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GIRIS

Gegmisten giliniimiize siiregelen go¢ olaylar1 ve niifus artis1, sehirlerin
bliylimesine ve gelismesine neden olmustur. Sehirlesmenin artmasi ile birlikte,
insanlarin yasam tarzlarinin yani sira sehirlerdeki yerlesim bigimlerinde de degisiklikler
olmaya baglamistir. Sehirler yatay bicimde bahgedeki tek katli yapilardan ve
mahallelerden olusurken, zaman i¢inde bu yapilarin yerini ¢ok katli yapilar,
mahallelerin yerlerini de siteler almistir. Stirekli olarak gelisen ve degisen sehir
yapisinin giiniimiiz sartlarinda daha yasanabilir hale getirilmesi agisindan gerek
tilkemizde gerekse diinyada sehirlesmenin neden oldugu sorunlar1 ortadan kaldirmak
icin pek cok caligma yapilmaktadir. Tirkiye’de 1965 yilinda yiirlirliige giren Kat
Miilkiyeti Kanunu ile az kath apartmanlarin sorunlari ¢oziiliirken, sehirlesmenin
yarattig1 sorunlar1 ¢cozmeye yeterli olmamistir. 2007 yilinda 5711 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu ile kapsamli bir degisiklige gidilmis. Bu sayede Toplu Yap: (site) tanimi

ayrintili olarak Kanun icerigine dahil olmustur.

Tiirkiye’de gecmisten giiniimiize var olan carpik kentlesme ve kalabalik niifus
sorununa care bulmak amaciyla imar Yoénetmeligi ve Imar Mevzuat: hayatimiza 1985
yilinda girmistir. Tiim yeni ortaya ¢ikmaya baglayan yapilar1 ve ortak alanlarini
yonetmek artik eski binalar1 yonetmek kadar kolay olmadigindan "bina ydnetimi"
felsefesi icine hukuk disinda, yonetim bilimi, teknik yeterlilik, mevzuat bilgisi dahil
edilmistir. Artik bina yonetiminde yer alan bina yoneticileri bir hukukc¢u kadar Medeni
Kanun, Kat Miilkiyeti Kanunu, Imar Hukuku, Is Kanunu, Is Giivenligi Kanunu ve
mevzuatini bilmek durumundadirlar. Binalarda yer alan 1sitma, sogutma ve diger sihhi
tesisatlar, yiiksek hizli asansorler, yangin algilama ve ihbar sistemleri gibi elektronik ve
elektromekanik sistemlerin ¢alisma, bakim ve dmiirlerini uzun tutmak icin asgari teknik
bilgiye sahip olmak gerekliligi giin gectikge Onemi artan bir sekilde ihtiyag olarak
ortaya ¢ikmaya baglamistir. Bina yoneticileri yillik bir kag milyon Tiirk Lirasin1 asan
ortak alan biitcelerini idare ederken temel muhasebe, biitce, kesin hesap ve asgari
finansal analiz tekniklerini bilmek durumundadirlar. Bu biit¢elerde tasarruf edebilmek
icin Vergi Mevzuati, personel istthdam bi¢imlerine, enerji verimliligi uygulamalarina
bagvurmak siirekli arastirmak ve diinya da yasanan gelismeleri takip etmek

durumundadirlar. Aksi halde "Apartman, Site, Toplu Konut, Rezidans binalar1" orta



hizmetciligi yapan sair isletmeler sayilmalarina ragmen bir sirket idaresinden farkli

olmadigindan basarili yonetilmeleri ve memnuniyet saglamalart miimkiin degildir.

Su anda Tiirkiye'de 17 milyon konut dairesinde yasaya gore seg¢ilmis olmasi
gereken 600 bin civarinda yonetici bulunmaktadir. Bu yoneticilerin ¢gogunlugu kiigiik
apartman binalarinda gorev almig durumdadir. Dikkate alinmasi gereken bir diger husus
ise; yiiksek katli bina, site, toplu yapi, rezidans ve AVM binalarinda aktif olarak 100 bin
kadar Yonetim Kurulu Uyesi, Yonetim Kurulu Baskan1 ve profesyonel olarak ¢alisan
yonetim personeli (miidiir, miidiir yardimcisi, muhasebe, sekretarya, help desk
elemanlari, teknik yoneticiler, 6zel gilivenlik birimleri yoneticileri, temizlik ve

housekeeping servis yoneticileri) bulunmaktadir.

Bina ve Tesis Yoneticiligi Tiirkiye'de 2000 yili sonrasinda gelisen yeni bir
kariyer alan1 olarak karsimiza ¢ikmasina ragmen heniiz Tirkiye’de bir meslek olarak
kabul gormemektedir. 30-40 yil Oncesinin bedelsiz, goniil rizasi ile yapilan bina
yonetim anlayis1 zihinlerimizde hala varligin1 devam ettirmektedir. Ancak artik yiizlerce
hatta binlerce bagimsiz boliimden olusan devasa yapilarin ayni mantikla yonetilmesi
miimkiin degildir. Yasamimizin her alaninda yasadigimiz siiratli degisimi gecikmeli de
olsa Bina ve Tesis YoOnetimi isini, binanin bodrum katinda yasayan "apartman
hizmetlisi" seviyesinden daha iist bir konuma getirmemiz gerekmektedir. Yorucu ve zor
bir i de olsa bu devasa yapilar yonetim felsefesi, halkla iliskiler, teknik ve idari agidan
donanimli, hukuk, mevzuat ve mali islere vakif olmus ve biitiinlesmis yoneticiler ile
miimkiin olabilir. Aksi halde, sadece memnuniyetsizlik, uzlasamama ve bildigimiz
kavgal giiriiltiilii kat malikleri kurullarina veya temsilciler kurullarina sebep olacaktir.
Bu nedenle bu arastirma toplu yap: yonetiminin gerek toplu yapilar i¢in gerekse bir
sehrin ve iilkenin kalkinmasinda ve biiylimesinde ne gibi etkileri oldugunu belirlemek

amactyla yapilmistir.

Birinci bolimde konut kavrami ve gelisimi, toplu konut ve sosyal konut
kavramlari, konut sektorii, kentlesme ve toplu konut iligkisi, diinyada toplu konutun
gelisimi, Tiirkiye’de toplu konutun gelisimi, Tiirkiye’de toplu konut politikalari,
Tiirkiye’de toplu konut iireticileri ve toplu yapi yonetiminin hukuki dayanaklari ele

alinmistir.



Ikinci boliimde, site yonetiminde calisan personellerin tanimlari ve gdrevleri

ayrintili bir sekilde incelenmistir.

Uciincii boliimde, toplu yapi yonetiminde site yonetimin istihdama, gelire,
kentlesmeye ve planlamaya ayrica sosyo — Kkiiltiirel yasama olan katkilar1 ortaya

konulmustur.

Son olarak ise elde edilen verilerden yola ¢ikarak genel bir tablo
olusturulmustur. Ortaya konulan degerlendirme sonuglarina gore konuyla ilgili birey,

kurum ve kuruluslara yardime1 olabilecek 6neriler sunulmustur.



BIRINCI BOLUM
KONUT KAVRAMI VE GELISIiMI

Bu boliimde konut kavraminin detayli bir tanimi yapilacaktir. Yillar igerisinde
konut kavraminin diinyada ve lilkemizde gelislim siireci incelenecektir.

1.1. KONUT KAVRAMI

Insanlik tarihi hakkinda bilgiler barmnak olarak kullanilan yapilar iizerinden takip
edilerek elde edilmistir. Bu barinaklar zaman kavramina bagli olarak bir magara, bir
aga¢ kovugu, bir megaron (Yunan tapinaginin prototipi) oldugu gibi, giiniimiizde ¢ok
katli modern konutlar olarak da karsimiza ¢ikmaktadir. Aga¢ kovugundan modern
konutlara gegis binlerce yillik bir gelisimi yansitir (Yildiz, 2012: 2). Konut; insanlarin
kotii hava kosullarindan, diismanlardan, tehlikelerden korundugu, dinlendigi, beslenme,
giyinme gibi temel ihtiyaglarini giderdigi az ¢cok kapali, fiziksel biiytikliigii olan giivenli
barmaklardir (Sipka, 2002; Ozkan, 1981; Acaroglu, 1975). Daha genis bir tanim vermek
gerekirse, bulundugu yer, agik veya kapali olmasi, yapr sekli, sabit olup olmamasi,
devamli veya gecici olmasi onemli olmayip, tahsis iradesinin distan anlasildigi, kisi
veya kisilerin ihtiyaclarin1 gidermek icin yuva olarak kabul ettigi ve bunun fiilen
gerceklestirdigi yer konut olarak tanimlanir. Bu kapsamda bireyin kendisine yuva olarak
belirledigi her yer konut olabilir (Erem ve Toroslu, 2000: 63). Konut i¢in ayrica
yerlesme amaci ile oturmak kosulu aranmaz, bir kisinin yerlesme amaci olmaksizin
oturdugu yer konut olabilir (Sipka, 2002: 73). Ayrica konut olarak belirlenen yerin
taginmaz olma zorunlulugu da yoktur.

