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun™ adini tasidiklar

gorilmektedir®,

Bu donemde, isgilerin konut sorununa da el atilmis, 1945
yilinda Caliyma Bakanhigi ve Is¢i Sigortalar1 Kanunu (SSK)
kurulmustur. 1949 yilinda ¢ikarilan 5417 sayili yasa ile, sigorta
primlerinin en ¢ok %20’sinin ipotek karsiliginda, konut
kooperatiflerine aktarilarak is¢i konutlarinin  yapimi tesvik

edilmigtir.

1946 yilinda ucuz konut yaptirmak, kredi vermek ve yapi

sanayini gelistirmek uzere, 4987 sayili yasa ile Emlak Kredi

' Yakup Kepenck, Turkiye Ekonomisi, Savas Yaynlan, Ankara-1984, s.91.
1 Rusen Keles, Kentlegme ve Konut Politikalani. A.U. S.B.F. Yay., Ankara-1984. s.333.
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Bankas: kurulmustur. Bu dénemde yapilan binalardan, konut

yapimini tegvik i¢in on yil bina vergisi alinmamistir.

Bu doénemde gergeklestirilen 6nemli olaylardan biri de 5656
sayilt yasada yapilan degisiklik ile belediyelerin konut yapma

goérevinin zorunlu gorevler arasina alinmasidir.

Biitiin bu ¢abalara ragmen, konut ve kalkinma programlarinin
birbirinden ayr1 ele alinmi§ olmasi nedeniyle, konut gereksinimi
kargsilanamamis ve gecekondulayma devam etmis ve kentlesmede
oldugu gibi konut yatirimlarinda da plansizlik yiiziinden bolgesel
dengesizlikler buyimistiir. Plansiz kentlesmeye ve dengesiz konut

buyiikliklerine seyirci kalinmigtir'
2- Planli Donemde Uygulanan Konut Politikalar:

Planli donem, ulkemizin kalkinma o¢lgiileri igerisinde, niifus
artigr, go¢ ve sehirlesmenin hiz kazandigi yillarin bayik bir
bolimini kapsamaktadir. Sosyo-ekonomik yapida meydana gelen
hizl1 degismeler olumlu veya olumsuz yonleri ile konuta yansiyarak

toplum hayatim etkilemistir'’.

Devletin elindeki olanaklar bu gelismenin ortaya ¢ikardig:
sorunlarin ¢o6zimiinde yetersiz kalmis ¢ogu zaman da eldeki
olanaklar yeterince degerlendirilememistir. Konut sorunu da bu

yetersiz kalinan alanlardan birisidir'®.

Planli dénemin basinda konut, kentlesme sorunlarindan biri
olarak degerlendirilmekle birlikte, toplam sabit sermaye yatirimlari
icinde konutun payr yiksek bulunarak bunun azaltilmasi

dusunilmigtir. Ancak konutun toplam yatirimlar igindeki pay:

'S Mustafa Kara, Tirkive 'de Konut Sorunu, Uvgulanan Konut Politikalarinin Degerlendirilmesi ve
Coziim Igin Model Onerisi. Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayinlanmamms Doktora
Tezi, Ankara-1990, 5.90.

M. Kana, a.g k., s.91.

'8 DPT, Beg Yillik Kalkinma Plant Oncesi Geligmeler, DPT Yay., Ocak-1985, 5.433.
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azaltilmasa da konut dretiminin arttiritimasi geregi ilke olarak
benimsenmigstir. Bagka bir ifadeyle ayn1 miktar sermaye kaynagi
tahsis edilerek daha fazla konut turetilmesi ongérilmistir. Bu
nedenle de konut maliyetini digirici Onlemlerin alinmas: ve
iretilen konutlarin niteliginin farklilagtirilmas:1 amaglanmigtir.
Planli doénemde konut politikast donemler itibariyle soyle

. belirtilebilir.
a- Birinci Bes Yilhk Kalkinma Plan: Dénemi (1963-1967)

Birinci Bes Yilhk Kalkinma Plan1t (BYKP)'nda, konut
yatirimlarinin toplam sabit sermaye yatirimlan igindeki pay1 yiksek
bulunarak disirillmesi 6ngoéralmistir. Konut yatirimlari verimsiz
sayilmig, kaynaklarin daha dretken olanlara  yoOnetilmesi
amaglanmistir. Planda konut yatirimlarina, toplam iginde % 20’lik

bir pay ayrilmis, ancak bu oran asilmistir.

Konut sorunu ilk kez, kalkinma ile iliskili olarak biitinsellik
icinde ele alinmistir. Verimsiz gorilen konut yatirimlarinda artisa
gidilmeden, ayni miktar yatirnm ile daha ¢ok konut yapilmasi
gerektigi belirtilmigtir. Bunun iginde “sosyal konut” veya “halk
konutu” olarak  adlandirtlan ucuz konut yapimi  ilkesi
benimsenmistir. S6z konusu ilkenin kamu kesimi i¢in zorunlu, 6zel
kesim icin 6zendirici olmas: dasinialmistir. Tirkiye Emlak Kredi
bankast ve Sosyal Sigortalar Kurumu kredileri ile yapilan
konutlarda “sosyal konut” standardina uyulmasi zorunlu

tutulmustur.

Ozel kesimin liiks konut yapimin: é6nlemek amaciyla kullanilan
“vergi indirimi” ve “vergi bagisiklifi” gibi yontemler konutlarin

niteligi tizerinde etkili olamamistir. Birinci BYKP doneminde de
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ongorilen %20’lik yatirim orani asilmasina karsin istenilen

miktarda konut yapilamamisgtir®.

Bu donemde tasinmaz mallarda elde edilen gelirler
vergilendirilmig, kira kanunu ¢ikarilmis, krediler Tirkiye Emlak
Kredi Bankasi’nin destekledigi “sosyal konutlara” yénlendirilmistir.
30 Temmuz 1966 tarihli 775 sayilt Gecekondu Kanunu bu dénemde

; cikarilmigtir.
b- ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani Dénemi (1968-1972)

Birinci bes yillik donemde konut yatirimlarinin %22 olarak
gergeklesmesi izerine, Ikinci bes yilhk donemde konut
yatirimlarinin, tim yatirimlar igindeki oranin %17 olarak
dondurulacaginin, imalat sanayinin konuttan o6nce geleceginin
benimsenmis olmasina karsin uygulamanin sonundaki yatirim orani
%20 olmustur. Bu donemde, devletin konut pazarina “yatirimci
olarak degil fakat duazenleyici olarak” girecegi, devletin
diizenleyicilik gorevini, konut kredileriyle finansman saglamak ve
kendi evini yapmaya istekli olanlar1 destekleyerek yapacagi

belirtilmistir®.

Konut sorununda o6nemli pay:r bulunan arsa sorunu da bu
donemde ele alinmistir. Konut yapimi ig¢in diasik fiyatli arsa

saglamak amaciyla 1969 yilinda “Arsa Ofisi” kurulmustur.

‘Bu plan déneminde, kira denetimi disincesi terk edilerek,
kiranin belirlenmesinin piyasa kosullarina birakilmas: uygun
goriilmigstir. Bu dénemde ayrica, gecekondu olgusuna yaklasimda
da bir degisiklik goézlenmektedir. Gegmis doénemdeki kati ve
yasaklayici1 tutum bu doénemde yumusatilmistir. Diger bir

degisiklikte, gecekondularin yasallastirnimasinda gdze garpar.

' ML.N. Sevkal, a.g k., 5.23. _
* Rugen Keles, Kentlegme Politikasi, imge Yaymnlan. Ankara-1996, 5.348.
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Yasallastirma, gecekondu yapim siirecinin yasallastirilmasi ve siireg
sonunda ortaya ¢ikan uriniin, yani gecekondunun

yasallastirilmasinda oldugu gibi iki tarlidar?'.
c- Uciincii Bes Yillik Kalkinma Plan: Dénemi (1973-1977)

Ugiuincii Bes Yillik Plan doneminde de, konut yatirimlarinin
- toplam yatirimlar igindeki payinin disiirilmesi 6ngérilmiiy ve bu
donemde konut yatirimlarinin % 15°i ge¢memesi ongoériilmugtiir.
Fakat bu oran % 18’ler civarinda gergeklesmistir. Konut
yatirimlarinda devletin yoénlendirici ve denetleyici bir rol
iistlenmesi, kamu payinin arttirilmas: ilkesi benimsenmigtir. Bu
planda diisiik gelirli insanlarin konut ihtiyacini karsilamak ig¢in;
kamu kesimi, o6zel kesim ve disik gelirli insanlarin konuta

ayirabilecekleri fonlarin tek bir elden toplanmasini 6ngérmektedir.

Kaynaklarin denetimi T. Emlak Kredi Bankasi’na verilmis,
kredilerle ilgili dizenlemeler ise Imar ve Iskan Bakanligi’na
birakilmistir. Sosyal konutlar ve disik gelirli kesimler i¢in kirahik
konutlar yapilmasi, konut kooperatiflerinin ve 6zel girisimlerin

desteklenmesi planda ongoériilen diger hedeflerdir.
d- Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani Dénemi (1978-1983)

Bu plan déneminde ekonomik ve toplumsal bunalim nedeniyle,
ozellikle dar gelirli gruplarin konut ihtiyaglarim karsilamaya
yonelik kamu destek ve denetimi altinda konut yatirimlarinin
gerg:eklestirilmesi hedeflenmistir. Bu dogrultuda olmak iizere,
kentlerde olusan biiyiikk toprak rantlarini ve kent toprag: tzerindeki

spekiilasyonu onleyici dnlemler gelistirilecektir®.

Gecekondu bolgelerindeki altyapi hizmetleri sinirlandirilacak,

gecekondu iyilestirme bolgelerinde kamu arsalarinda bulunan

f‘ Ak, s.348.
= Ak, s.349.
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yurttaslara uzun sareli kullanma hakk: taninacaktir®. Ayni zamanda
konut gereksiniminin artmasi, ¢ok sayida konut iiretimi saglayan
teknolojilerin ve toplu konut yapiminin 6zendirilmesi de bu planda

ongoriulmistir.

Bu donemde, sosyal giivenlik kurumlariyla, kamu yardimlasma
kurumlarinin konut ig¢in ayirdiklar1 fonlarin arttirilmasi, Emekli
*Sandigi'nin da konut iretmesi 6nerilmistir. Memurlara verilmege
baslanan Meyak Konut Kredileri, Bag-Kur iiyelerine konut
kooperatifi kredileri ve 1980 yilinda yayinlanan Milli Konut
Politikas1 Esaslar1 Bakanlar Kurulu Kararnamesi bu doénemin

uygulamalaridir®.

Dordiinci Plan doneminde merkezi  hikimet birtakim
dizenlemelere de gitmistir. Ilk olarak, az gelismis yorelerde Gelir
ve Kurumlar Vergileri'yle ilgili yasalarda, bu ydreler igin yatirim
indirimi oranlarinin yiikseltmektir. Bu yasayla, Bakanlar Kurulu'na
O6zel indirim tutarlarini on katina kadar arttirma yetkisi verilmistir.
Ayrica yasanin 2.maddesinde yine az gelismis yoérelerde yapilacak
yatirimlar i¢in vergi indirim oranint Bakanlar Kurulu %100 kadar
arttirmaya vyetkili kilinmigtir. Yine aymi doénemde 2982 sayili
yasayla kalkinmada oncelikli yorelerde yapilacak basta konut
yatirimlar1 olmak wzere diger yatirimlarda da resim, vergi ve
harglardan ve belediye gelirleri yasasinca alinmasi1 gereken harg¢ ve
vergilerden bagisik tutulmuslardir®®. Bu donemde g¢ikartilan en
onemli yasalardan birisi de 1981 yilinda yurirlige giren 2487 sayili
Top-lu Konut Kanunu’dur. (Bu kanunla ilgili agiklamalar ilerki

sayfalarda genis olarak yapilacaktir.)

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani dénemi igerisindeki bitiin

bu dizenlemelerin, uygulamada basarili  sonuglar verdigi

= Ak, s.349.
24 Z. Toprak Karaman, Kent Yénetimi..., 1998, s.65.
* R. Keles, a.g k., 5.277.
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soylenemez. Fakat, konut talebi fazla oldugundan ve konut
yatirimlari da hala karli bir yatirim olma 6zelligini sirdirdagiinden,

6zel sektor, konut yatirimlarina daha fazla agirlik vermistir.
e- Besinci Bes Yilhik Kalkinma Plan: Dénemi (1984-1989)

Konut konusunda 6nemli bir geliyme olarak goriilen 2487 sayili
+ Toplu Konut Kanunu bekleneni verememistir. Besinci Bes Yillik
Kalkinma Plani, konut piyasasinda potansiyel arz eden biitiin
unsurlarin  degerlendirilmesini, konut sektérinin ekonomiyi
canlandirict ve istihdam yaratici 6zelliklerinden azami faydanin
saglanmasini, konut gereksinimi duyanlarin bankalar sistemi
kanaliyla tasarrufa yonlendirilmesini amaglamistir. Bu amaglar
dogrultusunda, kooperatif, toplu konut, miiteahhit ve ferdi insaat
yapimcilarina goére farkli kredilendirme sistemleri getirilerek,
alicilarin durumuna uygun konut sektdriinde kamunun etkisinin fazla
olmamasi ve konut piyasasinda efektif talebin genellikle iist gelir
grubuna ait ailelerden gelmesi nedeni ile biiyiiyen konut ortalama
alanlarinin  Tirk  aile yapisina ve hayat tarzina uygun,
fonksiyonellik ve ekonomiklik o6zellikleriyle bagdasan bir yap:

kazanmasinin tesvik edilmesi kararlastirilmistir®,

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plant déneminde 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu kaldirilarak yerine 1984 yilinda 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ytriirlige girmistir. Bu kanun ile Toplu Konut

Fonu tegkil edilmis ve ayr: bir fon idaresi kurulmustur.
f- Altinc: Bes Yilhik Kalkinma Plani Donemi (1990-1994)

Bu plan doneminde kentsel hane halk: buyikligiindeki kiigiilme
egiliminin devam ederek 4,67 kisiye disecegi tahmin edilmektedir.

Bununla birlikte nifus artisindan dogan yeni konut ihtiyacinin yilda

* DPT, V. Bes Yilltk Kalkinma Plan: Déneminde Sektorel Geligmeler, 1985-1989, Ankara-1985.
5.259.
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ortalama yiizde 4,7 oraninin da artarak 1994 yilinda 320 bin konuta

ulagmasi tahmin edilmektedir®’.

Artan konut ihtiyacimi kargilayabilmek igin, konut piyasasina
yonelik banka kredileri, sermaye piyasasi ve yap: tasarruf sandiklar:
gibi ¢esitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi igin gerekli
diizenlemelerin yaptimasi karara baglanmistir. Kamu
sibvansiyonlari, altyapisi hazir arsa iiretimi ile alt gelir gruplarina
oncelik taninmak kaydiyla, konutsuz kisiler igin yapilan sosyal
konutlara agirlik verecek ve konut biytikliklerini diisiirecek sekilde
dizenlenmesi diginalmustar. VI. Plan doneminde Toplu Konut Fonu
kaynaklarinin rasyonel bir sekilde kullanilmasi ve fon kredilerinin

toplam konut maliyeti i¢indeki payinin yukseltilmesi 6ngoérilmiistir.

Altinci Bes Yillik Kalkinma Plani, belediyelere 6ncelikle alt
gelir gruplar1 igin kiralik ve milk konut iretimini saglayacak
gerekli diizenlemeleri yapmak ve belli alanlar1 konut arsasi olarak
belirleyip altyap: hizmetlerini gotiirmek, gecekondulasmay: 6nlemek
amaciyla “Kendi Evini Yapana Yardim” programi iginde nive konut

projeleri hazirlama gorevlerini vermistir.
g- Yedinci Bes Yilhk Kalkinma Plani Dénemi (1996-2000)

Yedinci Bes Yillik Plan’da Dogu ve Giineydogu Anadolu
Bolgeleri basta olmak tzere, Kalkinmada o6ncelikli yoreler
gelistirilerek projeler ile konut iretiminin hizlandirilmasi
benimsenmistir. Bu plan doéneminde nifusu 20 binden az olan
yerlesim yerlerinde demografik geligsmelerden dogacak yeni konut
ihtiyacinin toplam 148 bin, niifusu 20 binden fazla olan yerlesim
yerlerinde ise toplam 2.142 bin olacag: tahmin edilmektedir. Ayrica,

yenileme ihtiyact ve afet konutlar: olarak birikmig ihtiya¢ dahil her

7 DPT, VI. Bes Yilltk Kalkinma Plani, 1990-1994. 5.316
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yil 50 bin civarinda yeni konut yapilmas: gerekecektir. Bu durumda,

plan doneminde toplam 2.540 bin yeni konuta ihtiya¢ olacaktir®,

Hizli  kentlesme ve artan niafusun konut ihtiyacinin
karsilanabilmesi konut dretimi ve sahipligi tesvik edilecek, bu
amagla kamuya ilave yik getirmeyecek sekilde uygun finansman
modelleri gelistirilmesi benimsenmistir. Kentleyme, arsa, konut ve
" kentsel altyap: ile ilgili tim uygulamalarin bir biitiinlik iginde ele
alinmast ve merkezi yoOnetimle yerel yonetimler arasinda
koordinasyon kurulmas: benimsenmistir. Gecekondu mevzuatindan

glinin sartlarina uygun hale getirilmesinin gerekliligi belirtilmigtir.
B- 1981 Sonras: Uygulanan Konut Politikalar:

1981 tarihine kadar konut, kalkinma planlari igerisinde yer
almasina ragmen bu sektore veterli finansman kaynaklan
ayrtlmadigindan ve bu konuda siardariilen politikalarin sonuca
baglanmamas: nedeni ile yasal dizenlemeler, konut sorununa bir

¢6zim getirememistir?