Konut, insanlarin barinma gibi temel ihtiyacini giivenli ve saglikli bir sekilde
karsilayan, belli bir mekansal biiytikliigli olan yapidir. Ancak konutu sadece bir barinak
olarak tanimlamak eksik olacaktir. Bu nedenle tanimi biraz daha genisletmek, kavramin
smirlarina sosyal, ekonomik, siyasal, kiiltiirel unsurlar katmak gerekir. Konutu, tarihsel
gelisimi i¢inde doga kosullarina, toplumun gelenek ve goreneklerine, siyasal yapinin
ozelliklerine, iiretim iligkileri ve bi¢imine, niifus yapist ve Ozelliklerine, kentlesme
tipine ve birgok baska nedene bagli olarak degisme ve gelisme gosteren dinamik
iliskiler toplami olarak tanimlamak miimkiindiir (TMH, 2009: 39).

Konut finansmani sistemi bakimindan kisilerin temel ihtiyaglarini giderdigi yer
olan konutta, giiniimiizde yasam i¢in olmazsa olmaz olan banyo, tuvalet, mutfak gibi

boliimlerin bulunmasi zorunludur. Bu kapsamdaki konut, meskenle es anlamli olarak



kullanilmaktadir (Kogak, 2007: 44). Imar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu gibi
kanunlarda, mesken ifadesi, temel ihtiyaclarin giderildigi yer olan konut anlaminda
kullanilmaktadir. Ister aga¢ kovugundan olsun ister modern olsun konut bir barmak
olarak, onu kullananlar1 dis ¢evrenin istenmeyen etkilerinden korur. Ancak en ilkel
bicimlerinde bile bu koruma islevi disinda birgcok baska iglevi vardir. Kullaniciya i¢inde
yasadig1 topluluktan ayr1 dzel bir mekan imkani vermektedir. Insana, toplumun icinde
olmakla birlikte ayr1 kalma olanagi saglar. Toplumdan ayr1 olarak beslenme, giyinme ve
benzeri ihtiya¢larini karsilama olanagi verir. Toplumun gelismesiyle birlikte bu iglevler
zamanla artig gostermis ve ¢esitlenmistir (Tekeli, 2009a: 97).

Tiiketim iligkilerinin degismesiyle birlikte konut, insanlarin barinma ihtiyacini
karsilamasiin yaninda {iretilen bir mal, tiketim mali, spekiilatif (mevcut piyasa
yapisinin degerlendirilmesi sonrasinda olusan beklentiler dikkate alinarak ve risk
istlenilerek kazang saglayabilme) getiri araci, giivence saglama gibi birgok islevi
karsilar hale gelmistir. Ancak konutun bu islevlerine karsin en temel islevi insanlarin
barinma ihtiyacini karsilamasidir. Insanin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma,
niifusun kentlerde yogunlastigi giiniimiiz diinyasinda, ¢agdas mekanlarda giivenli konut
ihtiyaci olarak algilanmalidir (Bayraktar, 2007: 18).

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barmmma ihtiyacini
karsilamasindan dolay:r insanlik tarihi agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Bu yiizden
konut bir¢ok uluslararasi sozlesme, bildirge ve beyannamelere konu olmustur. Konut
Hakk: Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nin 25. maddesinde, "herkesin kendisinin ve
ailesinin saglik ve refahi i¢cin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir.
Herkes, issizlik, hastalik, sakathk, dulluk, yashlik ve kendi iradesi disindaki kosullardan
dogan gegim sikintisi durumunda giivenlik hakkina sahiptir" seklinde yer almaktadir
(TBMM, 2012). Konut hakki, Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iliskin
Uluslararast Sozlesmesinin 11. maddesinde ise; "...bu sdzlesmeye taraf devletler,
herkesin, yeterli beslenme, giyim ve konut da dahil olmak iizere, kendisi ve ailesi igin
veterli bir yasam diizeyine sahip olma ve yasam kosullarim siirekli gelistirme hakkina
sahip oldugunu kabul ederler. Taraf devietler bu hususta hiir rizaya dayalt uluslararasi
isbirliginin temel onemini kabul ederek, bu hakkin gergeklesmesini giivence altina
almak i¢cin uygun tedbirler alacaklardir" seklinde yer almaktadir. Buna benzer bir¢cok

uluslararas1 nitelikte beyanname, bildirge ve sozlesme vardir. Bu sdzlesmelerin



timiinde insanlarin yeterli yasam kosullart igerisinde barmabilmesi hedeflenmistir.
Konut hakkinin, uluslararasi sézlesmelerde beslenme ve giyecek gereksinimi ile es
deger tutulmasi, konutun temel bir insani hak olarak iilkelerin anayasalarinda yer
almasindaki 6nemli nedenlerden biri olmustur. Bu baglamda birgok iilkenin
anayasasinda vatandaglarin barinma ihtiyacini karsilamak anayasal bir gorev olarak yer
almistir. Birlesmis Milletler (BM) raporlarina goére 65 iilkenin anayasasinda konut
hakkina iligkin hiikiimler bulunmaktadir. Bu iilkeler arasinda Tirkiye de vardir (Tekeli,
2009a: 117). Tiirkiye uluslararast hukuk kurallarina paralel olarak konut hakkini,
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Konut Hakki bagligi altindaki 57. maddesinde
"Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini gozeten bir planlama ¢ergevesinde,
konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alwr, ayrica toplu konut tesebbiislerini
destekler ” seklinde diizenlemistir.

Konut kavrami, yine anayasanin Konut Dokunulmazligi bashig altindaki 21.
maddesinde "Kimsenin konutuna dokunulamaz. Milli giivenlik, kamu diizeni, sug
islenmesinin onlenmesi, genel saglik ve genel ahlakin korunmasi veya baskalarinin hak
ve ozgiirliiklerinin korunmasi sebeplerinden biri veya birkacina bagl olarak usuliine
gore verilmis hakim karart olmadik¢a; yine bu sebeplere bagh olarak gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde de kanunla yetkili kilinmis merciin yazili emri bulunmadik¢a;
kimsenin konutuna girilemez, arama yapilamaz ve buradaki esyaya el konulamaz"
seklinde yer almistir. Ayrica Tiirkiye'de konut hakki anayasa diginda, toplu konut
kanunlarinda, hiikiimet programlarinda ve kalkinma planlarinda yer almistir.

En genel tanimiyla yasantimizi ciddi bigimde etkileyen ve en temel
ithtiyaclarimizdan biri olan ve barinmay: saglayan konut, temel toplumsal birim olan
aileyi de bir arada tutan fiziksel bir mekanlar biitiintidiir (TOBB, 1988: 3). Bu nedenle,
konut sahipligi her donemde tiim toplumlar tarafindan Onemsenmis olup, farklh
platformlarda, 6zel veya resmi kaynaklar tarafindan da 6nemi siirekli vurgulanmistir.
Konut sahipliginin bir insan hakki oldugu; 1948 tarihli insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi ile baslayarak, en son 1996 yilinda yapilan Birlesmis Milletler Habitat 11
Istanbul Bildirgesi olmak iizere pek ¢ok uluslararasi platformunda énemi vurgulanmis

olup, temel bir hak olarak degerlendirilmistir (DPT, 2001: 2).



1.1.1. Konut ve Yerlesim Yeri

Konut, sozliikte "insanlarin i¢inde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,
ikametgah" olarak tamimlanmistir (TDK, 2005). Tanimin i¢inde ikametgah, yeni Tirk
Medeni Kanunu’nda (TMK) yer alan ifadesi ile yerlesim yeri olarak anilmaktadir. TMK
m.19'a gore yerlesim yeri, bir kimsenin siirekli kalma niyetiyle oturdugu yer olarak
tanimlanmistir. lgili maddenin ikinci fikrasinda ise bir kimsenin ayn1 zamanda birden
cok yerlesim yeri olamayacagi belirtilmistir. Bu kapsamda yerlesim yerinin, temel
ilkeleri sayilabilir. Bunlar; yerlesim yerinin tekligi ve yerlesim yerinin zorunlulugu
ilkeleridir (Dural ve Ogiiz, 2006:51; Oztan, 1997: 29). Bu durum hukuki iliskilerin
belirli bir yerden yiiriitiilmesi zorunlulugundan kaynaklanmaktadir. Kisinin belirli bir
yerde bulundugunun bilinmesi, kamu ile arasinda kurulacak iliskilerdeki diizeni saglar.
Kamu Hukuku ve Usul Hukuku ag¢isindan yerlesim yerinin bilinmesi 6nemli oldugu
gibi, Medeni Kanunun bazi maddelerinin uygulanmasinda da yerlesim yerinin bilinmesi

gerekmektedir (panel.stgm.org, 2015). Yukarida yaptigimiz tanimlarda, konut igin

yerlesme amact ile oturmak kosulu aranmayacagmi belirtmistik. Oysaki yerlesim
yerinde siireklilik, bir yere baglilik aranmaktadir. Ayrica yerlesim yerinin tekligi ilkesi
geregi, bir kisinin birden fazla yerlesim yeri olamayacaktir. Konut i¢in bdyle bir
sinirlama mevcut degildir. Bir kimsenin birden fazla konut sahibi olmas1 miimkiindiir.

1.1.2. Konut ile Emlak

Konut kavrami ile emlak kavrami ¢ogu zaman birbirinin yerine kullanilsa da
anlam olarak tam ortiismemektedir. Emlak; ev, arazi, bina, bag, bahge tarla gibi
tasinamayan mallarin ortak adidir. Fiziksel niteligi, duragan olmasi, tek mekana bagh
olmasi ve yok olmamasidir (Baydemir, 2005: 18). Goriildiigii lizere emlak taginmazlara
verilen genel bir addir. Bu kapsamda konuttan farkli olarak bir yerin emlak olarak
belirlenmesinde, insanlarin yemek, barinma gibi temel ihtiyaglarim giderilmesi,
korunmak amaciyla kullanilmasi, yuva olarak benimsenmesi gibi kriterler
aranmamaktadir. Ancak konutun tasinmaz olma zorunlulugu yoktur. Tasmir olma
ozelliginden dolay1 karavanda konut olabilir (Ancin, 1995: 39).

1.1.3. Konut ile Ev ve Bina

Konut kavrami; sosyal, kiiltiirel ve psikolojik &geler igeren ev kavramindan

farklidir. Insan igin ev sadece barmacak bir yer degil, kendi kisiligini kazandigs,


http://panel.stgm.org/

diinyay1 algiladigi sahiplendigi, kendini yansittig1 bir yuvadir. Ev, 6znel ve kisisel bir
yerdir ve toplumdaki farkli insanlarin farkli ev anlayislar1 ve imgeleri vardir (imamoglu,
Imamoglu, 1996). Konut finansmani sistemi iginde finanse edilecek konutun, ev i¢in
gerekli olan sosyal ve kiiltiirel olgulara sahip olup olmadigi arastirllmaz. Konut
Finansmani, konut edinmeleri amaciyla veya sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda
tiikketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin yeniden finansmani amaciyla kredi
kullandirilmasidir. Insanlarin kolay bir sekilde hatta kira oder gibi ev almalarim
saglamak amaciyla kurulmus bir Gayrimenkul Finansman sistemidir. Ayrica bu
cercevede kullandirilan konut (mortgage) kredilerinin yasada belirtilen sermaye piyasasi
araglart kullanilarak menkul kiymetlestirilmesini ve ikincil piyasalarda yatirimcilara
satilmak sureti ile tekrar bu kapsamda kredilerin fonlanmasina imkan veren bir
sistemdir. Mortgage yasasi olarak bilinen “5582 sayili konut finansman sistemi
hakkindaki kanun” 06.03.2007 tarihinde yiiriirlige girmistir. Ayrica, konut finansmani
sOzlesmelerine iligskin olarak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da

diizenlemeler yer almaktadir (https://www.saripanjur.com.tr, 2015).

Konut kavrami, bina kavrami ile de anlam olarak tam ortiismemektedir. imar
Kanununun (Resmi Gazete, 1985) "Tanimlar" kenar baslikli 5. maddesinde bina, "kendi
basina kullamlabilen, tistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarm
korunmasima yarayan yapilar" olarak tanimlanmugtir (Zevkliler, 1982: 55; Tandogan,
1981: 48; Kog, 1990: 32). Burada binayi, konuttan ayiran en 6nemli farklilik, tahsis
amacidir. Bina hayvanlar igin bile tahsis edilebilirken, konut insanlar igin tahsis
edilmektedir. Bu kapsamda samanlik, kovan, agil, ahir, kiimes gibi yerler de bina olarak
kabul edilebilirken, bu tiir yerlerin konut olarak tanimlanmasi miimkiin degildir.

1.2. TOPLU KONUT VE SOSYAL KONUT KAVRAMLARI

Glinlimiizde konut kavrami sadece fiziki bir barinak ya da konut i¢i konfor
diizeni olarak ifade edilemez. Konut terimi yasama cevresi ve ortami ile insanlarin
refahini, mutlulugunu ve sagligmi korumak ve gelistirmek icin gerekli tim sosyal
tesisleri ve alt yap1 hizmetlerini kapsamaktadir. Bundan dolay1 bu tesisler ve hizmetler
konut kavraminin ayrilmaz bir par¢asini olusturmakta ve bunlara da en az konut birimi

kadar, hatta daha da fazla 6nem verilmektedir (Ancin, 1995: 48).


https://www.saripanjur.com.tr/

KMK. 66. Maddesine gore “Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli
tizerinde, belli bir onayli yerlesim plamna gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi
tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy ifade eder”.

Toplu konut; iilke mekaninin uyumlu organizasyonunda; biiylik kentlerin
yigilma haline gecisini Onlemek, sanayi ve sanayi niifusunun dengeli dagilimini
saglamak, bolgeler aras1 farkliligi arttirmamak, kentsel biliylime siirecinde kent i¢i ve
cevresindeki tarihsel ve dogal degerleri korumak, acik alanlarin kaybolmasin1 6nlemek
amaciyla yeni kent politikasinin uygun ve verimli bir mekansal uygulama araci olarak
degerlendirilmesidir (Yalcin, 1995: 64). Tek tek yapilar olarak degil, fakat biiyiik konut
siteleri halinde yapildiklar1 zaman teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar
saglayabilen biiylik girisimlere toplu konut ad1 verilmektedir (Keles, 2004: 29).

Kent Bilim Terimleri So6zligl, toplu konutu “konut yapim ortakligi, konut
kooperatifi veya konut bankalar: gibi kamusal ya da éozel kuruluslarca gerc¢eklestirilen
ve ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini karsilayan biiyiik ¢aptaki konutlandirma ve
yerlesim girigimi” olarak tanimlamaktadir (Altintas, 1990: 27).

Toplu konut, sehir icinde veya sehre yakin olan, konutlar arasi iligkilerin
kuruldugu, alt yap1 problemlerinin ¢oziildiigli, insanlarin giinliik ve siirekli
gereksinimlerini karsilayabilecekleri, iletisim kurabilecekleri sosyal tesis ve yesil
alanlara sahip, gelecekteki gelismenin géz Oniine alinarak planlandig: konut alanlaridir
(Persentili, 1998: 62). Toplu konut tasariminda énemli olan, toplu yasam igin bilingli bir
istek, anlagsma, olusum ve degisimde 6nceden kestirim ve tercihlerin saptanmasi, sosyal
ve fiziki Orgiitlenmenin kuram ve kurallarini, olusum sartlarim1  6nceden
aciklayabilmektir (Pergin, 1982: 51).

Bazi literatiirlerde toplu konut ve sosyal konut kavramlari ¢ogu zaman es
anlamli olarak kullanilmaktadir. Ancak toplu konut ve sosyal konut birbirinden farkli
kavramlardir. Sosyal konut, yoksul ve dar gelirli halk topluluklarinin barinmasini
karsilayan konuttur. Daha agik bir sekilde agiklamak gerekirse; kamu kuruluslar1 ya da
sosyal nedenlerle harekete gecen ve kar amaci giitmeyen kuruluslar kanaliyla satmak ya
da kiraya vermek {izere ve yoOnetim ile konutun igerisinde oturacak olan kimseler
arasindaki iliskileri de kapsayacak sekilde konut yapma olarak (Pergin, 1982: 51)

tanimlamak mimkindir.
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Sosyal konutun asil amaci her aileyi ve ailenin ddeyebilecegi degerle saglik,
giivenlik, huzur ve genel bolluk saglayan tesislere kavusturmaktadir.

Sosyal konutun asil hedefleri (Per¢in, 1982: 52):

e Konutlarin yer, konut biriminin buytkligl, tipi vb. yonden toplumun
gereksinmelerine yanit verebilecek sekilde, dagitimini saglamak suretiyle
sunulan ve istenen arasindaki dengesizligin azaltilmasi,

e Diisiik standartli konut sartlarinin ortadan kaldirilmasi,

e Planlama ve yeniden gelistirme yoluyla sosyal, kiiltlirel ve fiziksel agidan
diizenlenmesi,

e Yeni teknoloji kullanimi yoluyla konutlarin modernlestirilmesidir.

Genel olarak toplu konut (Tiirkiye'deki bugiinkii 6rneklerine bakildiginda); ¢ok
saylda konut iiretimi ile es deger tutulmaktadir. Ancak Tiirkiye’de iiretilen toplu
konutlarin ~ bireylerin  gelir seviyelerine gore biiyiik farklhiliklar  gosterdigi
gozlemlenmektedir. Bunlar;

e Dar gelirlilere yonelik olarak yapilan konutlar,

e Orta gelirlilere yonelik olarak yapilan konutlar,

e Yiiksek gelirlilere yonelik olarak yapilan konutlardir

Yerel yonetimlerce iiretilen dar gelirlilere yonelik toplu konut alanlari, konut
standartlarinin disiiriilmesi yoluyla, niteliksiz ve apartmanlasmis g¢evreler sunarken,
0zel sektor tarafindan tretilen yiiksek gelir grubuna yonelik toplu konut ¢alismalarinda
da apartman ve villalardan olugan karma bir yapilagma izlenmektedir (Calis, 2002: 34).
Cogu zaman biiylik alanlarda ve pahali malzemeyle iiretilmis liikks konut olarak
adlandirilan ve hayal ettiginiz ¢evre olarak sunulan drneklerde, cesitlilik, esneklik, yap1
ve ¢evresi arasindaki bosluk - doluluk iliskileri, kentlesme biitiinlesme, sosyallesme gibi
nitelige yonelik pek ¢ok olanaktan yoksundur. Gerek 'liiks' toplu konutlarda, gerekse
'ucuz ama niteliksiz' sosyal konut anlayisinda, kullanicinin konuttan beklentisini,
standart konut tiplerine ve yapiminda kullanilan malzemenin niteligine, ¢evre anlayigini
konutlardan ve otoparklardan arta kalan alanlarin, yesillendirilmesine indirgeyen bir
davranig goriilmektedir (Calis, 2002: 34).