1980°li yillara gelindiginde Turkiye hizli kalkinma ¢abasi igine
girmis buna paralel olarak ¢arpitk bir kentlesme ve asiri nifus
artisiyla kars1 karsitya kalmistir. Diger taraftan planli déonemde
devlet biitgesine dayandirilan konut politikalar:1 amacina ulagmamusg,
plan hedeflerinin gerisinde kalmistir. 1980°li yillarin basinda konut,
oncelikli ve kokli ¢6ziim bekleyen bir sosyal sorun olarak gindeme

gelmisgtir.

Sorunun ¢ozimiine yonelik tedbirler gereksinimi ¢ok gerisinde
kalmigtir. Bu donemde konut a¢i8imin artmasi, kiralarin yikselmesi
ve konut fiyatlarinin alim giiciiniin uzerine ¢ikmast nedeni ile konut

sorunu, agirligin1 6nemli 6l¢iide arttirmigtir. Bu nedenlere bagh

3 DPT, VI Bes Yillik Kalkinma Plani, 1996-2000, s.181.
¥ M. Kara. agk.. 5.99.



20

olarak kent gevrelerinde kagak yapilar ve gecekondulari, soruna
¢ozim getirmekte yetersiz kalmistir®®. Bu durumu ¢dzmek ig¢in bu
tarihten sonra birinci olarak 1981 yilinda 2487 sayilt Toplu Konut
Kanunu ve ikinci olarak 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut

Kanunu g¢ikarilmigtir.
1- 2487 Sayil1 Toplu Konut Kanunu

Barinma ihtiyacinin 1970°li yillardan itibaren biyiak boyutlara
ulagmasi ve ekonomik bunalimin etkisiyle konut sektéri durgunluga
girmistir. Bu degigyme hiikiimetleri daha ciddi c¢alismalara
yoneltmistir. Bu doneme kadarki mevzuat diizenlemeleri pek basarili
olamamistir. Fakat bir bilgi birikimine yol agmis ve ilk defa 1981
tarihli ve 2487 sayilt “Toplu Konut Kanunu” adi altina bir

diizenleme ¢ikmigtir.

Yirurlige girdigi tarihten itibaren birgok elestiriye ugrayan
2487 sayili kanun, bir bitin olarak uygulamaya konulamadan, 1984
tarihli 2985 sayilt yeni Toplu Konut Kanunu ile yiruarlikten

kaldirilmistir.

2487 sayili Toplu Konut Kanunun ¢ikarilmasindaki amaglar

sunlardir;
-Konut agiginin ¢ok sayida konut yapimi ile kapatilmasi

-Devletin konut kesimine ve konut sahibi olmak isteyenlere

destek saglamasi

-Oncelikle alt gelir gurubu ile orta gelir grubundaki konut

sahibi olmayan vatandaslarin ev sahibi olmasi,

-Gecekondu bolgelerinde 1slah alanlarinin genisletilmesi,

mevcut gecekondu altyap: hizmetlerinin hizlandirilmasi, tapulama

0 Ak, s.99.



21

imkanlarina pratik c¢areler getirilmesine dair kanun tedbirlerinin

alinmasi,

-Konut sorununun esasinin finansman sorunu oldugu kabul
edilerek, bir taraftan var olan kaynaklarin daginikliktan kurtarilarak

bir biitiinlik igerisinde isler hale getirilmesi,

-Vatandaslarin konut sahibi olmasinin kolaylastirilmasi, konut
maliyetlerinin disirilmesi, ucuz arsa saglanmasi, yeni yerlesme
alanlarinin kurulmas: ve yapi elemanlarinin standartlarinin gdzden

gegirilmesi,

-Altyap: hizmetlerinde devletin 6nculik etmesi ve tedbirlerin

alinmasa,

-Konut sektoériine bir dizen ve disiplin igerisinde devlet
denetimi getirilmesi ve tedbirleri uygulayacak bir teskilatlanmanin

saglanmasi 6ngorulmuigtir.

a- 2487 sayili Toplu Konut Kanunu'nun Finansman

Kaynaklan

2487 sayilt kanunla, konuta aktarilmas: ongérilen devlet
desteginin parasal kaynagini olusturmak iizere “Kamu Konut Fonu”
kurulmustur. Ilgili kanunun 10.maddesinde fonun gelirleri soyle

siralanmiastir.

"Her yil bit¢e kanunu ile bu fona aktarilmak izere maliye
Bakanlngl biitgesine, gider biitgesinin %5’inden az olmamak iizere

konacak édenek,

Maliye Bakanliginin tespit edecegi sartlara goére ve Hazine
kefaletinde, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’nca Kamu Konut Fonu
adina ¢ikartilacak Toplu Konut Fonu adina ¢ikartilacak Toplu Konut

Tahvillerinin satig hasilati,
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Fona aktarilan krediler ve kredi faizleri,
Kamu Konut Fonu adina alinabilecek bagis ve yardimlar,

Hazine arsalari lzerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa

maliyet bedelleri,

Fon biiyik ol¢ide bitgceye bagimlidir. En 6nemli kaynagi,

biitgeden ayrilacak %5 oranindaki 6denek olusturmaktadir.
b- 2487 Sayih Toplu Konut Kanunu’na Yapilan Elestiriler

1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilincaya
kadar konut sorununun ¢ézimiinde, Emlak Bankas:, Mesken Genel
Midirliagi, Afet Isleri Genel Mudirligi, Sosyal Sigortalar Kurumu,
Bag-Kur gibi kuruluglarin rol aldiklar1 gorilmektedir. Fakat konut
a¢iginin biyimesi, kiralarin artmasi, gecekondulasmanin oniine

gecilmemesi Toplu Konut Kanununun ¢ikmasina sebep olmustur.

Yeni ¢ikartilan bu kanuna getirilen en biuyik elestiri ise
biit¢eye yeterli 6denek konulmamasi veya konulan o&deneklerin
konut sektorinde kullanilmamasidir’.Bunun yaninda yapilan diger

elestiriler de séyledir;

- Toplu Konutgulugun tekelinin devlete ve kooperatiflere

birakilmasi ,
- Ozel sektoriin devre dis: birakilmas:
- Konut yizél¢timinin sinirlandirilmasi

- Ferdi kredi sisteminin olmayigi,

M Ak, s.126.
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- Kanunun yénetmelik gibi ayrintili hazirlanmis olmas: gibi

noktalarda toplanmaktadir®®

Bu nedenlerden dolay: ¢ yi1l sonra 1984 yilinda ¢ikarilan 2985

say1l1 Toplu Konut Kanunu ile ytrurlikten kaldirilmistir.
2- 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu

2985 sayili Toplu Konut Kanunu 17 Mart 1984 tarihinde
yurirlige girmistir. Yeni Toplu Konut Kanununun ana hedefi, konut
sektoriinde faaliyette buluna tesebbiisleri kredi ve benzeri mali
kaynaklarla destekleyip, halkin tasarruflarini harekete gegirerek

milli bir konut politikasin1 uygulamaya koymaktadir.
2985 sayili kanunun amaglarini soyle siralayabiliriz;

-Alt ve orta gelir grubuna ait vatandaslardan konutu

olmayanlarin bu gereksinmelerinin giderilmesi,

-Konut sektérinin finansman sorununu ¢6zecek, saglam

kaynakl: bir fon olusturulmasi,

-Arsa temini, altyapi, sosyal tesisler ve konut ingaatlari igin
kredi saglayarak, planli ve saglhkli bir kentlesmenin kurulmasi igin

tedbirler alinmasi,

-Bankalarda devreye sokularak, formalitelerden uzak, yeterli ve

hizl1 igleyen bir kredi sisteminin uygulanmasi,

-Konut sanayi ve teknolojisini gelistirmek ig¢in konut yan

sanayisinin tesvik edilmesi, bu konunun temel amaglarindandir.

32 Mesut Ayan, "Tiirkiye’de Konut Politikasi ve Toplu Konut Yasasin Gelecegi”, Sehirciligin Son
25 Yuli Semineri, 1.T.U. Mimarhk Fakiiltesi Yay., Istanbul-1984, s.149.
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a- 2985 Sayili Toplu Konut Kanununun Finansman

Kaynaklar: (Toplu Konut Fonu)

1984 yilinda yurirlige giren yeni toplu konut yasasi, konut
alaninda faaliyette bulunan her kurulusa yardimc: olmak amaciyla
biitge disinda bir kaynak olusturmustur. Bu fondan yararlanacak
) olanlar1 da daha ¢ok alt ve orta gelir grubundaki vatandaslar olarak

degerlendirmistir.

Bu konunun en 6nemli 6zelligi, fon kaynaklarinin biitge disi
kaynaklardan olusmasidir. Eski yasadaki genel biitgeden konut
kesimine pay ayrilmasi sistemini ortadan kaldirmistir. Konut i¢in,
biitceden 6denek ayirmaya son vermesine karsilik, yasa Toplu Konut

Fonu'na biit¢e dis1 kaynaklar bulmustur.
Toplu Konut Fonunun belli bagli kaynaklar: sunlardir;

-Tekel ve tekel disindaki gergek ve tiazel kisilerin irettikleri

tutin alkol ve alkolsiz igkilerden saglanan gelirler,

-Yurt i¢inde iretilen veya ithal edilen akaryakit satigindan elde

edilen gelirler,

Diger kanun ve kararnameler ile bedelsiz ithalattan saglanan

gelirler,
-Yurtdisina ¢ikislardan alinan harglar,
~ -Elektrik enerjisinin satigindan saglanan %10’luk bir pay,

-Toplu konut fonuna kaynak saglamak maksadiyla g¢ikarilacak
Hazine kefaletli doviz veya Tiirk lirasi esasli tahvillerin satisindan

saglanacak gelirlerden,

-Fondan agilan kredilerin geri donisinden saglanan gelirler,
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-Hazine arsalari1 tizerinden yapilan konut ve isyerlerinin arsa

maliyet bedelleri iizerinden alinan nispi katilim paylari

-Talih oyunlarimn igletildigi yerlerden elde edilecek gayri safi

hasilattan ayrilacak paylar,

Toplu Konut Fonunun kaynaklarinin agirligini, 6nemli olgiide
« tiitiin, alkolli ve alkolsiiz igkiler ile liiks tiiketim mallar: ithalat: ve

akaryakittan alinan vergiler olugturmaktadir.

Toplu Konut Fonunun kullanim alanlar1 ferdi ve toplu konut
kullanim kredisi, konut kredisi, faiz kredisi, faiz sibvansiyonu,
toplu konut iskan sahalarina arsa temini, aragtirma, turizm alt
yapilari, konut altyapilari veya okul, karakol, ibadethane, saglik
tesisleri, spor tesisleri, pastane, ¢ocuk parklari ve benzeri tesisler
ile konut sektorii sanayiini tesvik igin yatirim ve isletme kredisi

olarak gosterilmistir™

b- Eski Toplu Konut Yasasindan Farkhhklar ve Yeni Yasaya

Getirilen Elestiriler

2985 sayilt Toplu Konut Kanunu, 2487 sayili ilk Toplu Konut
Yasasi’nin aksine biitge dist kaynaklardan olusan bir fonun
kurulmasini1 éngoérmigstir. 2487 sayili yasal ise bitgenin %35’inin
konut finansmanina ayrilmasi 6ngorilmiugtir. Fakat bu oran higbir
zaman konut finansman: i¢in ayrilmamistir. Yeni kanun, Toplu
konut kanunu olmasina karsilik, bireylere de kredi yolunu agmistir.

Biréysel konutu da destekleyen bir kanun niteligindedir.

Yeni kanunun virarlige girdigi tarihten itibaren gegen bes
yillik sirede Toplu Konut Fonu'nun % 15’i bireysel kredilere,
%10’unu da toplu konut alamt disindaki konutlara gittigini

gostermektedir. Ayrica yeni yasaya yapilan diger bir elestiride, 6zel

33 Zerrin Toprak Karaman, Sosva! Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikas, Gaba Kitabevi . Izmir-
1990, s.56.
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kesimde ki toplu konut firmalar: da toplu konut kurulusu kavraminin
iginde olmasi1 yani biyik konut yapim firmalarinti da fon
kaynaklarindan yararlanmasina imkan vermektedir. Béylece
kaynaklarin onemli bir bolimii yap-satgilara ve niteliksiz konutlara

aktarmaktadir.

2985 sayilh kanuna getirilen diger bir elestiride, enflasyon ve
"ingaat malzemeleri fiyatlarinin artmas: nedeni ile Toplu Konut
Kredilerinin zamanla konutun maliyeti igerisindeki payinin
kiigiilmesi ve kooperatif ortaklarinin 6z kaynaklarinin daha ¢ok
zorlamasidir*®. Toplu Konut Kredisi, maliyetin yarisindan azini
karsilamakta ve geriye kalan kismini da dar ve orta gelirli grubun
karsilagymas1 beklenmektedir. Bu da dar ve sabit gelirli
vatandaglarin konut sahibi olmalarini1 olanaksizlastir. Bu durumda
Toplu Konut kanunu, konut maliyetinin yarisindan g¢ogunu
karsilayabilen iist gelir dizeyindeki gruplarin konut edinmelerine
yaramaktadir. Bu durum, gelir dagilimindaki dengesizlikleri
diuzeltici degil, tersine pekistirici hatta daha da arttirici bir sonug
dogurmaktadir®. Oysa konut politikasinin ana amaci, konutu
olmayan dar ve sabit gelirlileri konut sahibi yapmak olmalidir.
Konut politikasinin ana islevi, konut edinmeye yardimc:i olacak
tasarruf yaratmak ve 6deme giici yetmeyen vatandaslarin barinma

gereksinimini karsilamaktir®®

3 M. Kara. a.gk..s.128.

3% Cevat Geray. ~Toplu Konut Uygulamalan ve Son Yénetmelik Degisikligi”, \Malkiveliler Birligi
Dergisi, S.109. 1989, 5.264.

% M. Kara. a.g k., 5.130.



IKiNCi BOLUM

BAZI GELISMiS ULKELERDE UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI VE YEREL YONETIMLERIN
KONUTLA ILGILi FAALIYETLERI

Konut sorunu iilkemizde oldugu gibi tim dinvanin da énemli
sorunlar1 arasinda yer almaktadir. Ozellikle sanayi devriminden
sonra ve buna paralel olarak tarim alanindaki gelismeler karsisinda
diinyada bir¢ok iilke kentlesme ve konut sorunuvla karst karsiya
gelmislerdir. Ulkeler bu sorunun ¢o6ziimii igin degisik politikalar
iiretmektedirler. Yerel yonetimlerde konut sorununun ¢oézimiinde
etkin gorevler verilmistir. Almanya, Ingiltere ve Isveg’te
belediyeler bizzat toplu konut kooperatifleri kurarak ya da kurulmus
bulunan kooperatiflere ortak olarak toplu konut faaliyetlerinin
desteklemisler, konut tiretiminin biyuk  bir bolimini

kargilamiglardir.’

g (Bu bolimde baz: Avrupa ilkelerinin konut politikalann ve

yerel yénetimlerin konutla ilgili faaliyetleri incelenecektir.)

' Kemal Goérmez, “Konut A¢gi1ginin Kapatilmasinda Konut Kooperatifleri”
Karinca Kooperatif Postasi, Mayis 1987, 5.605.
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I- INGILTERE'DE UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI VE KONUT URETIMI

A- Ingiltere’de Konut Sorunu

19. yizyil Ingiltere’de kentlesmenin en yojun oldugu
dénemdir. Bu doénem, kémiir, demir ve c¢elik gibi temel sanayi
&l‘irﬁnleri ile mithendisligin diinya talebini kargilamaya dogru hizla
gelistigi bir donemdir. Bu biiyiyen ve gelisen sanayilesme igin
biylik miktarlar da is¢iye gereksinim duymaktaydi. Sanayilesme
sonucu tarimsal Uretimde ise daha az isgiye gereksinim duymasi

sonucu ¢ok sayida tarim is¢isi kentlere go¢ etmislerdir.?

Kirdan kente gogen niifusu yerlestirmek igin, genis alanlarda
is¢i konutlar1 yapilmaya baslanmis ve bu konutlar asir1 niifus yogun
bir yerlesim alanina donusmiistir. Bu donemde konut yapim hizi da
olduk¢a yuksekti. Fakat hali hazirdaki konutlar ihtiyaca cevap
veremiyordu. Konutlar 6zel miilkiyete ait olup kiraya veriliyordu.
Bu durum, 1919 yilinda sosyal konutlarin yapimina baslanincaya

kadar devam etmistir.’