Toplu konutlarda asil hedef (Calis, 2002: 34):
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e Bir arada yasama isteginde olan topluluklara, fiziksel, psikolojik ve
sosyo - kiiltiirel agidan, saglikli yasam g¢evreleri yaratma olmalidir.

Ancak cok sayidaki konutun iiretimi, standartlastirilmis tipler, iyi organize edilmis
projelerde ve yeni teknolojiler araciligiyla gerceklestirildigi i¢cin konut ihtiyacinin daha
ekonomik ve hizli karsilandigr iddia edilmektedir. Maliyetin azalmasi ve iiretimin
hizlanmasi, hizla artan konut gereksinimine cevap vermek agisindan olumlu ise de bu
kaygilarin, konut iiretiminde birinci 6ncelikle ele alinmasi niteliksiz yerlesim alanlarini
ortaya ¢ikarabilmektedir (Calig, 2002: 34).

1.3.  KONUT SEKTORU

Ekonomide kamunun en fazla miidahalede bulundugu piyasalar arasinda konut
piyasalar1 yer almaktadir. 19.ylizyilin baslarindan itibaren kentlerin niifusu hizla
artarken, kent planlamasiyla ilgili kurallarin mevcut olmamasi ve konut piyasalarina
devletin miidahale etmemesi alt gelir gruplarinin 6nemli bir bolimiini saglik
standartlarina uymayan konutlarda yasamaya zorunlu kilmistir. Bunun sonucunda genis
halk kitlelerini etkileyen salgin hastaliklarin ortaya ¢ikmasi; kentsel gelismeyi kontrol
etmeyi ve dilizenlemeyi Ongéren imar yasalarinin ve yapilasmayla ilgili kurallarin
olusturulmasina yol agmistir. 19.yy'in sonlarindan itibaren konut piyasalarina dogrudan
kamu miidahalesi niteliginde politikalar yiiriirliige girmistir (Tiirel, 1997: 44).

Barinma ve saglikli bir ¢evrede yasama imkani veren konut, iilkelerin kiiltiir
seviyelerine ve sosyo - ekonomik yapilarina gore degisik sekillerde ele alinabilmektedir.
Ciinkii konutlarin sadece saglam, kalic1 ve elverisli olarak kullanilabilen birer {iriin gibi
degerlendirilmesi beklenirken; sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclara da karsilik vermesi
gerekmektedir. Bu ihtiya¢ ve beklentiler insanlarin evlerinde kendilerini giivenli ve
huzurlu hissetme arzusu kadar o6zel olabilecegi gibi, kentlerdeki kamu binalarinin
kiiltiirel ve ulusal kimligi yansitmas: ihtiyaci kadar genel ve sembolik olabilmektedir.
Ici ve distyla, 6zel ve kamusal alanlariyla var olan konutlar bu ihtiyag ve beklentilere
cevap verdikleri anda yasamlar1 zenginlestiren ve yasanmaya deger yerler olmaktadirlar
(Samsunlu, Karpuzu, Kurdoglu, 1987: 41).

Konut, sosyal biinyeyi dengeleyen 6nemli bir fonksiyona sahiptir. Tam olarak
barmma ihtiyact giderilememis toplumlarda sosyal barigin tesis edilmesi oldukca
zorken, bu alandaki son gelismeler ekonomik projelerin yani sira toplumsal projelerin

de dnem kazandigini, 6zellikle toplumsal altyap1 yatirimlarinin veriminin arttirilmasinin
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lizerinde yogunlasildigini gostermektedir (Geray, 1987: 29). Iste bu nedenle konut
talebinin karsilanabilmesi, orta ve dar gelirli vatandaslarin konut sahibi yapilmasi ve
konut sektoriiniin gelistirilmesine yonelik olarak devlet tarafindan 1984 yilinda Toplu
Konut idaresi Bagkanhig1 kurulmustur (TOKI, 2011: 36).

Konut meselesinin sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerinin yani sira 6zellikle ekonomik
acidan da ¢ok onemli fonksiyonlar: bulunmaktadir. Toplam yatirimlarinin %6011 konut
yatirimlar1 olusturan insaat sektorii her iilkede ¢ok ¢esitli mal ve hizmet iiretimi ile
dogrudan iligkisi ve yogun isgiicii kullanimiyla ekonomik yap1 igerisinde ayr1 bir yere
ve oneme sahiptir. Tiirkiye ekonomisinde disa bagimli olmayan gida ve tekstilden sonra
liclinci onemli sektor olan insaat sektorii, biiylik 6l¢iide yerli sermayeye dayanmaktadir.
Kendisine bagli 200'den fazla alt sektoriin harekete gecmesini saglayan ingaat
sektoriiniin GSMH i¢indeki dogrudan pay1 ortalama % 6 iken dogrudan ve dolayli
etkiledigi sektorlerle beraber diisiiniildiigiinde oran % 30'lara ulasmaktadir. Toplam
sanayinin % 10'luk insaat malzemeleri sanayi olustururken, sabit sermaye yatirimlarinin
da % 50'si insaat yatirimlarini kapsamaktadir (Tiirk Yap1 Sektorii Raporu, 2005: 11).

Insaat sektorii, yogun isgiicii kullanimi ile ekonomik yap iginde énemli bir yere
sahiptir. Tarim sektoriinden sonra en yiiksek istihdami saglamaktadir. Sektorde yaklagik
1 milyon kisi istihdam edilmektedir (Insaat Sektdrii ve Istihdam, 2007: 39). Fazla
kalifiye olmayan ve vasifsiz is¢inin istthdam edildigi bu sektor lilkemiz i¢in 6nemli bir
sosyal ve ekonomik problem olan vasifsiz isgiiciiniin istthdaminin ¢dziimiinde nemli
bir faktor olmaktadir (TOBB, 1988: 3). Ayrica az gelismis ekonomilerde ekonomiyi
kisa yoldan canlandiran iki sektor vardir. Bunlar; gida ve insaat sektdrleridir. Ornegin;
Tiirkiye'de 2002 krizinden sonra ekonominin %20'ye varan kii¢iilmesi durumunda,
ekonominin yeniden toparlanmasi igin, hiikiimetin ilk el attig dogrudan (TOKI
vasitastyla) ve dolayl olarak destek verdigi sektor konut sektorii olmustur.

1.4. DUNYADA TOPLU KONUTUN GELISIMI

Tarihi siireg igerisinde ilk toplu konut olusumuna M.0.2500 yillarinda Misir'daki
Kahun yerlesiminde rastlanmaktadir. Piramitlerin insas1 sirasinda is¢iler i¢in planlandigi
tahmin edilen bu yerlesim, birbirinin ayni1 olan konutlardan olugmaktadir. Sanayi
devrimi ve beraberindeki toplumsal degisimler, geleneksel konut iiretim seklini
degistirmis ve hizli kentlesmenin neden oldugu sorunlara kars1 ¢oziim yolu olarak toplu

konut olgusu ortaya atilmistir (Topaloglu, 2003: 29).
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Avrupa'da sanayilesmeyle birlikte, kentlerin fiziksel bakimdan c¢okiintiiye
ugramasi, asirt niifus ve konut yetersizligi, sosyal ayriliklarin ve su¢ oraninin artmast
gibi sorunlarla karsilasitlmistir. Ik ¢dziim &nerileri, fabrikalarin sahipleri tarafindan,
kendi is yerlerinde g¢alisanlara, sehir disinda ve is yerlerine yakin, daha iyi yasama
kosullar1 saglayan apartman tiirii ¢ok katli konut alanlar1 ve sosyal olanaklar
sunmalariyla baslamistir. Diisiik gelirli niifusun barinma ihtiyacini karsilayan bu tiir
yerlesmelere drnek olarak, Ingiltere'de Saltaire ve ABD' de Pulman verilebilir (Caglar,
1998: 45). Bu dénemi yasayan Ingiltere'de 19. yiizyilin baslarinda, Ebenezer Howard'in
endustriyel kent ile kirsal yasam arasindaki entegrasyonu amaglayan "Bahge Sehir"

kavrami bir ¢6ziim olarak ortaya ¢ikmustir (Sekil 1).

WARD A0 EENTRE
i Garver - Yy
R e — o
‘I(‘

Sekil 1. Ebenezer Howard'in Bahge Sehir Yerlesim Plani
(Kaynak: Siiatag, 2006)

Howard, birbirine ulasim agi ile bagli olan 10 adet yeni bahge sehir
organizasyonunu "Sosyal Sehir" olarak tanimlamistir. Burada ekonomik firsatlar ve
sosyal avantajlar arasinda bir denge kurmayir amaclamistir (Caglar, 1998: 45; Calis,
2002: 43). 19.yilizyilin ikinci yarisinda Amerika ve Avrupa'da yogun niifus artisi ve is
alanlariyla konutun birbirinden ayrilmasi, kent kiiltliriinii ve kent bi¢cimini etkilemeye
baslamistir. Amerika'da I¢ Savas 6ncesi niifusun %20'si sehirlerde yasarken, 1900'ii
yillardan itibaren bu oran iki katina ¢ikmistir (Calig, 2002: 43).

Ingiltere'de son derece detayli olarak planlanmis olan Saltaire Endiistri

Kenti(1860), farkli biiyiikliik ve statiideki ailelere cevap veren ¢esitlilikte konutlart ve
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daha yiiksek standarttaki sira evlerden olusan sokaklar ile kentsel ol¢ekteki nemli
toplu konut yaklasimlarindan birisidir (Eyiice, 1991: 26). Sokaklarin, agaglar ve
bahgeler icinde dagildigi 'banliyd' yerlesimi tipinde konut {iretim siirecinin baslangici,
Frederick Law Olmsted tarafindan 1869'da baslatilan Riverside banliyo yerlesimi ile
gerceklestirilmistir. Ath tasima ve demiryolu ile merkeze baglanan bu yerlesim tipi,
1890'larda ortaya ¢ikan elektrikli tramvayla yayginlasmaya baslamistir (Calis, 2002:
44). Ingiltere'de bu siirecler yasanirken, Fransa'da 1853 - 1870 yillar1 arasinda Baron
Haussman'in, Paris’te sehir diizenini iyilestirmek i¢in yollarin genisletilmesi, alt yap1 ile
ilgili calismalarini baglatmigtir (Calig, 2002: 44). Amerika'da ise demiryolu ve otomobil
sahipligi olanaklarinin artmastyla, list gelir grubundaki kisiler kent merkezinden
uzaktaki banliydlerde miistakil konutlara yonelirken, is¢i kesiminin kent merkezindeki
cok katli konutlara yerlesmislerdir. Almanya'da ¢ok katli, i¢ avlulu kiralik konutlar, asir1
yogunluklar1 ve asgari konfor kosullarin1 bile saglayamamalari nedeniyle ¢ok
elestirilmeye baglanmigtir (Calis, 2002: 44).

1920'den sonra modernizm ile birlikte, mimarlar toplu konut olgusuyla
ilgilenmeye basglamistir. Ozellikle II. Diinya Savasi'ndan sonra, Avrupa'da, sosyal
smiflar ve savasin neden oldugu konut agiginin kapatilmasi i¢in Avrupa ve sosyalist
devletlerde toplu konut ve uydu kentlerin yapimi hizla artmistir. Savas sonrasi
olusturulan konut alanlarinda 6zellikle ¢ok yiiksek binalar yapilmistir. A¢ik alanlarin
tasarimi, idaresi ve bakimi tek tek farkliliklar gdstermis ve birbirine benzememistir.
Cevre diizenlemelerinde, biiylik eksiklikler ve problemler olmasina karsin, ¢ok pahali ve
miikemmel yesil alan tasarimlarinin yapildigi konut alanlari da olusturulmustur. Bu
tasarmmlar i¢in, giiniimiizde de ¢ok biiyiik talepler alan konut alanlari vardir. Ornegin,
Fransa'da da yliksek katli bloklarla uydu kentler yapilmis, kullanicilar 1970'lere kadar
donatt ve fonksiyonlardaki eksikliklerle yasamlarini siirdiirmiislerdir. Fakat
problemleriyle var olan bu konut alanlarinda, ilk plandaki sekillerine bagl kalinarak,
acik alanlar, donatilar ve konutlar iizerinde, glinlimiize kadar devam eden biiyiik bir
tyilestirme programi uygulanmistir. Buna, 1956 yilinda insa edilen, biiyiik ve ¢ok katli
konut komplekslerinin tiim 0Ozelliklerini tasiyan 6000 konutluk Sarcelles’de 6rnek
verilebilir (Caglar, 1998: 46).

Son yillarda, gelismeye agik, ekolojik acidan uygun, yasam kalitesini arttirmay1

amaglayan konut alanlar1 olusturulmustur. Ornegin Berlin' de 1990 yilindan sonra sehir
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disinda ama sehre ulasimi kolay, esit yasama sartlar1 sunan, biliylik bina
komplekslerinden olusan sehir planlama standartlarina uygun, yiiksek kalitede
rekreasyon alanlarini igeren, sehirsel alanlar i¢in peyzajiyla miikemmel 6rnek olan, ¢ok
biiyiik bos acik alanlarda konut projeleri uygulanmistir. Tarihten yoksun, soguk alanlar
oldugu, yerlesim ve agik alanlarin monoton oldugu, kullanicilar arasinda yas ve aile
durumlarina gore bir ayirim yapilmadigi yoniinde elestiriler almistir (Caglar, 1998: 46).

Bugiin Avrupa, Amerika, Afrika ve Asya temsilcilerinden olusan Diinya
Metropoliten Sehirler Birligi, icinde Istanbul'un da bulundugu 55 metropoliten sehrin
problemlerine ¢oziimler aranmaktadir. Niifusun en yiiksek oranini tagiyan bu sehirler
arasinda, gelismekte olan iilkelerdeki en biiylik 20 sehirden 17'si Asya'da yer
almaktadir. Diinya Metropoliten Sehirler Birligi, insanlarin  gereksinimlerini
karsilamaktan kesinlikle kaginilmamasi ve yaraticilik, tireticilik ve mutlulugu getiren bir
yasam i¢in; sosyal ve kiiltiirel, ekonomik, ¢evre, sehir ekolojisi, saglik, bolgesel gelisme
ve sehir planlama agisindan gelismeye yonelik Oneriler getirmistir. Gelecek neslin 6zel
gereksinimlerine  hitap  eden  politikalar  uygulayarak  gerekli  projelerin
gerceklestirilmesiyle bir gili¢ olusturulmast ve kendi i¢lerinde ¢dziimlerin yaninda,
gelismeleri igin bir isbirligi i¢inde olmalar1 gerekliligi vurgulanmistir (Caglar, 1998:
46).

1.5. TURKIYE’DE TOPLU KONUT KAVRAMI VE GELIiSIiMi

Cumbhuriyetin ilanindan sonra hiz kazanan go¢ olgusu beraberinde niifus artigin,
hizli - carpik kentlesmeyi ve konut sorununu ortaya g¢ikarmistir. Dolayisiyla ortaya
cikan bu sorunlara bagli olarak iilkemizde cesitli konut politikalar1 olusturulmus ve
yillar itibariyle bu politikalar uygulanmaya ¢aligilmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 1958 tarih ve 7116 sayili yasayla uzun
donemde giidiilecek konut politikasini belirlemistir. Yasada “Devlet yoksul ve dar
gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut gereksinimini karsilayacak tedbirleri alir”
seklinde tanim bulunmaktadir. Bu ilkeye gore devlet, 6deme giigleri, maliyetler ve kira
seviyesi yoniinden mevcut konut piyasasindaki sartlara uygun olmayan, diisiik gelirli
ailelerin konut gereksinimini karsilamayi, belli bashi gorevleri arasinda saymak ve
politikasini buna gore belirlemek durumundadir.

Tiirkiye'nin konut politikasiyla ilgili temel esaslar, donemlere gore asagidaki

tabloda incelenebilir.
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1.5.1. Tiirkiye’de Toplu Konut Gelisme Donemleri
a) 1950 Oncesi Konut Gelisimi

Devlet politikalari, 1950 yilindan 6nce konut politikalar1 konusunda yetersiz
kalmaktadir. Baslica sebebi ise; yerlesim dagiliminda niifusun biiylik bir boliimiiniin,
koyde, kasabada yasamasi ve niifus yogunlugunun diisiik olmasidir. Ayn1 zamanda
kentlesme 6nemli seviyelerde bulunmamaktadir. 1950 senesinde konut kooperatif¢iligi
ile ilgili ilk c¢alisma dikkat ¢ekmektedir. 1935 yilinda devlet, belediye isbirligi ile
"Bahgelievler Yap1 Kooperatifi" kurulmustur. Daha sonraki yillarda Tiirkiye Emlak
Bankas1 kurulmus ve bu banka hem konut kooperatiflerine, hem de ferdi tesebbiislere
kredi yardiminda bulunmustur. Bu donemde Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin
kurulmasinin yaninda, 1580 sayili Belediyeler Kanununun ¢ikarilmasi da énem tasir.