1920 ve 1930’lu yillara gelindiginde kentlerin eski ve
bozulmus alanlar1 yikilip yerine yerel yonetimler tarafindan
konutlar yapilmaya baslanmistir. Yine ayn1 donemde 6zel, sektorde
disik yoZunlukta ve tek aile tarafindan kullanilabilen konutlar
iretmislerdir. II. Dinya Savasi’ndan sonra Ingiltere’de konut
ﬁret'imi bir siire durmustur. Bunda savas sonrasi: kitliklarin ve
isglici azalmasinin etkisi vardir. Bu donemde kiigik tamiratlar
yapilmigtir. 1950’den sonra insaat malzemelerinin bollagmasiyla

birlikte yogun insaat yapimina baglanmigtir.*

*M. Kara, a.g.k. s5.178.

A k., s.179.

* Tom Duncan, “Ingiltere’de Konut Politikalarinin Gelisimi ve Konut Uretimi”,
Yerel Yonetimlerin Konut Sektorindeki Roli Semineri, Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1 Yay., Mersin, 17-19 Mart 1986, s.48.
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1950°den sonra Ingiltere’de kent ve kasabalarin gevresinde
biyik konut alanlar1 ve yeni kent gelistirme programlar:
baslatilmigtir. Mevcut konut gereksiniminin karsilanmasi i¢in konut
yapimi1 devlet kontroline alinmigtir. Daha sonra konut sikintis:
hafifletildikten sonra o6zel sektdér konut piyasasina girmis ve
devlette ézel- sektorii desteklemistir. Ingiltere’de bireylerin kendi
. konutlarint yapmalarina uygulamada pek rastlanmaz, konut lretimi

toplu konut yapimcilar: tarafindan gergeklestirilir.’

B- ingiltere’de Konut Ureten Kuruluslar Ve Yerel

Yonetimlerin Konuta Iliskin Faaliyetleri
1- Merkezi Hiikiimet

Ingiltere’de konut iretme ve yoénetme yetkisinin yerel
yonetimlerde olmasina karsilik, merkezi hikimetin kural koyma,
yerel yonetimlerin onerilerini onaylama veya reddetme ve konut
kuruluslarina saglanacak finans miktarim belirleme yetkisi vardir.
Konutla ilgili yasal diizenlemeler bitin Birlesik Krallig:
kapsamakla birlikte gereksinimlerin gerektirdi§i durumlarda ayn

yasal diizenlemelerde yapilabilmektedir.

Hiikimet her yil, her bolge i¢in 6nceden belirlenmis olan konut
ihtiyacinin karsilanmasi igin yerel ydnetimlerin ne kadar para

harcayabilecegini yerel yonetimlere bildirir.
- 2- Yeni Kent Gelistirme Sirketleri

ingiltere’de yiiksek yogunluklu kentlerden, niifusun baska
yerlere kaydirilmasi planlanmistir. Bu amagla da yeni kentlerin
kurulmas:1 benimsenmistir. Bu kurulacak olan yeni kentler biliytdk
kentlerin uzaginda disinilmustir. Yeni kentlerin gelistirilmesi igin

“Gelistirme Sirketleri” kurulmustur.

M. Kara, a.g.k., s.180.
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Gelistirme sirketleri Yeni Kentlerin gelistirilmesinden sorumlu
bir kurulustur. Merkezi hikiimet tarafindan olusturulan bir yonetim
kurulu tarafindan yonetilir ve merkezi hiikimet tarafindan finanse
edilir. Yonetim kurulu is adamlari, yerel ve bolgesel

politikacilardan olusur.®

Olusturulan yeni kentler biyiikk kentlerden uzaklasan halka
" konut saglamak i¢in diizenlenmistir. Bu yerler yalnizca konut alam
olarak ele alinmamigstir. Buralarda konut ve ekonominin birlikte ele
alinmasi1 ve bolgesel bir gelisme merkezi meydana getirilmesi

amac¢lanmigtir.

Ingiltere’de su ana kadar 30’a yakin yeni kent gelistirme sirketi
kurulmugtur. Bu sirketlerin yerel yonetimlerle yasadiklari bazi
zorluklar vardir. Cinkd merkezi hikimetge, yerel yonetim alaninin
icinde bir gelistirme sirketinin kurulmas:i bir takim sorunlari da
beraberinde getirmigtir. Bu sorunlar su sekilde ¢o6zilmeye

caligiimistir,

a) Sirketin yonetim kurulunda yerel politikacilar da

bulunmaktadir,

b) Yerel yonetimlerde sirketler arasinda iyi geligtirilmis bir
danigmanhk sistemi vardir. Eger yerel yonetimlerle sirketler
anlasamazlarsa bu sorun ilgili bakanlik tarafindan halledilir, son

s6zi merkezi hiikimet soyler,

" ¢) Sirket yerel halkin fikir ve gorislerin alinmasini saglayan,

bir halkla iliskiler sistemi yuruatir.

S John C. Show, “Ingiltere’nin Konut Gelisiminde Yeni Konut Deneyimi-East
Kilbride Ornegi, Yerel Yonetimlerin Konut Sektorindeki Roli Semineri,
Bayindirlik ve Iskan Bakanhig: Yay., Mersin, 17-19 Mart 1986, s.69.
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3- Konut Birlikleri

Konut birlikleri, 1965 yilinda ¢ikarilan bir yasa uyarinca
kurulmus yardim kuruluslaridir. Bunlar génilli komiteler tarafindan
yonetilmektedirler. Ozellikle yasli ve o6zurli insanlar i¢in konut
saglamaktadirlar. Saglanan konutlar genellikle kiralik konutlardir.
'Konut birliklerinin finansmani konut sirketi kanaliyla merkezi
Jhﬁkﬁmet tarafindan saglandig: ig¢in iiretilen konutlar kamu konutu

olarak nitelendirilmektedir’.
4- Yerel Yonetimlerin Konuta iliskin Faaliyetler

Ingiltere’de yerel yénetimlerin gorevlerinin basinda, halkin
konut gereksinimlerini saglikli ve planli bir gsekilde karsilamak
gelmektedir. Ingiltere’de yerel yonetimler her zaman gerek konut
sorununun ¢6ziminde gerek konut iretmede gerekse iretilen
konutlarin yénetiminde etkin kilinmigtir. Merkezi yénetimlerin ise
kural koyma, yerel yonetimlerce getirilen onerileri onaylama ya da
reddetme, konutla ilgili kuruluslara finansman saglama gibi
yetkileri vardir. Merkezi yonetim yerel yodnetimlerce onceden
belirlenen konut ihtiyacina gore yerel yonetimlerin konut igin
yapabilecekleri harcama miktarin1 belirlerler. Yerel Yonetimler bu

miktarin digina ¢ikmazlar.

Ingiltere’de belediyeler konut ihtiyaci olanlara kredi agarak, bu
kigsileri parasal yonden desteklemektedirler. Bu kredileri Kamu
Hizmetleri Kredi Kurulusu veya Serbest piyasadan karsilanmakta
actlan krediler konut ihtiyaci duyanlara yillik taksitler halinde 60
yila kadar uzanan vadelerle veya kisa vadelerle vermektedirler.
Belediyeler konut degerinin tamamina kadar avans verme yetkisine
sahiptir. Eger belediyeler bundan bir zarar gorirse bu zararin bir

kismi hazine tarafindan karsilanmaktadir.® ingiltere’de toplam konut

" M. Kara, a.g.k., s.186.
¥ Ak., s.188.



stokunun ii¢te birini elinde tutan yerel yénetimler, s6z konusu bu
konutlarla konut piyasasinda fiyat denetimini saglayarak toplumun
yardim bekleyen kesimlerine ydnelik sosyal politikalar iretmeyi

olanakl kilmigstir.’
Ingiltere’de belediyelerin konutla ilgili ¢aligmalar;

a- Oturulmaz Durumda Olan Kamu Konutlarinin Yerel

Yonetimlerce Satilmas: (Homesteading)

Yerel yonetimler sahibi olduklar1 ancak tamirat ve
iyilestirilmesi gereken konutlar: belirler. Bu belirlenen konutlar dar
gelirli ve konutu olmayan vatandaslara ¢ok diigiik fiyatlardan bu
konutlar1 satarlar. Bu konutlarin tamiratlarinin bir kismi yerel
yonetimlerce yapilsa da esas tamirat konutu satin alan kisiler
tarafindan yapilir. Evleri kime satacaklarini yine yerel yénetimler
kendisi belirler ve bu evleri satin alanlara parasal yardimda da

bulunurlar.
b- Satmak I¢in Iyilestirme

Yerel Yonetimler bu dizenleme ile, kendi miilkiyetlerinde olan
konutlar1 iyilestirir ve modern hale getirirler. Bu konutlar, daha
sonra ya yerel yonetimler tarafindan orgiitlenerek satilir, ya da bu

isi yapacak baska bir kurulusa devredilir.'
¢- Ortak Girisim (Joint Venture)

-Yerel yonetimler eger kendi arsalar1 lizerinde konut yapacak
kadar mali giice sahip degillerse, o6zel konut yapimcilariyla

anlasarak satmak uzere konut yaptirmaktadirlar. Yapilacak

® Ali Tiirel, “Yerel Yonetimlerin Konut Projelerinin Finansmaninda
Kullanabilecekleri Kaynaklar™. Yerel! Yonetimlerin Konut Sektérindeki Rola
Semineri, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: Yay., Mersin, 17-19 Mart 1986,
5.40.

M. Kara, a.g.k., s. 192.
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konutlarin daha 6nceden satis fiyatlar1 ve hangi gelir gruplarina

satilacag belirlenmektedir.

I11- FEDERAL ALMANYA’DA UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI VE KONUT URETIMi

A- Federal Almanya’nmin Konut Sorunu

1870°li yillar Almanya’da hizli niifus artisiyla beraber
endiistriyel ve ticari faaliyetlerin arttig1 bir dénemin baglangicim

ifade etmekteydi.'?

Bunun yan: sira koylerden kentlere goégiin
artmast da konut gereksinimini ortaya ¢ikarmis, fakat diger iilkelere
nazaran o doénemlerde belli bir plan igerisinde bu gereksinim

karsilanmis ve sorun olmamastir.

F.Almanya’da iki donya savas:1 arasindaki donemde konut
yaptm faaliyetleri buyuk yukselisler ve algaliglar gostermis, konut
yetersizligi biuyik ol¢ade kendini hissettirmistir.  Getirilen

ekonomik tedbirlerle bu giderilmeye ¢aligilmigtir. "

ikinci Diinya Savasi’nda en ¢ok =zarara ugrayan ilkelerin
basinda Almanya gelmekteydi. Savas sonrasinda  yapilan
arastirmalar, Almanya’da 2.300.000 konutun tamamen yikildigin,
4.000.000'a yakin konutun da zarar goérdigini gostermistir. '
Yikilan konutlar savasg éncesi konut stokunun  %18’ni

olusturmaktadir.

" ikinci Dinya Savasi’ndan sonra yikilmig kent ve kasabalarin
yeniden yapimi, gé¢menlere konut saglanmasi, Almanya’nin kargt

karsiya oldugu sayisiz sorunlar arasinda en basta gelenleri olmustur.

""T. Duncan, a.g.k., §.57.

12 poul F.Went, Mesken Politikasit, Cézam Yollar:, (Ceviren Sencer Kodalbas),
imar ve iskan Bakanlig Yay.. Ankara-1968, s.129.

'3P.F. Went, a.g.k., s.132.

4 Robert G. Werthermer, Batt Almanya, Italya ve Ispanya’da Mesken
Politikasi, (Cev.Turhan Yérikan), Imar ve Iskan Bakanlig1 Yay., Ankara-
1968, s.2.
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Savag sonrast konut yapiminda O6mnemli azalma olmasina karsin,
konut gereksiniminde 6nemli artislar olmustur. 1945-1950 yillan
arasinda B.Almanya’ya 12.000.000 gdo¢men gelismis ve 2.000.000
kisi de Dogu Almanya’dan Bat:1 Almanya’ya siginmistir.

1946 yilinda F.Almanya’da konut a¢igi1 6.000.000 konuttu.
Kentlerde kisi basina diisen konut alan1 13 m? kadar olup, bu alana

mutfak, banyo ve koridorlarda dahildir.!?

Bu dénemde Almanya’nin politikasi ve idare sekli ne olursa
olsun, butg¢enin biiyik bir kisminin imar ve konut igin ayrilmasi
gerekmekteydi. Bu da savastan ¢ikmis ve yerle bir olmus iilke igin
kolay halledilebilecek bir sorun degildir. Ginimiz sorunlarindan
farkl1 olan o donemin konut a¢i8ini1 Almanlar, konut ve kira

denetimi ile giderme yollarin1 aramislardir. ¢

Guniin kosullarinin, konut ekonomisini piyasa hareketlerine
birakmas: olanaksizdir. Bu yiizden konutta devlet miidahalesinin
sirdirilmesine devam edilmistir. 1948 tarihinde yapilan para
reformu, Almanya’nin yeniden insasi ig¢in gerekli olan ekonomik
kosullar: saglamigtir. Almanya’da ilki 1950, ikincisi 1956 yilinda 2
konut yasasi g¢ikarilmistir. 1950 wilinda g¢ikarilan birinci konut
yasasi devletin konut yapiminda etkin rol almasini 6ngérmiistiir.
Devlet 1950 yilinda ¢ikan konut yasasina go6ére, kamu
kaynaklarindan yararlanmadan konut yapanlar, belli oranlarda vergi

muafiyeti ve indirimi saglamakla gorevli kilinmistir.

Genis halk kesimine yoOnelik bu destek politikalar1 sosyal
devlet anlayisinin bir geregi olarak kabul edilmistir. Birinci konut
konunun ¢ikmasindan 1980 yilina gelinceye degin iretilen

konutlarin %40,9’u kamuca desteklenmis konutlardir. V7

" Helmut W.Jenkis, Al/manya Konut Sistemi ve Konut Siyasalar:, (Cev. Erol
Savin), Kent Koop Yay., Ankara-1984 s.2.

' M. Kara, a.g.k., 5.195.

" Ak, s.196.



Gunimizde Federal Almanya’da uygulanan konut politikalar:

iigli destek kuramina dayanmaktadir.'®

Birinci destek kurami, 1. wve 2. konut vyasalarindan
olusmaktadir. Bu yasalar, dogrudan veya dolayli devlet destegi ile

yeni konut Gretimini amaglamaktadir.

Ikinci destek kurami, kentsel gelismeyi ve yeniden
canlandirmay: saglayacak tesvik yasasidir. 27 Temmuz 1971 giini
bu yasa kent ve koylerin yenilenmesini , eskimis teknik ve sosyal
alt yapilarin gagdas gereksinimleri karsilayacak hale getirilmesini

amaglamigtir.

Ugiinca destek kurami ise, konut modernlestirme yasasidir. Bu
yasanin amaci, mevcut konutlarin enerji tasarrufu ve diger gagdas

gereklere uygun hale getirilmesidir.”
B- Federal Almanya’da Konut Ureten Kuruluslar
1- Kamu Kuruluslan

1980 yilindan sonra diger Avrupa iilkelerine gére kamunun
konut iretimindeki pay: dismistir. Son yillarda Alman devletinin
konut iretimindeki oran %2-3’lere degin gerilemigtir. Federal
Almanya’da konut iretiminde kamu payinin disiitk olmasinin nedeni

soyle agiklanmaktadir,

Iki diinya savas1 arasindaki yillarda kamu kuruluslari,
éze'llikle yerel yonetimler, ekonmomik etkinlikleri istlenmekten
kaginmislar, bunun yerine kurulmus sirketlere devredilmesi
ongorilmiistir. 1914 yilindan 6nce ve 1923 yilindan sonra yerel

yénetimler, eyaletler, kamu yararina c¢alisan sirketler kurmuslar, bu

' Ak, s.198.
“H.W. Jenkis, a.g.k., s.9.
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kurulan sirketlere sermaye saglamislar ve konut yapimimi bu

sirketlere birakmiglardir.?
2- Bireysel Konut Ureticileri

1950°den sonra bu kamu destekli konut yapimlarinda artis
olmasina ragmen 6zellikle 1980°den sonra kamunun konut iretimi
-igindeki payinin azalmasiyla bireysel yapimcilar konut Gretiminde
6nemli bir pay elde etmislerdir. Yillik ortalama konut iretiminin
iigte ikisi bireysel yapimcilar tarafindan gergeklestirilmistir. Bu
yapimcilar konutlar1 kendi ihtiyaglarim1 karsilamak i¢in yapmakla
beraber ileriye donuk konut yapanlarda vardir. Bunlar konut

kiralariyla yasamlarin: sirdiirmeyi planlamiglardir.
3- Ozel Konut Sirketleri

Ozel konut sirketleri, kar amac1 ile konut ireten kuruluslardir.
Bu kuruluslar tam vergi mikellefidirler ve trettikleri konutlar1 ya

kar elde etmek i¢in satarlar ya da kiraya vererek gelir elde ederler.
4- Kar Amaci Giitmeyen Konut Kuruluslar:

Kar amaci gitmeyen ilk konut kurulusu 1847’de Berlin’de
kurulmustur. Daha sonraki yillarda, belediyeler, kiliseler ve
fabrikalar kar amaci gitmeyen bir ¢ok konut kurulusu kurmuslardir.
Bu kuruluslar devletin kurdugu veya yonlendirdigi kuruluslar
degillerdir. Konut kooperatifleride kar amaci giitmeyen konut

kuruluslar: arasinda yer almaktadir.

Bugiin yirurlikte olan kamu yararina Konut Yasas:t 1940
yilinda ¢ikarilmigtir. Bu yasada kar amaci giitmeyen kuruluslarda

aranacak sartlar1 su sekilde siralanmigtir:

M. Kara, a.g.k., s.199.
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- Kigik konut tiretimi,

- Yap: projesi uretiminde siareklilik,

- Kiralarda kar amac: gidiilmeyecek,

- Y1l sonu kar oran1 % 4’0 gegmeyecek,

- Dagilma sonucu sermaye paylar1 her ortak tarafindan geri

alinacaktir.

1950-1980 arasinda, yeni yapilan konutlarin %27’sinin kar
amaci giitmeyen konut kuruluslari yapmislardir. 1950°de bu oran
%40 dolaylarindaydi, ancak 1980’de bu oran %10’lara diigmiistir.
Savas sonrasi yogun olan konut talebi zaman igerisinde kargilandig:
i¢in, son yillarda kar amaci gitmeyen konut kuruluglarinin yaptig:

konut miktarinda azalma olmustur. %

Sonu¢ olarak bakildiginda Almanya’da konut miilkiyeti
piyasasi, vergi tegvikinden yararlanan 6zel sektér ile sibvansiyon
ve yardimlarin gergeklestigi kamu sektora tarafindan paylagilmistir.
Kiralik konut piyasas: da 6zel sektor, kar amaci gitmeyen sirketler

ve emlak sirketleri arasinda bolisiulmustar?,

Almanya’da kamunun konut politikasinda merkezi yénetim
(federal devlet) ile o6zerk bolgeler arasinda yetkilerin bolasumi
mevzu bahistir. Federal Devlet (Bund), vergilendirme, kiracilarla
ilgili yasalar ve yap:1 diizenlemelerinden sorumludur ve ayni
zam'anda nifusuna gore yillik olarak farkli bélgelere biitge 6denegi

verir. 2

Almanya’da yerel yonetimler sosyal konut politikas:
uygulamasinda 6nemli bir rol istlenirler. Konutlara yapilacak

yardimlardan yerel yonetimler sorumludurlar. Yapilacak yardimlar

21

- Ak, s 203.

= Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1, Konut Politikalari ve Finansmani, Yerel
. Yonetimleri Gelistirme Dizisi. Istanbul-1993. s. 26.

2 Ak.. s.26.
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dogrudan dogruya yerel yonetimler tarafindan yénetilir, fakat
finansmani merkezi hikimet (bund) ve 6zerk bolgeler (lander)

yonetimlerince saglanir.

III- A.B.D.’DE UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI VE KONUT URETIMIi

A- A.B.D’de Konut Sorunu

A.B.D.’de konutla ilgili ilk mevzuat 1914 yilinda Milli Mesken
Birligi tarafindan hazirlanarak uygulanmigtir. Bu tarihten &nce
konuta iliskin sorunlarin ¢6zimid igin yerel yonetimler ya da

eyaletlerin ¢ikartmis oldugu kiralik konut yasalar1 mevcuttur. 2

AB.D.’de 1914 yilinda federal hiikimet tarafindan ilk konut
yasas1 ¢ikarilmasina ragmen, Birinci Diinya Savasi'ndan sonra
konutla ilgili mevzuat diizenlemeleri federal hakimetten eyaletlere
gecmistir.> Her eyalet kendi igerisinde konut sorununu g¢dézmeye

¢caligmistir.

1929 yilinda ki biyik ekonomik bulamimdan sonra konut
sorunuyla federal hikimet ilgilenmeye baslamistir. 1934 yilinda
federal hitkiimet tarafindan Milli Mesken Kanunu ¢ikarilmigtir. 1929
Ekonomik Buhani ile Ikinci Diinya Savag: arasinda federal hiikiimet

konut sorununun ¢6ziiminde gayret sarfetmistir.

Ikinci Diinya Savasi'ndan sonra 1960°lara kadar federal
hﬁkﬁmet konutla ilgili ¢aligmalarin1 yavaglatmistir. 1960°dan sonra
savastan beri ihmal edilen nifusun yoksul kesimlerinin ve
azinliklarin  oturdugu semtlerdeki konut sorunlarina federal
hitkiimetin miidahalesinde belirgin bir canlanma gézlenmistir.? 1965

yilinda Konut ve Kentsel Gelisme Dairesi kurulmustur. 1968

* P.F. Went, a.g.e, 5.165.
P Ak, s.165
% Toplu Konut idaresi Baskanlig1, A.g.k., s. 28.
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yilinda, konut yapim: ve onarimina kaynak saglanmasini ve dar
gelirli kesimlerin gereksinimlerinin karsilanmasin1  6n géren

hukimler iceren konut yasas1 ¢ikarilmigtir.

1973 yilinda Nixon’un muhafazakar yénetimi déneminde,
federal konut programlari konusunda moratoryum ilan edilmis, 6zel
sektor ve piyasa gigleri tekrar agirlik kazanmistir. Daha sonraki
“donemlerde federal diizeyde konut igin saglanan kaynaklar daha da
kisilmistir. Uygulanan serbest piyasa politikalar1 sonucunda, dar
gelirli kesimlere yonelik federal konut harcamalari azalmigtir.?’
Konut arzinda 6zel sektére agirlik verilmis ve gereksinimi olanlara

sibvansiyon amagli bir konut 6denek program: yapilmistir.

B- A.B.D.’de Konut Sektoriinde Merkezi ve Yerel

Yonetimlerin Rolii

A .B.D.’de konut sektoérii 6zel sanayi olmasina ragmen, merkezi
yonetim de 6nemli bir rol Gstlenmistir. Merkezi yonetim, ev sahibi
olmak isteyenleri ipotek glivence programlar1 ve vergi tesvikleriyle
destekleyerek, konut sektériiniin geliymesinde o6nemli  bir role

sahiptir.
1- Federal Hiikiimetin Rolii

A.B.D.’de federal diizeyde konut programlari, Konut ve
Sehircilik Dairesi (HUD) tarafindan yaratalar. Federal Konut
Idaresi Fonu, ev sahipligini, konut yapimin1 ve 1slahini
koléylastlrmak icin federal yetkiye sahip ti¢ mali kurum, ipotek fonu
saglayan ikincil kaynaklar olarak hizmet vermektedir. HUD,
yaslilara ve ozirlilere yonelik konut yapim ve onarim projelerinin
finansman: igin 40 yi1l vadeli federal kredi saglamaktadir. Dar
gelirli kigilere ise ii¢ program ¢ergevesinde yardim saglanmaktadir.

Uygulanmakta olan Konut Sertifikasi ve Konut Belgesi Programlari,

7 Ak, s.29
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6zel konut sahiplerine kira sozlesmesindeki kira bedeliyle
kiracilarin  6deyebildigi meblag arasindaki fark: saglar.
Rehabilitasyon Programi, ev sahiplerine Konut Sertifikas:i ve Konut
Belgesi ile saglanandan genellikle daha yuksek siibvansiyonlar

saglar®,

A.B.D.’de konut i¢in merkezi yonetim silbvansiyonunun baslica
f;big:imi, ev sahiplerinin ipoteSe 6denen faizi vergiden digmeleridir.
Bir baska siibvansiyon yontemi ise 1974 tarihli Konut ve Belde Imar
Yasasi'ndan kaynaklanmaktadir. Buna goére, Federal Hikamet, dar
gelirli kiracilara konut saglayan gayrimenkul sahiplerine dogrudan

6deme yapar?.

Federal hiikiimet, eyaletlere ve yerel yonetimlere yardim
amaciyla hibe de verir. Belde Planlama ve Imar (CPD) sekreter
yardimcisi, eyaletlere ve beldelere mali ve teknik yardim saglayan
iic ana programi yiiritir. Fonlar, beldelerin imar sorunlarina ¢6ziim
getirmek, konutlar1 onarmak, ev sahipligi olanaklarim1 arttirmak ve
evsizlere barinak saglamak, mahalleleri 1slah etmek, yerel is
olanaklarin1 ve ekonomik kalkinmay:i pekistirmek ig¢in kullanilir.
Evsizlere yardimci olmak amaciyla eyaletlere ve kentlere hibe

6demeleri yap11amaktad1r3°.
2- Eyalet ve Yerel Yonetimlerin Rolii

A.B.D.’de eyalet yonetimleri konut konusunda 6nemli yetkilere
sahiptir ve federal hiikkimetten daha etkindir. Eyaletler konutla ilgili
temel yasal diizenlemeleri yapar, standartlari belirler, eyalet
diizeyindeki konut finansman kuruluglari araciligiyla dar ve orta
gelirliler i¢in konut yardim: saglarlar. Eyaletler konut programlarini

federal hikiimetin onayina sunarlar. Arazi kullanimini1 dizenleme

® A k., s.38.
® A.k., s.51.
% A k., s.38.
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yetkisi de eyaletlerdedir. Fakat eyaletler bu yetkilerini biiyiik

Olgide belediyelere devretmisleridir.

Yerel yonetimler 6zellikle toprak kullanim: ve konut alaninda
6nemli bir role sahiptirler. A.B.D.’de konutla ilgili uyusmazliklarin
ve sorunlarin ¢ogu yerel diizeyde ortaya ¢ikar. Ozellikle son
yillarda dar gelirli kesimlerin konut gereksinimlerine federal
“hikiimetin katkilar azaldik¢a, bu acgi181 kapatmak amaciyla, yerel
yonetimlerin kaynak yaratilmasinda ve program olusturulmasindaki

rolleri artmigtir.

Yerel yonetim ve eyaletler kiralari, malik ve kiraci arasindaki
iligkileri diizenler, onarim ve kentsel yenileme ¢aligmalar: yaparlar.
Yerel yonetimlerin ise, ayrica planlama, bolgeleme c¢alismalar

yapmak, arazi kullanimi denetlemek gibi islevieri vardir.

IV- SOVYETLER BIiRLIGI'NDE KONUT SORUNU
VE KONUT URETIMI’

Sovyetler Birligi'nde konut anayasal bir haktir. Sovyet
Arnayasasi'nin 44.maddesi vatandaslarina konut hakk: tanimaktadir.
Anayasada belirtilen bu maddeyle devlet, konut finansmaninin
gelistirilmesi ve korunmasi, konut ureticilerine (kooperatif ya da
sahsi konut) yardim etmek konutlarin esit olarak dagitilmasi,
daireler ve kamu servisleri ig¢in disik lcret 6denmesiyle konut

< 31
hakkinin saglanmasindan sorumludur.

Sovyetler Birligi’nde konut sorununun had safhaya ¢iktig:

dénem II. Dinya Savas: sonrasidir. Bu donemde 25 milyon insan

32

evsiz kalmistir. Savas sonrast konut ihtiyacimin giderilmesi

" Giiniimiizde Bagimsiz Devletler Toplulugu ismini almistir. Yukarida verilen
bilgiler eski Sovyetler Birligi'ne aittir.

A, Andreyev, Konut Sorununun Cozamit (SSCB Deneyimi). (Cev.Tevfik
Kogak), Inan Yayinlari, Ankara-1984 s.47.

Ak, s.13.
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amaciyla prefabrike konut iretimi yayginlastirilmis ve bununla

birlikte konut Uretimi artmigtir.

Uretilen konutlarda, kimin ne zaman hangi kosullarda oturacagi
olusturulan komisyonlar tarafindan belirlenmektedir. Komisyon
kural olarak (banyo, mutfak, koridor hari¢) 9m? az olmamak
kosuluyla her aileye bir daire prensibine uymaktadir. Devlet kendi
urettigi konutlarin disinda is¢i ve memurlarin kurmus oldugu konut
kooperatiflerinde yardim etmektedir. Is¢i ve memurlarin kurdugu
konut kooperatiflerinden arsalar1 icretsiz olarak devletge
karsilanmakta ve projeleri de devlet kurumlarinca hazirlanmaktadir.
Sovyetler Birligi’nde konut insaat kooperatifieri de konut
sorununun ¢éziiminde 6nemli rol almislardir. Bunun yaninda sahsi

konut ingaatlar1 da yapilmaktadir.

V- FRANSA’DA KONUT SORUNU VE KONUT
URETIMI

Fransa’da uygulanan konut politikalarinin amaci, konut talebini
kargilayabilecek nitelikte konut dretimi gergeklestirmektedir. Konut
sorununun ¢ozimi ise kapsamli bir arsa politikasi izlemeye

¥ Mevcut arsa arzini arttirmak igin 6zel bir vergi

baglanmigtir.
sistemi uygulanmaktadir. Bu 6zel vergi sisteminin amaci, arsa arzini
arttirmak, kentsel alt yapi ingaatini gelistirmek ve spekilatif

amaglarla arsa stoku yapilmasini 6nlemektedir.

" Fransa’da kooperatifler, mahalli idarelerin kuruluslari ve
devletten sagladigi fonlarla yalnizca konut ihtiyaci olanlara kredi
veren bir sistem olusturulmustur. Bu sistemi olusturan kuruluslarin
amaci kar elde etmek degil, ortaklarina ve dar gelirlilere hizmet

sunmak ve konut iretmektir.®® Bu sistemi olusturan kuruluslarin

3 M. Kara, a.g.k, s.210.
% Ak., s.210.
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gelir ve giderleri siirekli olarak devlet tarafindan siirekli olarak

devlet tarafindan kontrol altinda tutulmaktadir.

Konut kooperatifleri, milkiyet ag¢isindan igli bir &zellik
tasimaktadirlar. Birinci grupta, kooperatif ortagi, konut maliyetinin
tamamini ddeyince konutun sahibi olmaktadir. Ikinci grupta ortak,
konutun parasini tamamen oOdeyinceye kadar oturdugu konutun
Ssadece kullanim hakkina sahiptir. konut maliyetinin tamamini
6dedikten sonra konut sahibi olabilmektedir. Ortaklar konut
maliyetinin tamamin1 6demenden o6nce bir nevi kiraci gibidirler.
Konutlarin gergek sahibi kooperatifilerdir. Konutlarin bakim ve
yonetimi kooperatifler tarafindan yapilmaktadir.®> Ugincii grupta ise
ortak bir kiraci konumundadir. Bu gruptaki g¢aligmalar bir sosyal
hizmet olarak yiriitilmektedir. Dar gelirli vatandaslara yonelik olan

bu program devlet siibvansiyonlariyla calisir.>®

VI- HOLLANDA’DA KONUT SORUNU VE KONUT
URETIMI

Hollanda Anayasasi'na gore, merkezi yonetim, yeterli konut
saglanmasindan sorumludur. Anayasa merkezi yonetime iki temel
sorumluluk yiklemektedir. Merkezi yoOnetime yiklenen bu
sorumluluklar dizenleme ve yonlendirmedir. Diizenleme,
sorumluluklarin, yetkilerin ve risklerin konut sistemindeki degisik
faktorler arasinda dagitilmasini ifade etmektedir’’. Bahsedilen bu
faktorler arasinda, degisik yonetim kademeleri, konut birlikleri,
yer-el yonetim konut kuruluglari, 6zel toprak sahipleri ve sermaye
saglayan kisi ve kuruluglar bulunmaktadir. Yonlendirme ise merkezi
yonetim konut politikalarinin dogrultusunu ifade etmektedir.

Hollanda’da uygulanan konut politikalarina baktigimizda dar gelirli

% A.k., s.210.
% Ak., s.211.

% Toplu Konut idaresi Bagkanlig1, A.g.k., 5.22. 1.C. Y“KSEK@@RHW‘ KIRULD
DOKUMANTASI B daickineZl
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ailelere, yaslilara, ozirlilere ve etnik azinliklar gibi 6zel

gereksinimleri olan kesimlere agirlik verildigini gormekteyiz.?®

Hollanda’da merkezi yOnetim son yillarda konut
harcamalarinda kisintiya  gitmis, Ozellikle sosyal  konut
harcamalarinda ve ingsaat sibvansiyonlarinda indirime gitmistir.
Merkezi yonetim kentsel yenilemeye biyiik 6éncelik tanimaktadir.
“Fonlar agiklanan amaglar dogrultusunda bunlar1 istedikleri gibi
kullanma serbestligine sahip yerel yonetimlere ve illere

dagitilmaktadir.

Merkezi yonetim konut alanindaki sorumluluklarini yerel
yonetimlere devretmeye baslamistir. Konut konusunda yerel
yonetimlere taninan rolin arttiriimasi, Hollanda’nin gindeminde
6nemli bir yer tutmaktadir. Sorumluluk devrinde oncelik yerel
yonetimlere verilmekte, daha sonrada il ydnetimleri gelmektedir.
Merkezi yoénetim konut alanindaki sorumluluklarini  yerel
yonetimlere devretmeden once sibvansiyon saglanan konut
planlarimin  biiyiak bolimiyle dogrudan ilgilenmis planlarin
siibvansiyon kurallarina uyulmasini gézetmisleridir. Fakat artik bu
denetim iglerini yerel yoOnetimlere yada il yOnetimlerine

devretmislerdir.”