b) 1950-1960 Arasindaki Konut Sektoriindeki Gelismeler
1950 — 1960 ihtilalleri arasinda tlilkemizde hizli bir kalkinma ve sanayilesme
gozlenmektedir. Sanayilesme sonucunda kentlesmede Onemli seviyede artis olmustur.
Niifus yogunlugu yiiksek olan kentlerde konut sorunu gilindeme gelmistir. Devlet
tarafindan denetimin azalmasi ve belirgin bir konut politikasinin belirlenememesi
sonucunda gecekondulagsma baglamistir. Bu donemde kdyden kente go¢ sonucunda
ortaya ¢ikan konut sorununun ¢éziimii i¢in, konut kooperatifleri yogunluk kazanmstir.
Konut kooperatifleri, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ve Imar Iskin Bakanhiginin
destegiyle konut iiretimine baslamistir. 1946 ve 1960 yillar1 arasinda, Tiirkiye Emlak
Kredi Bankasi kooperatiflere 219.241.000.TL. kredi agmistir. Bu donemde Ankara da
200, Tirkiye genelinde ise toplam 5088 konut kooperatifi kurulmus ve 280.661 konut
tiretilmistir (Kog, 1986: 51). Bu donemde konut sorununun ¢oziimiinde, Belediyelere de
gorev verilmistir. 1580 sayil1 yasanin 68.maddesinde belediye "ucuz mesken yapmak ve

belediye namina ingaat yaparak icar etmek" le gorevlendirilmistir.

c) 1960-1980 Arasindaki Konut Sektoriindeki Gelismeler
1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler Yasasinin ¢ikmasiyla kooperatifcilik
alaninda biiyiik gelismeler yasanmistir. Daha Onceki zamanlarda bu alanda yasanin
bulunmamasi kooperatifgiligin  gelisimini olumsuz yonde etkilemistir. Konut
kooperatifleri, OY AK (Ordu Yardimlagsma Kurumu) ve MEYAK (Memur Yardimlagma

Kurumu) gibi kurumlarin yardimlariyla gesitli kaynaklardan destek gormiistiir.
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Ekonomideki gelismelere paralel olarak kooperatif kurulmasi 6zendirilmis,
kooperatiflere  giderck daha aktif gorevler yiikklenmis ve kooperatifler
yayginlastirtlmistir. Bu donemde, konut sektoriiyle belirgin 6nlemler alinmis; ancak
iilke genelinde etkin bir koordinasyon saglanamadigi i¢in, dngoriilen bu 6nlemlerin
etkinligi azalmistir. Konut sektdriinde ortaya ¢ikan yiiksek talep artisinin, gergek
yonleriyle belirlenememesi, planlarin uygulanirliligini  azaltmistir. Buna konut
yatirimlarinin yetersiz olmasi1 da eklenince, konut politikasinda ¢ok yonlii sorunlar
ortaya ¢ikmuistir.

Belirgin bir konut politikasinin olmamasi, iilkede belirli kentlere gociin
Onlenememesi, kentlerin plansiz ve sagliksiz biliylimesi, gecekondulasmanin artmasi,
belediye hizmetlerinin yetersiz olmasi ve biiyiik kentlerde toplumsal yapinin hizl
degismesi bu donemdeki 6nemli gelismeleri olusturmaktadir.

Devletin konut sektoriiyle ilgili yatirimi “verimli yatirim” olarak gérmemesi,
tasarruflarin  Oncelikle diger iiretim alanlarina tahsis edilmesi, konut {iretimini
frenlemistir. Bunun sonucunda, konut sektoriinde yetersiz denetim ve piyasanin kendi
isleyisine birakilmasi gecekondulasmaya sebep olmustur. Konut finansman1 konusunda
devletin yardimi bulunmamaktadir. Finansman kaynaklar tasarruflar, 6z kaynaklar ve
konut kredilerinden olusmaktadir. Devletin finansman destegi konut sorununu ¢ézmeye
yonelik faaliyetleri lojman ve afet konutu insasiyla sinirhi kalmigtir. Ayrica, bu déonemde
konut iretiminde geleneksel teknolojinin kullanilmas: ingaat bitim siiresini
uzatmaktadir. Bu yillarda iilkede enflasyonun artmasi, konutlarin maliyetinin hizla
yiikselmesine neden olmus, bu durumda konut {iretiminin sinirli kalmasina yol agmuistir.

d) 1980 - 1995 Arasindaki Konut Sektoriindeki Gelismeler

Planli doneme gecisle birlikte tilkenin her yaninda kooperatifcilik
Ozendirilmistir. Devlet dar ve orta gelirli kitlelerin konut sahibi olmalar1 i¢in tesvik
etmistir. Boylelikle konut gereksinimi konut kooperatifleri araciligiyla karsilanmaya
caligilmistir.

Tiirkiye'de konut i¢in kredi destegi, 1980'li yillarin basina kadar, iiretilen
ruhsatli konutlarin yapim maliyetinin yiizde 7 - 15'i diizeyinde kalmistir. Konut satin
alanlara ve yaptiranlara yeterli kredi temin edilemezken konut iireticilerine bankalarin
kredi vermesi Onceleri yasaklanmis, 1980'li yillarda ise faizlerin yiiksekligi nedeni ile

yapimcet kredisi cazip olmaktan ¢ikmistir. Tiirkiye'de konut kredilerinin yetersizligi
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nedeniyle konut satin alacak veya yaptiracak ailelerin 6deyebilmesine ve yapimcilarin
gerekli sermayeyi temin etmesine olanak tanityan konut sunum bigimleri ortaya ¢ikmistir
(Tiirel, 1996: 39)

1980 baslarinda, Soysal Giivenlik Kurumlari, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ile
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, konut kooperatiflerine kredi destegi saglayan
kurumlardir. Ayrica arsa temini, plan-proje hazirlamasi gibi konularda bu kuruluslarin
onemli destekleri olmustur.

1980'li yillarda ekonomik istikrar bozulmus ve enflasyon hizi ¢ok yiikselmis,
bankerlik ve bazi olumsuz gelismeler, artan konut acigiyla birlikte konut sektoriinii
olumsuz bir bigimde etkilemistir. Plan doneminde 6ngoriilen konut iiretiminin hemen
hemen tamami gergeklesse bile mevcut konut agiginin yarisini bile karsilayacak sayida
ve yeterlilikte degildir. Bu gerceklerden hareketle 1981 yilinda 2487 sayil1 Toplu Konut
Yasasi ¢ikarilmistir. Bu yasa "Devletin, ayirdigi kaynaklarla, dar ve orta gelirli ailelerin
tasarruflarini ve bankalar sistemini, kredi imkanlar1 bir araya getirerek, bu aileleri toplu
konut yerlesme alanlarinda konut sahibi yapmak" seklinde belirlenen amaci, donemin
temel Ozelligi olarak belirtilebilir. Bu yasaninda etkili olmamasi sonucunda 2985 sayili
Toplu Konut Yasasi ¢ikartilmistir. Cikarilan bu yasalarla 20.12.1985 tarihinde iilke
genelindeki konut kooperatiflerinin sayis1 24.436, birlik sayis1 28 ve merkez birligi de 1
adet olarak bulunmaktadir (Tiirel, 1996: 39). Bu donemdeki konut kooperatiflerindeki
artisin sebebi, konut sahibi olma istegi, devlet destegi, konut piyasasindaki canlilik,
saglanan finansman imkanlar1 ve c¢ikarilan yasalarin kooperatiflesmeyi tesvik edici
hiikiimler icermesidir. Bu donemde devletin, kooperatiflere bakis agisinda Onemli
degisiklikler olmustur. Kooperatiflerin konumu 1982 Anayasasinin 171. maddesinde
"Devlet, iiretimin arttirtlmasi ve tiiketicilerin korunmasin1 amaglayan kooperatif¢iligin
gelismesini saglayacak tedbirleri alir, kooperatifler devletin her tiirlii kontrol ve
denetimine tabi olup, siyasetle ugrasamaz ve siyasi partilerle isbirligi yapamazlar"
denilerek belirtilmistir.

Cumbhuriyet tarihinde Ankara'nin imar1 sirasindaki faaliyetler disinda ilk olarak
19801 yillarda belediyelerin de toplu konut alanina girmesi konut sorununun ¢éziimii
acisindan sevindirici olmustur. Ancak 1988 yili sonrasinda bu siire tersine islemeye
baslamistir. Bu geriye doniiste 1988 sonrasinda hem toplu, hem de bireysel konut

kredisi verme islemi hemen hemen durdurulmustur. Toplu konut fonundaki biiyiik
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meblaglar biriktigi halde kredilendirilen konut sayist énemli Olglide diistiriilmiistiir.
Fonda biriken meblaglarin bir kismi1 genel biit¢eye bir kismi da diger fonlara aktarilarak
kullanilmustir.

1989 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Yasasimnin uygulama yodnetmeligi
degismistir. Kredi verme sartlarinin agirlastirilmast ve konut fonundan kredi
verilmemesi uygulamasi kooperatif¢iligin sikintili zamanlar gegirerek, kooperatif
sayisinin azalmasina sebep olmustur.