Konut sektoriinde sorumlulugun artik yerel yonetimlerde
olmasina ragmen bitin yonetim kademeleri, merkezi yo6netim
birimleri, iller yerel ve yoénetim birimleri entegre bir sistem
olujturmaktadir. Yerel yonetimler planlart ve gereksinimini formile
etmekte ve, Il Konut Komitesi bu planlar1 ve saptanan
gereksinimleri goz 6niinde bulundurmaktadir. Il planlar1 daha sonra

merkezi yonetim konut komitesi tarafindan ele alinmaktadir.

® Ak, 5.22.
¥ A k., s5.24.



Konut, Fiziksel Planlama ve Cevre Bakanlifi, yerel
yonetimlerden ve illerden gelen girdileri ve biitge faktérlerini
kullanarak her yi1l, bes yillik bir Konut Yapim Plani hazirlar. Daha
sonra plan, parlamento tarafindan onaylanir. Onaylandiktan sonra
cesitli siibvansiyonlar illere ve oradan da yerel yoénetimlere

dagitilir. Bina siibvansiyonlar: yerel yonetimler eliyle verilir.®

Hollanda’da konut birlikleri, dernek ya da vakif olarak faaliyet
gosteren o6zel kuruluslardir. Birlikler kamu hukukuna tabidir ve
resmi makamlarca denetlenirler ayrica mali yonden desteklenirler.
Konut birlikleri konut konusunda vyetkili kurumlardir. Konut
birliklerinin kar amaci gitmeyen kiralik konut sektorinde konutlan
vardir ve bu konutlar: isletme yetkisi birliklerdedir. Imar sirketleri
ve yoneticileri de konut yapabilirler, ama isletmezler. Belli yatirim
kurumlar: (sigorta sirketleri ve emekli fonlari1) kiralanmak izere
yapilmis konutlara sahip olabilirler ve bu konutlan ticari olarak

isletebilirler.

“Ak., s.24.



UCUONCU BOLUM

BELEDIYELERIN KONUT FAALIYETLERINE iLiSKiN
YASAL DUZENLEMELER VE KONUT URETIMIi

I- MEVZUATIN GELiSiMi

Cumhuriyetin kurulusundan ginimize kadar gegen sirede
belediyelerin konutla ilgili goérevleri zaman iginde o6nemli yasal
degisiklere ugramigtir. Bu domem igerisinde kimi zaman konut
iretiminde belediyeler g6z ardi1 edilmis, kimi zamanda belediyelere
onemli gorevler verilmistir. Belediyelerin konut uretimiyle ilgili
yapilan yasal diizenlemeleri ii¢ bolimde inceleyecegiz. Bunlari,
planli dénem 6ncesi, planl: donem ve 1980 sonrasi olmak izere dge

ayirabiliriz.
A- Planhi Dénem Oncesi

Belediyelere konut iiretimi konusunda yetki veren ilk yasa 1580
sayilt Belediye Kanunu dur. 1580 sayili yasanin 15/68 madde su
sekilde dizenlenmistir, “ucuz belediye meskenleri yapmak ve
belediye namina ingaat yaparak icra etmek, belediyenin inkisaf ve
tevessie misait mahallerinde arazi alarak yeni plana goére tanzim

etmek ve yeniden ingaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara mani
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olmak”!. Ancak belediyelerin gérevleri arasinda sayilan 15/68

madde belediyelerin istege bagli gorevlerinin arasindadir.

Belediyelerin gorevleri, zorunlu ve istege bagli olmak uzere
ikiye ayrilmistir. Belediyeler gorevlerine gore siniflandirilarak belli
bir takim gorevlerin belli gelir grubuna sahip belediyelerce zorunlu,

digerleri ig¢in ise istege bagli olarak yerine getirilmesi gerektigi
tbildirilmistirz. Belediyeler 1580 sayili yasanin 15/68 maddesine
g6re kendisine verilen bu goérevi ancak, zorunlu gorevlerini yerine

getirdikten sonra uygulamaya koyabileceklerdir.

150 sayil1 yasayla belediyelere verilen bu yetkiye ragmen,
Tirkiye’nin konut Uuretimine yonelik tekno-ekonomik geligme
diizeyinin hazir olmayis1 ve konut iiretiminin istege bagl gorevler
arasinda yer almasi belediyelerin konut iretimine geregi kadar
egilmesini engellemistir’.Ayn1  zamanda insaat sektériinin
yetersizligi kent iginde ¢arpik yapilasmaya sebep olmus, bir taraftan
imarli alanlarda, yeterli olmayan sayida ruhsathh konut uretilirken
diger taraftan hazine arazileri iizerinde gece kondular yapilmaya
baslanmistir. Boylelikle kent iginde ikili bir yapilagmaya
gidilmistir. Bir tarafta imarh yapilar diger tarafta ise kagak yapilar.
Konut sorununa ¢6ziim halk kendi anlayislar: i¢inde ¢dozme yoluna
gitmistir. Kentlerde olusan bu kagak, kanunsuz yapilagmalara kamu
tarafindan yol, su, elektrik ve belediye hizmetleri gotirdlmusgtir.
Bu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla yasalarda yapilan

degisikler, uygulamay: mesrulagtirmistir.

Gecekondularin mesrulastirilmasiyla ilgili yasalardan ilki 1948

yilinda, Ankara’da ki gecekondularin 1slah edecek olanlara Yapi ve

' 1930 tarih ve 1580 sayili Beledive Kanunu

* Rusen Keles-Fehmi Yavuz, Yerel Yonetimler, Genisletilmis 2. Baski, Turhan
Kitabevi, Ankara-1989, s.142.

3 Nevin Peynircioglu-Belma Ustiinisik, Kentsel Gelisimin Yonlendirilmesi
Agisindan Belediyeler ve Konut Uretimi, DPT Sosyal Planlama Genel
Miidirligii Planlama Dairesi Baskanlif1 Yay., Ankara-1994, s.4.
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Yollar Kanunu’na bagli olmadan konutlarin mesrulastirmak yolu
agilmistir. Ikinci yasada 1949 vyilinda 5431 sayili, Ruhsatsiz

Yapilarin Yiktirilmasina iliskin yasanin degistirilmesidir.

Hizla artan ¢arpitk kentleyme ve gece kondu baskis:
belediyelerin arsa ve konut dretimine iliskin goérev alanlarini
genisleten 1948 tarihinde 5228 sayilit Bina Yapimi Tesvik Kanunu
¢ikarilmistir. Bu yasa ile belediyelere, kentin gelisimini denetlemek

i¢cin arsa Gretme gorevi verilmigtir.

Bu yasaya gore belediyeler, hazine arsalarini arazi vergisine
esas olan degerden, on yil daha 6demek wzere alabiliyor ve evi
olmayip da kendine ev yaptiracak kisilere 2490 sayili Artirma,

Eksiltme ve Ihale Kanuna bagli olmadan devredebiliyorlardi®.

5228 sayili yasalar Ankara’da Yeni Mahalle Projesinin
gerceklesmesini imkan saglamistir’. Ancak 5228 sayili yasa
belediyelere, ucuz arsa iretme imkani tanimi§ olmasina ragmen halk
ucuz konut yaparak satma imkani tanimamaktadir. Fakat halkin
beklentisi ucuz arsa temininden ¢ok milk konut yéniinde

oldugundan konut sorununun ¢dézimiinde pek etkili olamamigtir.

Belediyeler 1580 sayili kanunun kendilerine verdigi konut
yapimi ile ilgili gorevlerini 1950 ye kadar gegen siirede 6nemli
girigimlerde bulunamamistir. Bunun en 6nemli nedenlerinden birisi,
bu gorev belediyelerin istege bagli goérevlerinin arasindadir ve bu
tir. gérevler igin, belediyeler, ancak zorunlu gérevlerini yerine
getirip bitirmig olma suretiyle biit¢elerinde 6denek ayirabilirlerdi®.

Bir diger nedeni de yine ayn1 konunun belediyelerin konuta iligkin

*N. Pevnircioglu-B. Ustinigik, a.g.k., s.6.

> ilhan Tekeli-ilber Ortayli, Tarkiye'de Belediveciligin Evrimi, Tiirk Idareciler
Dernegi. Bilimsel Arastirma Dizisi, Ankara, 1978, s.141

® Rusen Keles, "Yerel Yonetimlerin Konut Sektorinde Gorev Yetki ve
Sorumluluklularinin Yasal Cergeve Igerisinde Degerlendirilmesi", Yere!
Yonetimlerin Konut Sektérindeki Roli Semineri, Bayindirhik ve Iskan
Bakanlig1 Yay., Mersin, 17-19 Mart 1986, s.11.
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gorevlerini kiralik konut yapmakla sinirlandirmasindan
kaynaklanmaktadir. Ulkenin iginde bulundugu ekonomik sorunlar ve
belediyelerin kaynak yetersizli§i g6z oOntne alindiginda bunun
yetersiz oldugu gorilmektedir. Ayrica iilkedeki siyasi egilimlerde
konut  sorununun  kirahk degil mialk  konut iiretimiyle

¢oziimlenecegini amaglamaktayd:’.

1950 yilinda belediyeleri konut turetiminde daha etkin hale
getirmek ig¢in 5656 sayili Belediye kanununa Bazi -Maddeler
Eklenmesine Dair Kanun, ¢ikarilmistir. Bu yasayla belediyeler
gerekli gordikleri durumlarda, “konut yapmak ve bu konutlari belde
sakinlerine kiraya vermek veya satmak, bu amagla déner sermaye
kurmak ve kurulmus ve kurulacak yap: ortakliklarina katilmak,
muhta¢ asker aileleri gelirinin bu ailelerin yillik ihtiyac:
karsilandiktan sonra arta kalan kisminin 3% ni konut islerine
harcamak ve konutla ilgili bu gérevlerini, belediye meclisi karariyla

belediyenin zorunlu gorevleri arasina koymak™ yetkisini almiglardir.

5656 sayil1 Kanun, belediyelere, kentlerin gelisme alanlarinda
toprak satin alarak yeni bir plana gore diizenlemek ve yeniden yapi
yapmak isteyenlere satarak spekiillasyonlara engel olmak yetkisini
de verdigi halde, ¢ok az sayida belediye ileride ihtiya¢ duyabilecegi

8
arsalar1 satin almis ve arsa stokunu arttirmigtir .

1960 oncesinde konutla ilgili gorev wve sorumluluklar ilke
olarak yerel yonetimlere birakilmakla beraber, merkezi yonetimde
yerél yonetimlerin yaninda yer almislardir. Konut sorununun
¢oziimiinde esas yaklagim milk konut yapimimi1 6zendirmek olarak
belirlenmis ve finansmaninda da konut kredilerinin gelistirilmesine

caligilmigtir. 1946 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi:, Emlak ve Kredi

" flhan Tekeli, "Giiniimiizde Belediyelerin Konut Girigimleri Uzerine Bir
Degerlendirme”, [ller ve Belediyeler Dergisi, S.544. Subat 1991, 5.63.

8 Rugsen Keles. "Yerel Yonetimler ve Konut", AUSBF Dergisi, C.XLII, 1987,
s.2.
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Bankasina doéniigmiistiir. Banka yalniz kredi veren bir banka degil
ayni1 zamanda teknik ve yapimci niteligi olan bir kurum olarak
orgiitlenmigtir. Ayrica bu dénemde sosyal givenlik kuruluslar: da

konut kredisi vermeye baglamistir.

Sosyal giivenlik kuruluslari konut kredilerini bireysel olarak
degil iiyelerin kurdugu kooperatifler kanaliyla kullandirmiglardir.
"Bu donemde konut igin saglanan krediler oldukga duasiktir.
Saglanan krediler toplumun olduk¢a ufak bir kesimine yiksek
maliyetle milk konut imkam getirirken, kat milkiyetine yonelik
diizenleme yapilmasinda etkili olmustur. Tapu Kanununda yapilan
degisiklikle, kat mulkiyeti yasallagmis ve ¢ok katli konutlarin

insaat: hizlanmigstir’.
B- Planh Dénem

1961 Anayasasinin 49. Maddesinde dar gelirli ya da yoksul
ailelerin saglik kosullarina uygun barinma karsilama gorevini
devlete vermistir. 1969 Anayasasi'nda herkesi konut sahibi

yapmaktan degil, ihtiyac1 karsilamaktan s6z edilmistir.

1960 6ncesinde merkezi yonetim konut sorununun ¢ozimiinde
belediyelerin yaninda yer almis fakat konutla ilgili gdrev ve
sorumluluk esas olarak yerel yonetimlere birakilmistir. 1960 da
planli doéneme girilmesiyle birlikte merkezi yonetim, yerel
yonetimlere biraktig: yetkileri tekrar kendi binyesine almistir.
Merkezi yonetim konut alaninda daha aktif rol oynamaya
baslamistir. Bunda merkezi planlamaya gecilmesinin etkisi

bayiktir'®.

® N. Peynircioglu-B.Ustimsik, a.g.k.. 5.9.
1R, Keles, "Yerel Yonetimlerin...", a.g.m., s.12.
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Bu donemde belediyeler konutla ilgili gérev ve sorumluluklarin
merkezi yonetime gegmesine ragmen 775 sayili Gece Kondu

Yasasindan dogan yetkilerini kullanmay: stirdirmistiir.

Kentte olusan ikili yapilagmanin artmas: gecekondu alanlarinin
dizenlenmesi ihtiyacini dogurmus, mevcut kanunlarin yetersiz
kalmasi1 sonucu 1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu
Emkarllmlstlr. Bu kanunla belediyelere, dar gelirli kentlileri konut
sahibi yaparak gecekondu yapimini1 onleyici bir dizi gorevler
yiiklenmistir. Bu gorevler 1slah, tasfiye ve o6nlemedir. Islah;
dizeltilebilecek durumda olan gecekondularin veya gecekondu
bolgelerinin, devlet, yerel yonetimler veya gecekondu sahiplerince
elbirligiyle iyilestirilmesidir. Tasfiye; ozellikle tarihi eserlerin
etrafinda yer alan ve 1slah1 mimkin olmayan gecekondularin veya
gecekondu bolgelerinin ortadan kaldirilmasidir. Onleme bolgeleri
ise, belediyelerin milkiyetinde bulunan veya yasa geregi
miilkiyetine gegecek olan arazi ve arsalarda belediye meclisinin
karari, Imar Iskan Bakanlifinin onay: ile konut yapimina ayrilan

alanlardir.

775 sayilt Gecekondu kanunu ile verilen gorevleri yerine
getirmek i¢in iki ayr1 fon olusturulmustur. Bu fonlardan birincisi,
belediyelerce halk konutu, niive konut ya da gegici misafir konutu
yapmak, gecekondu bolgelerine alt yap:1 gotirmek islerinde
kullanilacaktir. Fonlardan ikincisinde, gecekondu onleme ve 1slah

bolgelerinde konut yaptiracaklara verilecektir.

1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Kanunu her ne
kadar belediyelerin milkiyetine gegecek topraklart miicavir sahalan
yayginlastirsa, gece kondu yapimini 6nlemek igin arsa temin edilse

ve kamulastirma yapmalarina olanak verse de genelde gecekondu
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1slah, tasfiye ve onlenmesinde Imar ve Iskan Bakanliginin yani

Merkezi yonetimin etkinligini arttirmigtar'?,

1969 yilinda g¢ikarilan Arsa Ofisi Kanunu ile konut dretiminin
temelini teskil eden arsanin asir1 fiyat artigin1 6nlemek amaciyla
tanzim alis ve satislar1 yapmak konut, sanayi ve turizm bolgeleri
icin arsa saglamak tizere Imar ve Iskan Bakanligina bagh kamu tizel
“ kigiligine haiz ve doner sermayeli Arsa Ofisi Genel Midurligi
Kurulmustur. Kanunla Bakanliga gerekli gordugiu hallerde Hazine ve
belediyeye ait kamu arsalarini bedellerini 6deyerek Arsa Ofisi

Genel Midirligi i¢in satin alma yetkisi taninmigtir.

1969 yilinda ¢ikarilan 1163 sayili Kooperatifgiler Yasasina
konulan bir hiikkimle belediyelerle kooperatifler arasindaki igbirligi
yolu agilmistir. Bu yasanin 9. Maddesi 6zel hukuk tazel kisileri ile
kamu tiizel kisilerine, kooperatiflere ortak olma hakk: vermigtir.
Yerel yonetimlerde bunlara arasindadir. Bu yasamin 9. Maddesi
soyledir; “ ozel idareler, belediyeler, gibi kamu tazel kisileriyle
cemiyetler ve kamu iktisadi tesebbiisleri ve kooperatifler, amaglar:
bakimindan ilgilendikleri kooperatifierin kuruluslarina yardimci
olur, onciilik eder ve ortak olabiliriler”'2. 1960-80 arasi donemde
konut sorununa bitiinciil bir yaklagimla bakilmamistir. Bu donemde
imar planlarinin yapiminda merkezi yoénetim yerel yonetimlerin
gorevlerini kendisinde toplamistir. Ankara, Izmir ve Istanbul’un
nazim imar planlarinin hazirlanmasi bakanlar kurulu karariyla, Imar
ve Iskan Bakanliginca kurulacak 6zel birolara verilmigtir. Ayrica
1ma'r ve Iskan bakanlig: tarafindan yapilan imar planlarinin belediye
meclislerince onanmasina gerek kalmadig1 yoninde bir dizenlemeye
gidilmistir. Boéylece belediyelerin imar konularinda karar alma

yetkileri buyiik 6lgide zedelenmistir. Belediyelerin dolayisiyla o

! Eviip Isbir, Sehirlesme ve Meseleleri, Ocak Yayinlari, Ankara-1986, s.72.
12 R. Keles, "Yerel Yonetimlerin...", a.g.m., s.14.
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beldede yasayanlarin en o6nemli haklarindan olan kendi yagadig:

gevreyi kararlagtirma hakk: ellerinden alinmistir®,

1979 yilinda ¢ikarilan Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari
Kararnamesi ile geligmeyi iilke sathina dengeli bir bigimde yaymak,
nifusu kaynaginda tutmak, yerlesim alani ve arsa iretimine iliskin
politikalar gelistirmek ve uygulamak bu arsalar iizerine konut
t’insaat etmek veya ettirmek gibi konular bir biitiin olarak ele
alinmistir. Boylece sosyal ve teknik alt yapisi hazirlanan arsalarin
kooperatifler, toplu konut kuruluslari, mahalli idareler ve diger
kamu kuruluglar1  vasitasiyla ~mesken yapimina  agilmasi
amac¢lanmistir. Bundan bir yi1l sonra 1980 yilinda vatandasglan
mesken sahibi yapmay: hedef alan Milli Konut Politikas:t Kanunu

kabul edilmistir.

Bu donemde mevzuattaki biitiin gelismeler kendi igerisinde
¢esitli geligkileri tagimakla birlikte konut i¢in bireysel tasarruflarin

arttirilmas1  6ngormekte ve toplu konut yapimciligini tesvik

etmektedir. Kentsel gelismeyi yonlendirmede belediyelerin roli:

kisitlanirken konut gereksinimi ve kent hizmetlerinin
karsilanmasinda belediyelerin roli devam etmistir. Bu donemde
kentsel gelisme ve konut alaninda yapilan mevzuat degisikleri

basarili olamamigtir.
C-1980 Sonras: Dénem

- 1960dan sonra planli déneme gegilmesiyle birlikte yerel
yonetimlerin bir takim yetkileri merkezi hilkkimete ge¢meye
baslamistir. Bunda planlamanin oldugu kadar merkeziyetgi yonetim
anlayisimizin da etkisi buyuktir. 1980 yilinda yapilan askeri
miidahaleden sonra merkezi yonetim ile yerel yonetim arasindaki
yetki paylagimi merkezi yonetim lehine biyuk bir artis getirmistir.

Yerel yoénetimlerin gorev ve sorunluluklarinin biyak bir bolumu

3 N. Pevnircioglu-B.Ustimgik, a.g.k., s.12.
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merkezi yonetime aktarilmigtir. 2487 sayili Birinci Toplu Konut
Kanununda bunu gorebiliriz. 1981 yilinda yiiriirliige giren bu
kanunda yerel yonetimlere fazla given duyulmadigi, belediyelerin
yerel hizmetleri yerine getirme goérevlerinin, ekonomik ve siyasal
fonksiyonlarina tercih edildigi bir donemde ¢ikmistir. Yiirurlikte
kaldig1 sure igerisinde belediyelere, toplu konut alanlarinda yerel
. yonetim birimi olarak degil, ortag:t ve oOnciisi olduklari konut
kooperatifleri araciligiyla veya merkezi yonetimin uygun ve gerekli
gordugi oranda ve onun izniyle konut ¢aligmalarina

katilmiglaridir™.

Devletin ayirdig: kaynaklar yaninda dar ve orta gelirli ailelerin
tasarruflar1 ve banklar sisteminin kredi imkanlar1 bir araya
getirerek, bu aileleri toplu konut yerlesme alanlarinda konut sahibi
yapmak amaciyla hazirlanan bu kanunda, hikiimetin her yil gider
biit¢cesinin %5 ini konut yapimi igin ayirmasi gerekli gorilmuistir.
Ancak bu orandaki bir meblagin biitge imkanlann g¢erisinde
ayrilamamas:1 ve kooperatiflerin o6rgitlenmesindeki gecikmeler

sebebiyle kanunun uygulanmasi mimkin olmamigtir.

1982 Anayasas:1 konutla ilgili su dizenlemeleri yapmigtir,
“Devlet, sehirlerin o&zellikleri ve g¢evre sartlarin1 gdézeten bir
planlama ¢ergevesinde konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica konut tegebbuslerini destekler”. Boylece sorunu, plansiz
sehirlesme ve sagliksiz gelismenin deneyimlerini yasamig olan
iilkemizde ¢evre kosullari, planlama ve toplu konut girisimlerinin

destegine kadar ele alinmigtir’’,

2487 sayili Birinci Toplu Konut Kanunu, biitgeye yeterli
6denek konmamasi, o6deneklerin konut sektoriinde kullanilmamasi,
toplu konutgulugun tekelinin devlete ve kooperatiflere birakilmasi,

6zel sektorun disarida birakilmasi, konut yiz dlgiminin

“R. Keles, "Yerel Yénetimlerin...", a.g.m., 5.13.
5 N. Peynircioglu-B.Ustinisik, a.g.k., s.15.



sinirlandirilmas:, ferdi kredi sisteminin olmayisi, kanunun
yonetmelik gibi ayrintili hazirlanmasindan dolay:r 1984 yilinda
yirirlikten kaldirilmistir®™.  Aymi yi1l 2985 sayil1 yasa ile yeni

Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmigtir.

Yeni Toplu Konut Kanunu on maddelik bir g¢ergeve kanun
niteligindedir. Eski toplu konut kanunu ayrintili hiikkimleri yerine,
; yeni kanunda sadece Toplu Konut Fonunun kurulusu, kaynaklar: ve
denetlenmesine iliskin hakamler yer almistir. Kanun ayrintilarin bir
tiziik ile dizenlenecegini belirtmistir. Kanunun amaci konut
ihtiyacinin kargilanmasi, konut yapiminin bagli olacag: esaslar
diizenlenmesi, ilkenin kosullarina ve yap:1 gereglerine uygun
endistriyel yapim tekniklerinin, ara¢ ve gereglerinin gelistirilmesi
ve devletin yapacagi desteklemeler i¢in Toplu Konut Fonunun

kurulmast olarak belirlenmigtir.

2985 sayili yeni Toplu Konut Kanununda da yerel yonetimlerin
adi gegmez. Sadece Toplu Konut Yasasinin Uygulama
Yonetmeligi’'nin ilg¢iincd maddesinde, valiliklerce toplu konut
alanlarinin saptanmasinda belediyelerle isbirliginden  so6z

edilmektedir.

Toplu Konut Kanunu toplu konut yerlesim alanlarini, Toplu
Konut Ve Kamu Ortaklig1 Kurulu’nun belirleyecegi esaslara uygun
olarak saptama yetkisini wvaliliklere vermigtir. Gerektiginde bu
yerlerin Arsa Ofisi tarafindan kamulagtirilmas: esasa baglanmigtir.
Top‘iu konut alaninin tanimi yasada su sekilde yapilmistir; Toplu
konut insa etmek amaciyla valiliklerce biyik sehir sinirlan
cerisinde ise 1000, diger belediye sinirlar1 igerisinde ise 400
konutun sigacag: alanlar olarak tanimlanmistir. Ne yasada, ne de
tiiziikte toplu konut uygulamalarina iliskin olarak yerel yonetimlere

herhangi bir sorumluluk verilmedigi halde, yonetmelikte toplu konut

¢ Mesut Ayan, a.g.m., s.149.
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alanlarinin valiliklerce, belediyelerle igbirligi yapilmasi suretiyle

belirlenmesi 6ngorilmiusgtir.

Toplu konut alanlarinin belirlenmesinde aranilacak hususlar

sunlardir:
- Yerlesim yerinde bir konut gereksinmesinin bulunup bulunmadigi,

" Biyiik yatirim projeleri nedeniyle bir konut gereksinmesinin

ortaya ¢tkip ¢ikmayacagi,

- Kentsel geligsmeyi engelleyici etmenlerin bulunup bulunmadig,
- Verimli tarim topraklarindan olup olmadig§:

- Cevre kirliligi sorunu yaratip yaratmadigi

- Alt yapisinin ve toplumsal tesislerinin bulunup bulunmadig

Alt yapis1 yoksa konutlarin yapimi bitinceye degin bunu
gerceklestirmeyi saglayacak onemlerin alinip alinmadig: olarak
yonetmelikte yer almistir. Konut a¢iZin1 kisa bir siirede kapatmaya
en uygun yoéntem oldugu gerekgesiyle toplu konut yapimina 6nem

verilmektedir.

Toplu konutgulugun basariyla uygulandig: iilkelerde belediyeler
biyiilk rol almiglardir. Bu ilkelerde yerel yonetimler konut
iiretimine genis ¢apli katkida bulunurlar. Bu iilkelerde belediyeler,
konut kooperatiflerinin kurulmasina 6ncalik ederek veya kurulmusg
olar; konut kooperatiflerine ortak olarak c¢esitli yollardan destek
saglarlar. Ayrica ellerindeki arsalarda toplu konut kuruluslarimi
yaralandirarak kamu hizmetlerinin saglanmasinda onlara 6ncelik

taniyarak, bazen de ya dogrudan dogruya kredi vererek ya da bagka
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kaynaklardan bulduklar1 kredileri kefalete bagliyarak toplu konut

kooperatiflerine yardimci olurlar’’,

Belediyeler gerek konut ihtiyacint kargilama, gerekse mevcut
konut alanlarina alt yapi gotiirmeye yonelik g¢abalarda bulunmakla
beraber, yeterli mali imkanlara sahip olmamalari nedeniyle, daha
¢ok merkezi hikimetten medet ummus ve kokli ¢dzimi merkezi
2hﬁkﬁmetten beklemiglerdir. Oysa ki, sehirlesmede en onemli
gorevler sehrin asil sahibi olan belediyelere aittir. Belediyeler
temsil ettikleri sehir halkina temiz bir gevrede rahat yasama sartlari
saglamak goérev sorumlulugunu tasimak zorundadirlar. Fakat bu
gorevlerini yerine getirebilmeleri igin hem kendi sehirleri ile ilgili
konularda karar verme hem de yeterli mali kaynaklara sahip
olmalar1 gerekmektedir. Bu yiizendendir ki, yerel yoénetimlerin
yetkilerini ve ekonomik giiglerini arttirici onlemler alinmasi yoluna
gidilmigtir. Bu yonde ¢ikarilan en omemli kanunlar 1984 yilinda
ctkartilan 3030 sayili BiyikSehir Belediyelerinin Yénetimi
Hakkindaki Kanun ile, 1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili Imar
Kanunu’dur'®, Bu kanunlarla belediyelerin yetki ve sorumluluk

alani genisletilmigtir.

3030 sayilt Kanun biyiksehir belediyelerinin ydnetiminin
hukuki statiisiinii hizmetlerin planli programli etkin ve uyum iginde
yiritilmesini saglayacak gekilde diizenlemis ve iki kademeli bir
yapi olusturmustur. Bu kanunda biuyiuksehir belediyeleri ilave mali
kaynakla desteklenmistir. Biyiiksehir dahilinde yiritalen alt yap:
ve ulasim hizmetlerinin bir koordinasyon iginde yiritilmesi igin

“Ulagim ve Altyap:1 Koordinasyon Merkezleri” kurulmustur.

3194 sayili yeni Imar Kanunu ile o zamana kadar yalnizca
merkezi hiikiimet tarafindan alinan karalar:1 uygulamak ve mevzuatin

belirledigi hizmet alanlarinda belirlenen bigimde faaliyet gostermek

"R. Keles, “Yerel Yonetimlerin...”, a.g.m.. s.3.
'8 peynircioglu&Ustiinisik, a.g.e., s.18
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zorunda olan belediyeler artik yalnizca uygulama konusunda degil
uygulama igin gerekli kararlarin alinmas: konusunda da yetkili hale

gelmislerdir.

Yeni Imar Kanunu’nun en 6énemli nitelikleri, planlamay: bir
sisteme baglamak, planli ve plansiz alanlari bir biitiin iginde ele
‘ almak, valilik ve belediyelerin plan ve liretim uygulamasi siiresinde
wAetkinliklerini arttirmak , islemleri basitlestirmek , ruhsat islerini

kolaylagtirmaktir.
II- YEREL YONETIMLER VE KONUT URETIiMI

A- Toplu Konut Fonu ve Yerel Yonetimler

Kentlerin dizgiun geligymesinde asil sorumlu olan belediyeler
konut iiretiminin tamamen diginda birakilamayacaklar: i¢in “Ferdi
Konut Kredisi” kullandirilmasi ile ilk kez Toplu Konut Fonun dan

yararlanma konusunda devreye sokulmuslardir.

Toplu Konut Fonu’ndan belediyeler kanaliyla  kredi
kullandirilmas: islemi ilk kez idarenin 86/2 nolu tebligi ile

baslatilmigtir.
Bu teblige gore;

Toplu Konut Kanunu Uygulama Yoénetmeligi esaslarina gore
tespit edilmis ve belediyelerin milkiyetine ge¢mis toplu konut
alanlarinda kendi konutunu yapanlara ayrilmig bolgelerde inga
edilecek konutlar igin, alici pay: hesabi agtirmaksizin toplu konut

ferdi kredisi asagidaki sartlara haiz olanlara kullandirilir:

- Bu bolgelerde kendi konutunu yapmak iizere belediyeden arsa

satin almig olmak,

- 775 sayili Gecekondu Kanunu ve buna iliskin mevzuat

esaslarina gore,
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- Yoksul ve dar gelirli olmak ,

- Kendisinin ve esinin veya regit olmayan ¢ocugunun herhangi
bir belediye siniri i¢inde ev yapmaya miisait arsa veya herhangi bir
yerde bir ev veya apartmanin ayr1 bir dairesine karsilik olan payina

sahip bulunmamak.
Kredi bagvurusu iki kademeli olarak asagidaki sekilde yapilir:
a) Belediyenin Basvurusu

Belediyeler toplu konut alaninda arsa satig1 yaptig:i kisilerin
Toplu Konut Ferdi Kredisinden yaralandirilmalarini temin etmek

igin asagidaki bilgilere iliskin dosyay:t Toplu Konut Idaresine sunar;
-Arsaya iligkin bilgiler,
-Altyapi durumu,
-Sosyal tesis durumu,
-Projeye iligkin bilgiler,
-Projenin gergceklesme is programi,

-Arsa satis1 yaptif1 ve Toplu Konut Ferdi Kredisi talep eden

kisilerin dar gelirlilik onayin: ihtiva eden tasdikli isim listesi,
-Idarece istenecek diger bilgi ve belgeler.

h Belediyeler gergeklestirecekleri projeleri kisim kisimda
yapabilirler. Bu durumda bas vuru dosyas: her bir boélam igin ayn

ayri diizenlenir.

Idare bas vuru dosyasini inceler ve bu uygulamamin Toplu
Konut Fonu’ndan kredilendirilip kredilendirilemeyecegini ilgili

belediyeye bir yaziyla bildirir. Uygulamanin kredilendirilmesinin
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uygun goérilmesi halinde, belediye bu yazi ve eki projelerle bankaya

bagvurur
b) Krediden Yararlanacak Kisilerin Bagvurusu

Belediyenin Idareye verdigi tasdikli listede ad: bulunan ve
Toplu Konut Ferdi Kredisinden faydalanmak isteyen kisiler
. belediyenin bagvurusunu yaptigi bankaya asagidaki belgelerle

miiracaat eder:
-Kredi istek dilekgesi,
-Niifus ciizdaninin asli veya tasdikli sureti,

-Arsanin tapusu veya tasdikli sureti,

-Belediyeden temin edecegi tasdikli mimari tip proje,
-Bankaca istenecek diger belgeler.

Idarenin 1989 yilinda ¢ikarttigi 81/1 nolu tebligde konutaltyap: ve sosyal
tesisleri ile bir biitiin olarak uygulanacak yeni yerlesim niteligi tasiyan projeleri
gergeklestirmek tlizere kurulmus kooperatif birlikleri i¢in uygulanacak esaslar
belirtilmistir. Kredi bagvurulan dyesi oldugu birlik tarafindan yapilacak
kooperatiflerin, altyap: ve sosyal tesis kredilerinin, projenin biitiinliigii agisindan

birlige yapilmasi 6n gérilmiigtiir.