1994 oncesinde istikrardaki bozulma ve enflasyonun yiikselmesi sonucunda 5
Nisan 1994 tarihinde iilke genelinde yeni bir ekonomik paket uygulamaya alinmustir.
Alinan kararlar bir¢ok kisiyi olumsuz yonde etkilemis ve sonugta ekonomide biiyiik bir
durgunluk hakim olmustur. 5 Nisan kararlar1 konut kooperatiflerini de olumsuz yonde
etkilemistir. Alim giicii azalan konut kooperatifi iiyeleri liyelik aidatlarin1 6deyemedigi
icin iyeliklerini satisa c¢ikarmistir. Ayrica ingaat malzemelerindeki fiyat artisi da
konutlarin maliyetlerini arttirarak bitim siirelerini uzatmis ve maliyetlerdeki bu artis da
konut fiyatlarina yansitilmistir.

e) 1995’ten Giiniimiize Kadar Olan Dénem

Finansman kaynaklarmin konut iiretiminden c¢ok alt yapili arsa iiretimine
yonlendirilmesi gerektigi diistincesi, 21.11.1999 tarih 23883 miikerrer sayili Resmi
Gazete' de yayimlanarak yiiriirliige konulan 2000 yili programinda bir kez daha ifade
edilmistir (Basbakanlik, 2009). 17.08.1999 tarihinde meydana gelen depremden Bolu,
Bursa, Eskisehir, Istanbul, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag, Yalova, Zonguldak illeri
etkilenmistir. Bu deprem, zaten darbogazda olan konut sorununu tetiklemis ihtiya¢ da
katlanarak artmistir. S6z konusu depremden 100.000 'in iizerinde konutun zarar
gordiigli, ortaya ¢ikan ilave konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in basta Diinya Bankasi
olmak tizere cesitli kaynaklardan kredi temini yoluna gidildigi gézlenmektedir. Bu
donemde ayrica konut ve sehirlesme bilgi sisteminin kurulup gelistirilmesi faaliyetlerine
hiz verilmistir.

1999 yilinda 516.000 olan toplam ilave konut ihtiyacina karsilik yap1 kullanma
izni alan konut sayis1 216.000 adettir. 2000 yilinda iilke konut ihtiyacinin 553.000, yap1
kullanma izni alan konut sayisinin 170.000, 2001 yilinda toplam ilave konut ihtiyacinin
da 569.000 olacagi tahmin edilmektedir. Bu durum ge¢mis senelerde oldugu gibi yasal

konut iiretiminin ihtiyaca cevap vermeyecegini, kagak yapilasma sorununun devam
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edecegini ortaya koymaktadir.Konut ihtiyact ile iiretimi arasindaki fark, bu alandaki
finansmanin ihtiya¢ duyulan konut iiretimi i¢in yeterli olmadigini ortaya koymaktadir.
Marmara ve Diizce depremlerinden sonra yapilan mevzuat diizenlemeleri gergevesinde
587 sayili1 KHK ile ¢ikarilan Zorunlu Deprem Sigortast uygulamasina gecis hazirliklar
devam etmektedir. Yine bu doénemde de, diger donemlerde oldugu gibi konut ve
sehirlesme bilgi sistemleri kurulmasi ¢aligsmalar1 agirlikla devam etmektedir.

2002 yilinda halen konut ihtiyac1 programli sekilde karsilanamamaktadir. Bu da
kacak yapilanmanin artisina prim vermektedir. 27.12.1999 tarihinde 587 sayili KHK ile
yayimlanan zorunlu deprem sigortasi uygulamasina 2001 yilinda baslanilmistir. 4698
sayili Kanun ile Konut Miistesarligi kurulmustur. Toplu Konut Idaresi Baskanlhg: ile
Arsa Ofisi Genel Midiirligii bu Miistesarliga baglanmistir. Kentlesme sorunlartyla ilgili
olarak merkezi yonetimde gerekli kurumsal ve hukuki alt yap1 hazirlanarak denetim ve
koordinasyon mekanizmalari kurulmasi bu dénemde hedeflenmistir.

2003 yilinda diizenli konut yapiminin desteklenmesi ve gecekondulasmanin
Onlenebilmesi i¢in yeni yapilagmanin mevcut yerlesim alanlarindaki yogunlugun
artirlmas1 yerine yeni alanlarin iskana agilarak karsilanmasi ihtiyact Onemini
korumaktadir. Bu amagla yerel yonetimlerin altyapili arsa iiretimi konusuna agirlik
vermeleri kamu-6zel finans sisteminin altyapi ve konut ihtiyacini karsilayacak sekilde
yeniden diizenlenmesi ve kamu finans kaynaklarinin alt yapili arsa iiretimi ve konut
kooperatiflerinin kredilendirilmesine yonlendirilmesi geregi halen devam etmektedir.
Konut Miistesarligi 7 Agustos 2003 tarihli, 25192 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
4966 sayili Kanun ile kaldirilmistir. Ayni kanun ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig
gorev ve yetkileri yeniden tanimlanmistir. 6 Haziran 2003 tarihli, 25130 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 4864 sayili Kanun ile Toplu Konut Idaresi Baskanligina afet
konutu yapma yetkisi verilmistir (Basbakanlik, 2009).

Dokuzuncu kalkinma plan1 (2007- 2013), Avrupa Birligi (AB) tiyelik siirecine
katki saglayacak temel bir strateji dokiimani olarak hazirlanmigtir. Plan, AB mali
takvimi dikkate alinarak yedi yillik olarak hazirlanmistir (DPT, 2006). Planin Avrupa
Birligi'ne Katilim Siireci boliimiin 50. maddesinde AB iiyelik siirecinin toplumun
biitlin katmanlar1 etkileyecegi ifade edilmistir. Katilimin, katilimc1 bir sekilde
olabilmesi i¢in is¢i- igveren ve Sivil Toplum Kuruluslar1 (STK) tiyelik siirecine aktif

katilmi saglanacaktir. Yine, madde 273'de STK'larin yogun go¢lin ve c¢arpik
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kentlesmede ortaya ¢ikan uyum problemi ¢6zmede yardimci olabilecegi ifade edilmistir
(DPT, 2006). Bu gercevede kooperatiflerinde bir STK olarak AB {iyelik siirecine
katilmaya ortaklarimi hazirlayarak katkida bulunabilir. Ortaklara aidiyet duygusu
vererek kentlesme olgusu sonucu ortaya c¢ikan problemlerin ¢oziimiine yardimci
olabilirler. Dokuzuncu Kalkinma Plani'nda rekabet giicliniin arttirilmasinda verimlilik
artistnin 6nemi belirtilmistir. Ozellikle tarim kesiminin genel iilke verimliliginden
diisiik oldugu belirtilmistir. Tarim yapisindaki sorunlar nedeniyle rekabet giiciiniin
arttirtlmasini engelledigi tespiti yapilmistir. Gegmis plan dénemi incelenirken, kirsal
kesiminin kalkinmasinin saglanmasi boliimiinde, kirsal kesiminin en énemli ekonomik
faaliyeti tarim sektOriinlin nispi verimsizliginin azaltilmasi icin iretici Orgiitlerin
desteklenmesi gerektigi ifade edilmistir (DPT, 2006). Bu Orgiitlerin iginde
kooperatiflerde vardir.

Dokuzuncu Kalkinma Plani'nda donem hedefleri ve tahminleri bdliimiinde
(madde 346) tarimda rekabet¢i bir yapinin kazandirilmasi i¢in verimliligin artirilmasi
hedef olarak alinmistir. Tarimdaki istihdamin diger sektorlere kaymanin devam etmesi
beklenmektedir. Tarimsal yapinin etkinlestirilmesi boliimiinde, verimliligin ve tretici
gelirlerinin istikrarli  bir sekilde artirilmasi amaciyla, ¢iftlikten sofraya, gida
giivenliginin saglanmas1 yoniinde tarimsal iiretim ve pazarlama asamalarinda basta ilag
ve giibre ile nitelikli tohumluk kullanimi, sulama, bitki ve hayvan saglig: ile gida hijyeni
olmak iizere ¢esitli konularda egitim ve yayim hizmetleri artirilacaktir. S6z konusu
hizmetlerin gen¢ ve kadin ciftcileri de kapsayacak sekilde ve yapilar giiclendirilmis
uretici Orgiitleri tarafindan yiriitiilmesine agirlik verilecektir. Yine, iiretici
orgiitlenmesine iligkin mevzuat yeniden ele alinarak, treticilerin degisik amacla uygun
sekillerde; verimliligi ve pazarlamada rekabet giiclinii arttirici yonde orgiitlenmeleri
desteklenmesini 6n goriilmiistiir (DPT, 2006). Planda tarim sektoriiniin daha rekabetgi
yapt kazandirilmasi1 hedeflenmekte ve bu baglamda verimliligin arttirilmasi
amaglanmaktadir. Bu agidan kooperatifler disinda rekabet edebilecek biitiin
orgiitlenmelerin destekleyerek daha genis bir yelpaze hedef alinmistir.

1.5.2. Tiirkiye'de Toplu Konut Sektoriiniin Mevcut Durumu

Konut sektorii, kent ve iilke ekonomisinin anahtaridir. Konut sektoriiniin
enflasyon, finansal piyasalar, 6demeler dengesi, devlet biitgesi iizerinde etkili olmasi

sektoriin ekonomik onemini artirmaktadir. Son yillarda konut sektorii Tiirkiye’de hizli
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bir gelisme goOstermistir. Barinma ihtiyacini karsilayan konut ekonomide onemli bir
yatirim araci olarak da goriilmektedir. Tiirkiye'de pek ¢ok kisi hazine bonosu devlet
tahvili gibi yatirnm araglarindan ziyade konutu kalic1 olmasi sebebiyle de yatirim araci

olarak se¢gmekte ve elindeki parasin1 konuta yatirarak yasamlarini giivence altina almak

istemektedir (I¢li, 2008: 58).