B- Belediye Arsalan Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre

Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik

Toplu Konut idaresi, 1992 yilinda mevcut konut finansman
modellerine ve konut iiretim siireg¢lerine maliyet ve nitelik denetimi
yonlerinden yenilikler katacak bir model ireterek kapsamli bir

mevzuat geligtirmigtir.
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1- Yonetmeligin Esaslan

1992 yilinda yiriirlige giren “Belediye Arsalari Uzerinde
Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik” ' ile yeni kentsel gevrelerin iiretiminde gegerli olacak
batinlestirici  bir hukuki c¢ergeve olusturmaya ¢aligilmigtir.
Yonetmeligin amaci belediye arsalari iizerinde belediyelerle is

* birligi halinde toplu konutlar dretilmesidir.?
Bu Yoénetmelikte;

Konut uretiminde tesvik edilecek kentsel alanlarin ve
onceliklerinin gehircilik ilkelerine ve bilimsel gereklere dayal

olarak saptanmasi,

Belediyelerin miilkiyetinde veya miilkiyetine ge¢mesi miumkiin
olan alanlarda yaratilan degerin kamu lehine degerlendirilmesi ile
olusacak yerel kaynaklarin toplu konut bolgesinde, teknik altyapi ve
sosyal donat: amagli kullanilmas: ve boylece Toplu Konut Fonu’nun

daha verimli kullaniminin saglanmasi,

Cagdas kentsel ¢evreleri olusturmak iizere, planlama,
projelendirme ve uygulama siireglerinde rasyonellik ve biitiinlik

icinde koordinasyon saglanmasi,

Nitelikli ve ekonomik konut ve kentsel ¢evre iiretimini
saglamak igin, konut iretiminde standardizasyonun desteklenmesi,
ihale sistemlerinin, sdézlesmelerin, i§ ve finansman programlarinin
yonlendirilmesi yurttaglarin zaman ve kaynak kayiplarina yol agan

plansiz ve yiksek maliyetli uygulamalarin dnlenmesi,

Sonug¢ta, konut sorununa, arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler,

cevre diizenlenmesi, konut dretimi butinligi i¢inde yaklagan bir

19 14.11.1992 tarihli Resmi Gazete.
* Yigit Giiloksiiz, Yerel Yonetimler ve Konut, Tiirk Belediyecilik Dernegi
Yayinlari, Ankara-1995, s.19.



sistem olusturularak, toplu Konut Idaresi’nin yénlendirme ve
kredilendirme yoluyla destek vermesi ve belediyeler, konut
yaptiranlar ve bankalarin igbirligi ile c¢agdas kentsel ¢evrelerin

tretilmesi, amaglanmigtir.

Toplu konut boélgesi, “Valiliklerce toplu konut iskan sahasi
olarak onaylanan ve belediyenin miilkiyetinde bulunan, i¢inde en az
* 400 konutun yer alabilecegi, belediyelerce toplu konut inga etmek
amaciyla teklif edilen ve idare tarafindan Toplu Konut Uygunluk

Belgesi verilen alan™ olarak tanimlanmigtir.
Yonetmelik uyarinca Toplu Konut Idaresi, belediyelere;

a) Tasarim, proje, yonetim, denetim isleri i¢in teknik hizmetler

kredisi,
b) Bireylere dogrudan konut kredisi,

¢) Yeterli kaynak yaratilamamas: durumunda o6ncelikli altyap:

kredisi saglanacaktir.
a) Teknik Hizmetler Kredisi

Toplu Konut bolgesi uygunluk belgesi verilen toplu konut
projelerinin teknik hizmetlerinin yapimi igin belediyeye idare
tarafindan ag¢ilacak kredi, bankalara tarafindan kullandirilacaktir.
Iller Bankasi’nca belediyelere gonderilen paylar teminat

gosterilerek kredi s6zlesmesi yapilir.

Hizmetlerin koordinasyonu ve yonetimi i¢in bir ydnetim
miisaviri segilir, yonetim misaviri de kendi kadrosundan proje
yoneticisini belirler. Kredinin kullandirilmasinda banka belediye ile
yaptigr kredi sozlesmesinde belirtilen usul ve esaslara gore,
belediyece yapilan is ve hizmetleri izlemekle yikiamlidir. Aksi
uygulamada toplu konut bolgesi uygunluk belgesi idarece iptal

edilir.
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Toplu konut bolgesinin yatirima hazirlanmas: igin gerekli
¢alismalarin (toplu konut bélgesinin konut yatirimlarina uygun hale
gelmesini saglayacak hizmetlerin tamamlanmasindan sonra, kesin
fizibilite raporu, is program: ve finansman akis tablosu hesaplanip,
muhammen arsa satig bedeli hesabin kesinleymesi) bitirildigi
denetlenip, yeterlili§i ve uygunlugu onaylandiginda “Toplu Konut
. Yatinm Uygunluk Belgesi” verilir. Bu, konut kredisi agilabilmesi

i¢in aranilan bir belgedir.

Belediyeler toplu konut bolgelerinin diledikleri miktardaki
b6limii veya tamami tuzerinde, dofrudan belediye olarak veya
belediye sirketlerince konut yaptirabilirler. Belediyece bu arsalarin
muhammen bedeli “Toplu Konut Bolgesi Hesabina” yatinilir. Bu
hesapta toplanacak tim gelirler toplu konut bélgesinin imarinda

kullanilir.
b) Alt Yap: Uretimi ve Kredilendirilmesi

Toplu konut bolgesi altyap: yatirimlari belediye tarafindan
toplu konut bolgesi hesabi1 kaynaklari ile yapilir. Toplu konut
bolgesindeki konut dretimi siirecine uygun olarak, ilk konutlarin
iskana hazir hale gelmesinden once, Oncelikli teknik alt yap:
stabilize yollar ve ilgili sanat yapilari, su, kanalizasyon ve elektrik

sistemleri hizmetlerinin tamamlanmasi1 zorunludur.

Mali kaynaklarin gesitli nedenlerle yeterli olmamasi1 durumunda
belediye gerekgeli bir raporla idareden oncelikli teknik altyapinin

yapilmasi igin kredi talep edilebilir.

Toplu Konut bolgelerinden arsa temin etmis (belediyeler,
kooperatifler, toplumsal yardimlagsma  kurumlari, belediye
ortakliklar:, konutunu kendi yapan bireyler) olan konut yaptiranlar
gerekli belgelerle konut kredisi veren bankalara basvururlar. Banka

gerekli degerlendirmeyi yapip gorisini idareye bildirir. Alinan
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kredinin ilk diliminin &6denmesi ile geri o6demenin baslamas:

arasindaki siire 2 y1l1 gegmez.

Toplu konut uygunluk belgesini alan konut yaptirimcilan
banka ile kredi sozlesmesi yaparlar. Konut bagina insaat ihale
bedelinden, verilecek konut kredi tutar:1 farkinin yarisi, konut
yaptiran tarafindan konut yap: hesabina pesin olarak yatirilir.

* Geriye kalani, yapim siresi iginde aylik taksitlerle 6denir.

Yonetmeligin 19. maddesi konut kredisinden yararlanma

sartlarini 21. maddesi ise kullanim esaslarin1 diizenlemigtir.
Ozetle yonetmelik;

- Belediyelere arsa iretme ve dogrudan konut inga etme imkani

saglamaktadir.

-Konut ve arsa iiretiminde danigmanlik hizmetleri getirmekte

ve bu hizmetlere kaynaginin bir kismi1 aktarmaktadir.

-Yatirilan yeni alanlara arsa iliretiminden alt yapi ve konut
yapim siirecinin sonuna kadar idare ve bankalarin denetimi soz

konusudur.

-Yeni yénetmelikle 1580 ve 5656 sayil1 yasalarla belediyelere
yerinden yonetim ilkesine gore verilen yetkilerin merkezilestirildigi

sOylenebilir.

5-ihtiyac1 olan fakat yeterli arsasi bulunmayan belediyelere
arazi edinme ve bunlar1 arsaya donistiirme imkanlar: verilmemis

olup, hazir arsasi olan belediyelere 6ncelik taninmistir.

-Kiigaik konutlar (46 m? ye kadar olan) maliyetin %75’i
oraninda kredilendirilmekte, geri O0deme sidresi 140 ay olarak
belirlenmekte, konut biyiudik¢e kredi maliyet orani dismekte geri

6deme siiresi kisalmaktadir. Kalkinmada o©ncelikli yérelerde bu
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tegsvikler daha da artmaktadir. Boéylece kigik ve kalkinmada

oncelikli yorelerdeki konutlar desteklenmektedir.?

2- Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi Ve Kredilendirilmesine Dair Yénetmelikle Tlgili

Uygulamalar

Bu yonetmelige gore belediyeler kentin gelisme stratejisine ve
nazim planina wuygun alanlar: belirleyerek, gerekirse bu alanlarin
belediye milkiyetine gegirilme islemlerini baslatarak, toplu konut
yapimina uygun en az 400 konutun sigabilecegi buyiiklikte bir toplu

konut bolgesi se¢gmektedirler.

Toplu Konut Idaresi, bagvuru evrakinin degerlendirilmesini
yapmakta ve yerine yapilan incelemeler sonucunda komisyon
¢aliymalar:t ile hangi projeler igin toplu konut bélgesi uygunluk
belgesi verilecegini karalastirmaktadir. Kararlarin olusturulmasinda
kullanilan kriterler, kentin gelisme hizina bagli olarak konut
ihtiyac1 diizeyi, onerilen toplu konut boélgesinin konut yapimina
uygunlugu, projenin mali fizibilitesi ve tasarim nitelikleridir.
Bagvuru asamasinda, oOnerilen toplu konut bdlgesinin tamaminin
belediye miilkiyetine gegmemis olmasi durumunda, bagvuruyu yapan
belediyeye Toplu Konut Bolgesi $artli Uygunluk Belgesi
verilmektedir. Sartli uygunluk belgeleri, belediyenin toplu konut
bolgesindeki arsalarin milkiyetini elde etmesinden sonra uygunluk
belgesi ile degistirilmekte ve kredi islemlerine gegilebilmektedir.
Uyéunluk belgesi verilen belediyeler ile Toplun Konut Idaresi
arasinda “Toplu Konut Bolgesi Hizmetleri Protokoli”
imzalanmaktadir. Bu protokole gore idare ve belediye sorumluluk
alanlarina giren konulardaki taahﬁﬁtlerini imza altina almig

bulunmaktadirlar.

2 N. Peynircioglu-B.Ustiinisik, a.g.k., s.28.
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Belediyeler, yonetim proje ve teknik hizmetler ve daha ileriki
bir asamada insaat kontrollik hizmetleri miigsavirlerini segerek
bunlarla misavirlik hizmetleri s6zlesymesi yapmakta, bankalara
basvurarak teknik hizmetler kredisi sozlesmesini imzalamakta ve
toplu konut bolgesi hesabint agtirmaktadirlar. Bu hesabin gelirleri,
miigavirlik hizmetlerinin &6demelerini karsilayacak olan teknik
. hizmetler kredisi ile belediyelerin yatirnm ddénemi bagina
yapacaklar1 arsa satiglarindan elde edecekleri gelirlerden
olusmaktadir. Bankanin talebi ile idare, teknik hizmetler kredisinin

dilimlerini bu hesaplara aktarmaktadir.?

Miisavirlik sozlesmesinde belirlenen siirelerde eksik olan plan
ve proje tasarim isleri uygulama projeleri diizeyinde hazirlanmakta
ve bunlara dayali olarak yonetim miisaviri kesin fizibilite raporunu
diizenlemektedir. Bankanin ve idarenin kesin fizibilite raporu ve eki
olan uygulama projelerini incelemesi ve uygun goérisi ile “Toplu

Konut Yatirim Uygunluk Belgesi” verilir.

Toplu konut bolgesi uygunluk belgesi alan belediyelerden 34’u
misavirlik ihalelerini sonug¢landirmislar; toplu konut kredisini
kullanabilmek igin, “Belediye ve Banka Arasinda Teknik Hizmetler
Kredisi ve Toplu Konut Bélgesi Hesabinin Kullanimina Iligkin
Sozlesme” yi imzalamiglardir. 15 toplu konut bélgesine ait kesin
fizibilite raporu (Yatirim Uygunluk Belgesi alan 11 belediyeye
ilave, Bala Kirklareli, Ortakaraoren, Sungurlu Belediyeleri) yonetim

miisavirlerince diizenlenip bankalar ve Idare’ye teslim edilmistir.

Belediyelerin toplu konut bolgesi yatirim uygunluk belgesi
aldiktan sonra ve konut, altyap: ve sosyal tesislerin ingaatlarina
baslamadan o6nce toplu konut bolgesinde bir ingaat kontrolluk

Teskilatinin kurulmas: gereklidir.

2 Ak, s.57.
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Belediyeler  bolgedeki arsalar1  ihale yoluyla konut
kooperatifleri, sosyal yardimlagma kurumlari veya miinferit konut
yapacak vatandaglara satabilirler veya belediye veya sirketlerince
konut idretimi ve satis1 ongorerek, arsalar1 dogrudan satabilirler. Her
iki durumda da satiglarin arsa muhammen bedelleri Gzerinden

yapilmasi1 gerekmektedir.

Toplu konut bolgesinde arsa edinen konut yaptiranlar,
belediyeden konut uygulama projelerini temin ederek, ingaatlara
baslamak i¢in gerekli evrak ile bankaya konut kredisi uygunluk
belgesi i¢in bagvurmaktadirlar. Belgenin iizerinde toplu konut
idaresinin konut maliyetlerinin ortalama %60’1 oraninda olan konut
kredisinin miktar: bulunmaktadir. Konut yaptiran kuruluslarin ayesi
veya ortag: vatandaslarin konut kredisi kullanmaya hak kazanmalari,
konutlarin brut ingaat alanlarimin 100 m?’den kiigik olmasa,
kendilerine, eslerine ve velayetleri altindaki ¢ocuklarina ait bagka
konutu bulunmamasi, Toplu konut Fonu’ndan daha o6énce kredi
kullanmamis olmasi ve konutlarin ikinci konut veya yazlik konut

niteliginde olmamas1 ile mimkiin olmaktadir.

Idare, konut kredisinin %35’ini ingaat seviyesi %25 olarak
saptandiginda, %30’unu ingjaat seviyesi %50 oldugunda, %30’unu
insaat seviyesi %75’e vardiginda ve geri kalan %5’ini de insaatin
bitiminde konut yapim hesabina aktarmaktadir. Boylece bu hesap,
vatandaslarin pesinat ve insaat siiresince yapacaklar1 aylik
6demelerden ve idarenin agacagi konut kredilerinden olugsan bir

konut finansman havuzu olarak kullanmaktadir.

Kesin fizibilite raporunda belediyece yapilacag: agiklanan
altyapi1, sosyal tesisler ve ¢evre tanzimi insaatlar1 belediyenin
koordinasyonunda toplu konut boélgesi hesabindaki arsa satist

gelirlerinden olusan kaynaklar ile gergeklesmektedir.
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Arsa satis gelirlerinin‘yeterli dizeyde olmamasi durumunda
belediyeler bir gerekge raporu ile idareye bagvurarak oncelikli
altyapinin yapimi igin altyapi kredisi bagvurusunda
bulunabileceklerdir. Idarenin uygun gérmesi durumunda kredi toplu
konut bolgesi hesabina yatirilarak revize is ve finansman
programina  gdre  belediyece yapilacak hakedis talepleri

~dogrultusunda banka tarafindan kullandirilacaktir.

Konut kredilerinin geri 6demesi konutlarin iskana ag¢ilmasi ile
baglayacak; konut biyuklugine gore 120 ile 140 ay arasinda degisen
vadelere ve faizli bor¢ bakiyesi yillik fiyat artisi oraninda
uygulanan indirimle azaltilarak bulunacak taksitlerle 6denecektir.
Teknik hizmetler kredileri ise 2 ile 3 yil arasinda degisen geri
6demesiz siire sonrasinda, 72 ile 108 ay vadeyle geri 6denecektir.
Toplu konut bolgesinin tamamen iskana a¢ilmasi, teknik altyapi,
sosyal donatim ve ¢evre dizenlemesi ingaatlarinin tamamlanmas: ve
kredilerin tamaminin geri 6ddenmesinden sonra toplu konut bélgesi
hesaplar1 ile konut yapim hesaplar1 tasfiye edilecek ve varsa
bakiyesi belediyeler ve konut yaptiranlar lehine serbest

birakilacaktir.?

C- Ornek Olay: Cukurova Kentsel Gelisme Projesi

Kapsaminda Baslatilan Calismalar

1987 yilinda Adana, Iskenderun, Tarsus ve Mersin
belediyelerinde; belediyeleri ¢agdas diizeyde galisabilecek yeni bir
org';mizasyon yapisina kavusturmak iizere, pilot proje olarak
Cukurova Kentsel Geligsme Projesi baslatilmis ve uygulamalarinin
basarili olmasi halinde projenin ililke genelindeki diger belediyelere
yansitilmast amaglanmistir. Projenin amacini gergeklestirmek iizere
Diinya Bankast kredisi ile desteklenmesi saglanmig, 12.6.1987

tarihli bor¢ anlagmas1 imzalanmistir.

B Ak, s.61.
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Projenin ana hedefleri:

a)

b)

c)

Hizmet eksikliklerinin iistesinden gelebilmeleri ve kentsel

gelismeyi yonetebilmeleri i¢in belediyelere yardimci olmak,

Iller Bankas: igerisinde belediye yatirim programlarinin
degerlendirilmesini yapacak ve izleyecek bir kapasite

olusturmak,

Planlama ve uygulama, harcamalarin geri doéniisii, mahalli
yonetim ve personelin gelistirilmesi i¢in yapilacak uygun
kurumsal dizenlemeler ¢ergevesinde bazi  belediye
yatirimlarin: finanse etmek olarak belirlenmistir. Proje, bu
hedeflere ulasmak ig¢in kredi kullanicis1i ile Banka’nin
zaman lizerinde anlagmaya varacagr degisikliklere tabi

olmak tizere agsagidaki kisimlardan olusmaktadir.

Kistm A, Kentsel Gelisme Alanlarina hizmet gétirme (altyap:

ve parselasyon).

Kisim B, imarsiz konut alanlarinin 1slahi1 ve y6netimi (temel

altyap:

hizmetleri, harcamalarin geri donii§i i¢in uygun kriterlerin

uygulanmasi dahil belediyelerde konut gelismesinin planlanmasi).

Kisim C, Belediye Hizmetleri

Su temini
Sanitasyon
Drenaj

Kat1 atik yonetimi

Ulagim (yol bakim, onarim, yapim, kavsak dizenleme)

Kisim D, Belediye Finansmani ve Yonetimi (yeni mali ve

muhasebe esaslarinin uygulanmasi dahil belediye hizmetlerinin

planlanmasi, yiritilmesi ve yonetimine iliskin belediye

kapasitelerini arttiric:1 6nlemler)
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Kistm E, Iller Bankast (teskilatinin ve yénetiminin
iyilestirilmesi ve Proje Inceleme Uygulama ve Yénetim Biriminin

kadrolagmasi ve igletilmesine yardimc1 olmak).

Bu proje gergevesinde belediyeler arsa kamulastirmalari igin
Geligtirme ve Destekleme Fonu’ndan para saglayarak kisa bir siire

icinde 1.820 hektarlik bir alanin sahibi durumuna gelmislerdir.

Cukurova Belediyeleri; kentsel gelisme alanlarindaki
diizenlemeyi iistlenecek olan Imar Limited Sirketlerini (ILS) Tirk
Ticaret Kanunu gergevesinde kurmuslardir. Genellikle belediyeler
ortaklik hisselerinin yiizde 90’dan fazlasina sahip olup, geri kalan
hisse ise ilgili il 6zel idaresine (Adana ve Tarsus’ta oldugu gibi)
veya Koy Birligi’ne (Iskenderun’daki gibi) aittir. Bu alanda istisna
Mersin Belediyesi olup  hisselerin yiizde 52’sini elinde
bulundurmaktadir. Geriye kalan yizde 48 hisse ise Erdemli, Témiik
ve Cesmeli komsu belediyeleri ile Igel 11 Ozel idaresi’ne aittir. Bu
proje kapsaminda Mersin ve Iskenderun Belediyeleri’nce baglatilan,
daha sonra projenin daraltilmas:t sonucu kendi imkanlariyla

sirdiriilen ¢galismalar agagida 6zetlenmistir.
1- Mersin Belediyesi

Mersin’de kentin %60°1 yasal olmayan bir yapilagmaya sahiptir.
Diger yorelerden Mersin’e olan gogle birlikte %7’lere ulasan yillik

nifus artis1 sehirde ¢arpik bir kentlesme yapisina sebep olmustur.

: Sehrin civarinda meydana gelen kagak yapilagsmay: onlemek
amaciyla Cukurova Kentsel Gelisme Projesi kapsaminda kentin
kuzeyinde 840 hk.lik alan Belediye’ce yeni yerlesim alani olarak
belirlenmistir. Bu alanin kamulastirilmasi o ginkd adiyla Toplu
Konut Kamu Ortakligi Idaresi’nden temin edilen kredi ile

yapilmigtir.
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Yeni yerlesme alaninin kamulagtirilmasi igin Gelistirme ve
Destekleme Fonu’ndan da Belediye’ye 4 milyar TL. (1985 yilinda)
verilmesi kararlagtirilmistir. 1987 yilinda ise Fon’dan alt yapinin
gelistirilmesi igin 200 milyon TL. ilave kredi tahsis edilmistir. 598

adet parselde kamulastirma yapilmistir.

Proje ile konut ve kentsel gelistirme girketi (Mersin Imar Insaat
“Limited Sirketi) kurulmus olup, kurulan bu imar Limited Sirketi’nin
ana gorevi, arazi se¢mek satin almak parselasyon yapmak ve alt
yapist saglanmig arsalari rekabete dayali ve satin alinabilir
fiyatlarla piyasaya sunmaktir. Belediye konut yapmak isterse ayri
bir sirket kuracaktir. Kurulan bu sirketin varliini siirdarmesi arsa
satiglarindan saglanan gelire baglanmistir. Ancak bu sirket yeterli
yasal dayanaktan yoksun oldugu igin Onerilen finansman akimi
gergeklesememistir. Belediyenin sirkete doSrudan arsa satig1 yasal

olarak miimkin olmadigindan sistem isletilememistir.

Proje kapsaminda yer alan yeni yerlesim alanlarinin imar
planinin yapilarak alt yapilarinin tamamlanmas: halka altvapili ucuz
arsa satilmasi planlanmigstir. Ayrica s6z konusu boélgelerde st gelir
grubuna da hitap edecek plan kararlar1 gelistirilerek daha pahali
arsa satig yoluvla elde edilecek kaynaklarin alt gelir gruplarinin
arsa maliyetlerinin sibvansiyesinde kullanilmasi disinalmugtir.

Ancak uygulamada bu disiince gergeklesmemistir.

1989 yilindan sonra Belediye yeni yerlesim alanlarini cazip
hale getirmek amaci ile toplu konut kredisi ve vatandas katkis: ile
ucuz konut iretimine baslamistir. Akbelen Gecekondu Onleme
Bolgesi’'nde 2776 konut insaat: tamamlanarak hak sahiplerine teslim
edilmistir. Kentin kuzeyindeki yeni yerlesim alaninda 4434 konut
tamamlamis ve iskana agilmistir. Ayni bélgede 4400 konutun insaat:
devam etmektedir. Bu bolgede yaklasik 200 hk.lik alanin altyapis:
Diinya Bankas: destekli kredi ile belediye ve Iller Bankasi’nda

katkist ile tamamlanmigtir. 252 ha. alanin altyapist altyapisi ise
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belediyece yapilmistir. Bu boélgede halen konuta agilabilecek 348

ha. rezerv alan bulunmaktadir.
2- iskenderun Belediyesi

Diinya Bankasi1 Projesi kapsaminda yer alan Iskenderun
Belediyesi’nde 1986 yilinda tespit edilen 35400 konutun yiizde
- otuzu kagak konuttur. 1510 hektar yerlesik kentsel alani olan bu
yorede hektar basina kentsel yogunluk 115 kisidir. Kentin projé
kapsaminda 2010 yilindaki konut ihtiyaci 135000 olarak tespit
edilmis olup bu ihtiyacin karsilanabilmesi igin asagida belirtilen
gorevleri  yerine getirmek Uzere bir girketin kurulmasi:

kararlagtirilmigtir:

- Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina
insaat yaparak icar etmek belediyenin inkisaf ve tevesiie
miisait mahallerinde arazi alarak veni plana gore tanzim
etmek ve yeniden insaat yapmak isteyenlere satmak,

gayelerini gergeklestirecek faalivetlerde bulunmak.

- Belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde
sakinlerine kiraya vermek veya satmak veya gayelerini

gergeklestirecek faaliyetlerde bulunmak.

- 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu'na gore toplu konut
yapmak veya yaptirmak.

- Iskenderun Belediyesi’nin kamulastirdig ve
kamulastiracag:t toplu konut alanlarindaki yol, su
kanalizasyon gebekeleri ve diger alt yapt ingaatlarim

yapmak veya yaptirmak.

- Iskenderun Belediyesi’nin yukarida belirtilen hedeflerini
gerceklestirmek tzere her tirld miasavirlik hizmetlerini

yapmak veya yaptirmak.
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Sirketin, gayelerini gergeklestirmek igin, gerektiginde

kredi kuruluslarindan kredi temin etmek,

Istigal konularina giren islerin yapilabilmesi igin
gayrimenkul almak, satmak, kiraya vermek, kiralamak,
rehin ve ipotek almak, rehin vermek gibi amaglar1 yerine
getirmektir. Kurulan Iskenderun Imar Insaat Ticaret ve
Sanayi Limited Sirketi konut iretim ¢alismalarin1 asama

asama gergeklestirmigtir.

Birinci asamada 128 adet 65 m2, 192 adet 85 m? ve 48 adet 100
m? olmak iizere 368 konut insa etmistir. 12.500.000 TL.’si Toplu

Konut Kredisi olmak tizere,

65 m2’lik konutlar 20.000.000.-TL/Konut

85 m?’lik konutlar 26.000.000.-TL/Konut

100 m?’lik konutlar 31.000.000.-TL/Konut

bedelle

anahtar teslim olarak tamamlanarak 1992 yili iginde

sahiplerine verilmistir.

Ikinci asamada ise, 64 adet 65 m2, 48 adet 85 m? ve 64 adet 100

2

m”- olmak iizere insa edilen 176 adet konut igin kullanilan

21.000.000 TL. toplu konut kredisi de iginde olmak izere,

65 m?’lik konutlar 27.500.000.-TL/Konut

85 m?’lik konutlar 35.000.000.-TL/Konut

100 m?’lik konutlar 40.000.000.-TL/Konut

bedelle

tamamlanmiglardir. Bu konutlar 1993 yili ig¢inde hak

sahiplerine teslim edilmislerdir.
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SONUC

Sanayilesme ve kentlesmenin sonucu olarak tilkemizde konut
sorunu, ekonomik, toplumsal ve sosyal bir sorun olarak o6zellikle
1950'lerden sonra agirligint hissettirmeye baglamistir. Artan konut
ihtiyac1 gecekondu, yap-sat¢ilik ve toplu konut iretimi ile
giderilmeye c¢alisilmistir. Bu tarihlerden sonra, gecekondulagma
hizla artmistir. Baslangigta dargelirliler barinma ihtiyaglarini
karsilamak iizere gecekondu yaparken, sonralar1 bu durum spekiilatif
kar saglamak isteyen kisiler tarafindan bir rant araci olarak
kullanilmaya baslanmistir. Gecekondu ve kagak yapilasmayi
onlemek igin g¢ikarilan yasalar, bu stureci durduramamistir. Aksine
stk stk ¢ikarilan af yasalar1 ve gecekondu bolgelerine gétiiriilen
kamu hizmetleri (yol, su, elektrik vb.) gecekondulagmay1 megru hale

getirmisgtir.

Ulkemizde kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyap: ile ilgili
genel politikalarin belirlenmesinde merkezi yénetim ile yerel
yonetimler arasinda ciddi bir koordinasyon eksikligi bulunmaktadir.
Merkezi yonetim konut sorununa tek boyutlu olarak sadece
finansman ag¢isindan bakmigtir. Oysa konut sorunu sadece finansman
yoluyla g¢oézillebilecek bir sorun degildir. Kentsel geligsmenin
yonlendirilmesi, konuta gereksinimi olan dargelirli kesimin
ihtiyacinin kargilanmasi, ilke sartlarina uygun insaat tekniklerinin
gelistirilmesi gibi boyutlar1 da kapsayacak bir drgiitlenmeye ihtiyag

vardir. Konut sorununu ¢dzmek igin, Bagbakanliga bagli olarak



kurulan Toplu Konut idaresi Baskanligi, soruna sadece finansman
acistndan baktiindan dolayi, yerel yonetimlerle ve diger konut
birlikleriyle yakin isbirlig§i kuramamis ve sorunun ¢dziimiinde

beklenen etkiyi gosterememistir.

Gelismis iilkelerde konut sorununun ¢6zimiinde genellikle, kar
amaci gitmeyen konut kuruluslarindan yararlanilmaktadir. Bu
ﬂkuruluslar, hukuki nitelikleri ne olursa olsun, ya kir amaci
gitmemekte ya da kar oranlari ¢ok sinirli kuruluslardir. Yerel
Olgekte orgiitlenen bu kuruluslar, daha sonra alke genelinde tek bir
ana kurulus c¢atisi1 altinda toplanmaktadirlar. Béylelikle, bu konut
kuruluslari, biyik konut kuruluslarinin kug¢ik kuruluslara oranla
sagladiklar1 astinliklerin her tirlisiinden maksimum derecede
faydalanmaktadirlar. Bu orgiitlenmeler, ¢ogunlukla kooperatifler
bigiminde olmaktadir. Bu kuruluslarin o6nemli bir 6zelligi de,
merkezi yonetimle yerel yonetimin konut sorununun ¢dzimiinde
birlikte hareket edebilmelerine imkan saglamalaridir. Yerel
yonetimler, bu kuruluslara arsa yardimi, finansman vb. yardimlan

yapmakla kalmayip, ortaklik da kurabilmektedirler.

Ulkemizde konut kooperatifleri, konut sorununun ¢éziimiinde
yeterli katkiy:1 saglayamamiglardir. Halen 50.000'e yakin konut
kooperatifi olmasina kargin, bunlarin toplam konut iretimi igindeki
paylari %10 civarindadir. Konut kooperatiflerinin basarih
olamamasinin nedenleri, toplumumuzda kooperatifgiligin yeterince
bilinmemesi, ortaklarin kooperatiflerin denetlenmesi ve diizeltilmesi
yol;mda alinacak onlemleri bilmemesi ve bazi kooperatif
yoneticilerinin gorevlerini suistimal etmesi ve ortaklarin zarar
goérmesidir. Kooperatif yoneticileri, konut yapimini uzun bir zamana
yayarak kendilerine siirekli gelir saglama yoluna gitmektedirler.
Nitekim, iilkemizde kooperatiflerin konutlar1 tamamlama siiresinin
ortalama 10 yila yakin olmas: da bu tespiti dogrular niteliktedir.

Konut yapim hizinin boylesine yavay olmasi, konut sorununun
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¢ozumini de geciktirmektedir. Bu  nedenle kooperatif
yoneticilerinin, bu tir suistimallerini engelleyecek yasal énlemlerin
alinmasi ve tyelerin magdur edilmesine engel olunmasi bilyiik dnem

tagimaktadir.

Diger yandan, ilkemizde belediyelerle kooperatifler arasinda
istenilen- isbirligi gergeklestirilememistir. Oysa, 1163 Sayihi
“ Kooperatifler Kanunu ile, belediyelerin konut kooperatiflerine ortak
olabilmelerini saglayacak diizenlemeler yapilmistir. Bu kanuna gore,
belediyeler kendileri konut kooperatifleri kurabilecekleri gibi,
kurulmus olan konut kooperatiflerine de ortak olabilirler.
Belediyeler kooperatiflerin gereksinimi olan arsanin saglanmasi
agisindan da  onemli  gorevler ﬁstelenebillirler. Altyapisi
tamamlanmis ve projesi belediveler tarafindan yapilmis arsalarin,
konut yapimi igin kooperatiflere sunulmasi, hem maliyetleri énemli
Olgiide diigiirecek hem de iiretilen konutlarin kalitesini ve niteligini

yikseltecektir.

Konut iiretiminde beledivelerin proje ve arsa saglamasi,
kamunun finansman agisindan destek olmas: kooperatifleri tesvik
edecek ve konut tretimi artiracaktir. Ancak kooperatif yoluyla
konut uretiminde, belediyeler kooperatiflere yardim saglarken,
kooperatifin mutlaka higbir konutu olmayan kisilerden olugmasina
dikkat etmelidirler. Aksine uygulamalar hem vatandaslar arasinda
esitsizlige hem de bu yolla spekiilatif konut kazanimina neden

olacaktir.

1580 Sayil1 Belediye Kanunu'nda, belediyeler igin istege bagh
bir gorev olan ucuz halk konutlari yapimi, kentlesmenin basladig:
1950'li yillarda g¢ikarilan 5656 Sayili Yasayla belediyelerin zorunlu
gorevleri arasina alinmistir. Bu yasanmin g¢ikmasindan sonra,
belediyelerin konut yapiminda daha etkin hale geldigi
gorillmektedir. 1981 yilinda ilk Toplu Konut Kanunu'nun

¢ikmasindan sonra bazi buyik belediyeler basarili bir sekilde konut
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iiretiminde bulunmuslardir. 1992 yilinda ¢ikartilan "Belediye
Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik" ile arsasi olan veya arsa
temin edebilecek belediyelere konut iretmeleri igin biiyik firsatlar
taninmistir. Bu yoénetmeligin ¢ikmasindan sonra birgok belediye

konut iretimine baslamis ve olumlu sonuglar almiglardir.

Konut dretiminde bulunmak isteyen belediyelerin, bunu
gergeklestirebilmeleri igin  birtakim yéntemleri kullanmalari

kaginilmazdir. Bu yontemler séyle belirtilebilir:

1. Belediyeler, konut dretiminde bulunmak iizere, konut
kooperatifleri kurabilir veya kurulmus olan konut kooperatiflerine

ortak olabilirler.

2. Konut idretmek amaciyla doéner sermaye isletmeleri
kurularak, 6zel tesebbiisiin etkinliginden, esnekliginden ve hizindan

yararlanabilirler.

3. Ticari nitelikteki bu faaliyetlerini yiiriitmek igin, o6zerk

biutgeli isletmeler kurabilirler.

4. Konut finansmaninda kullanilmak tizere yeni sistemler (yap1
tasarruf sandiklari, sermaye piyasasi imkanlarinin kullanilmasi vb.)

kurulabilir ve belediyeler bu sistemlerde yer alabilirler.

5. Konut sorununun ¢6zimiinde, yurtdisinda wuygulanan

yontemler incelenerek, bunlardan faydalanilabilir.

6. Konut ve konut altyapisina iliskin projeler hazirlanarak,

uluslararas: kuruluglarin sagladiklar: kredi imkanlar: kullanilabilir.
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