Tablo 1. Turkiye'de Ev Sahipligi Dagilimi

KONUT SAHIPLIGI (%) HANE HALKI
Ev sahibi 67.3

Kiract 23.9

Lojmanda oturan 15

Ev sahibi degil/ kira 6demiyor 7.3

Toplam 100

Kaynak: TUIK (2011)

Tablo 1 incelendiginde, 2011 yili itibariyle Tiirkiye’de ev sahibi olan hane
halkinin oraninin %67.3 oldugu goriilmektedir. Bu orani sirastyla kiract olan hane halki
(%23.9), ev sahibi olmayan ancak yinede kira Odemeyen hane halkt (%7.3)
izlemektedir. En diisiik payi ise lojmanda oturan hane halki (%1.5) almaktadir.. 2008
yilinda I¢li tarafindan hane halkinin ev sahipligi durumunun arastirildig: calismaya gore
ise bu oranlar ABD'de %70, Ingiltere'de %67, Almanya'da %40 ve Tiirkiye'de %60
olarak belirlenmistir. Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Derneginin (GYODER) yaptigi
arastirmaya gore de Tiirkiye genelinde kentsel hane halkinin %59,8°1 yani 6,2 milyonu

eV sahibidir (h;li, 2008: 58).
1.5.3. Konutlarin Ruhsat Durumu

Tiirkiye'de konutlarin durumu incelenirken konut acig1 olup olmadiginin yam
sira, konutlarin niteligi de incelenmektedir. Yapilan konutlarin i¢ ve dis 6zelliklerinin
yani sira, ruhsat durumunun da ne denli 6nemli oldugu gerek ekonomik gerek giivenlik

gerekse politik dnemi siirekli vurgulanmaktadir.
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Tablo 2.Yap1 Ruhsatlari (2003-2014)

Yillar Yapi Sayisi Yiizolgiimii (metrekare) |Deger (TL)
2003 50.140 45.516.030 13.626.845.773
2004 75.495 69.719.611 24.108.198.467
2005 114.254 106.424.587 40.529.421.744
2006 114.204 122.909.886 56.195.862.967
2007 106.659 125.067.023 61.300.286.560
2008 95.193 103.846.233 59.006.449.177
2009 92.342 100.726.544 54.367.862.313
2010 139.616 176.429.366 101.918.036.853
2011 101.900 123.621.864 80.755.662.747
2012 107.728 158.632.029 108.891.304.686
2013 121.108 174.796.911 126.161.716.022
2014 109.481 173.126.100 137.328.440.125

Kaynak: TUIK (2014)

Tablo 2 incelendiginde yapi ruhsatina gore konut sayilarinin giiniimiize dek
gelisimi incelendiginde, konut ruhsatlari sayisinin giin gegtikgce artis gostermesi
beklenirken, siirekli olarak degisme gosterdigi dikkat gekmektedir. 2004 yilinda verilen
konut ruhsati sayisina bakilarak konut piyasasinda hareketlenmenin basladigi
soylenebilir. 2005 yilinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin yiizélgtimiinde %52,6 oraninda artis gerceklesirken, yapi ruhsati verilen bina
sayisinda %51,3 artis gergeklesmistir. 2006 yilinin on iki ayinda bir 6nceki yilin on iki
ayma gore belediyeler tarafindan yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizélglimiinde, toplumun
ekonomik refahindaki son yillarda goriilen diizelmeye paralel olarak, %9,6 oraninda
artis gergeklesirken, bina sayisinda %35,4 distlis gerceklesmistir. 2008 yilinda yasanan
ekonomik kriz nedeniyle 2008 ve 2009 yillarinda konut yap1 ruhsatlarinda azalmalar

meydana gelmesine ragmen 2010 yilinda bu oran biiyiik 6l¢iide artig gostermistir.

Tablo 3.Yapi Kullanma izin Belgesi (2003-2014)

Yillar Sayisi (metrekare) (TL)

2003 41.342 30.936.681 9.037.065.131
2004 40.792 31.028.172 10.306.575.645
2005 64.126 50.324.600 18.445.263.149
2006 73.383 57.207.320 25.050.689.452
2007 68.056 63.403.212 30.416.729.696
2008 76.069 70.957.036 39.002.256.405
2009 94.772 94.567.729 49.356.423.320
2010 82.131 85.281.468 47.368.597.975
2011 98.339 105.650.512 66.953.825.400
2012 95.719 106.902.703 71.212.014.919
2013 120.149 137.810.938 97.785.740.446
2014 95.698 112.266.889 87.365.798.864

Kaynak: TUIK(2014)
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2004 yilmin TUIK istatistiklerine gére belediyeler tarafindan yap: kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bir dnceki yila gére bina sayisinda %29,1 diisiis; 2005 ve 2006
yillarinda ise bir Onceki yillara gore sirasiyla %57,2 ve %2,6 oraninda yikselis
gerceklesmistir. Yine yap1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolgtimlerinde bir
onceki yila gore 2004 yilinda %0,29 artig, 2005 ve 2006 yillarinda ise %62,19 ve %5,2
oraninda artis gézlenmektedir. Bu oranlarda siirekli dalgalanmalar goriilmesine ragmen
genel itibariyle artis goriildiigii gozlemlenmistir (Tablo 3).

Tiirkiye'de baglanan her insaat bir ruhsata sahip olmadig gibi, yapimi
tamamlanan her bina da yapi kullanma iznine sahip degildir. Yapt ruhsati almisg
yapilarin  bliylik bir kismi yapt kullanma izin belgesi edinmeden kullanima
acilabilmektedir. Ozellikle yap1 kullanma izin belgeleri bu bakimdan dogru istatistiksel
bilgi degerini yitirmistir (YEMAR, 2005: 27).

YEMAR (2000) tarafindan hane halki konut ihtiyacinin belirlendigi ¢aligmada
2000 y1l1 itibariyle kentsel kesimde konut ihtiyac1 9.719.574°dir. Niifus verileri dikkate
alindiginda, 2000 y1hi itibariyle Tiirkiye genelinde kentsel kesimde 2.759.770 adet konut
fazlas1 goriinmektedir. Insaat ruhsatlari dikkate alindiginda bu fazlahk 2.471.477
adetlik, yap1 kullanim izinleri dikkate alindiginda ise 6.313.736 adetlik agiga
dontigmektedir. Verilere gore, 2000 yilinda Tiirkiye genelinde yaklasik 2,7 milyon
adetlik konut fazlasina karsin; Aksaray, Ardahan, Bitlis, Hakkari, Kars, Kirikkale ve
Sakarya'da 36.831 adetlik konut acig1 tespit edilmistir. Bu illerde 2000 yil1 itibariyle
351.600 adetlik konut ihtiyacina karsin, 314.769 adet konut bulunuyordu. Konut acig1
bulunan bu 7 il disindaki tiim illerde ise toplam 2.728.139 konut fazlas1 oldugu ortaya
cikmistir (YEMAR, 2005: 27).

Ancak, ruhsatli olup olmadigina bakilarak yapilan degerlendirmeye gore ise
Tiirkiye'de 14 il hari¢ 67 ilde 2000 yil1 itibariyle 2.816.881 ruhsatli konut agig1 tespit
edilmistir. 2000 yili itibariyle; Aydin, Tekirdag, Bolu, Balikesir, Mugla, Zonguldak,
Elaz1g, Canakkale, Nevsehir, Kastamonu, Sinop, Denizli, Corum ve Edirne'de ruhsatl
konut fazlasi bulunmaktadir. Bu illerde 1.117.000 adetlik konut ihtiyacina karsin,
1.394.000 adetlik insaat ruhsat1 bulundugu, 276.942 adet ruhsatli konut fazlas1 oldugu
tespit edilmistir (YEMAR, 2005: 27).
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1.6. TURKIYE' DE TOPLU KONUT URETICILERI

Tiirkiye' de toplu konut uygulamasi sayilabilecek ilk 6rnekler 19. yiizyilin ikinci
yarisindan baslayarak Istanbul'da yapilan "sira evler" dir. Bu sira evlerin ilk
orneklerinden biri ise 1870'de Besiktas' ta yapilan ve saray mensuplarina ait olan
Akaretlerdir (Eytice, 1991: 36). Sosyal konut kavramina uygun olarak yapilan ilk konut
tasarimi ise Ogrenimini Berlin'de tamamlayan, bati kiiltiiriinii yakindan 6ziimseyen
Mimar Kemalettin tarafindan tasarlanan ve Istanbul'un biiyiik bir boliimiinii yok eden
1918 yangininda evlerini yitiren 7500 dolayindaki dar gelirliler i¢in yaptirilan
Harikzedegan apartmanlaridir (Eyiice, 1991: 36; Alver, 1988: 36) (Sekil 2).

Sekil 2. Akaretler

Kaynak: www.arkitera.com, www.kenthaber.com ve www.yapi.com.tr

Plan diizeni agisindan arsada, hagvari bir geometri olusturan, carst mekaninin
koselerine dort adet konut iinitelerini igeren bloktan olusmaktadir. Her bir blok katinda
sekiz konut olup, her bir grup iki merdivenle i¢ avluya baglanmaktadir. Blok plan
semas1 kare ve her konut kat1 i¢inde kareye yakin mekanlar yer almaktadir (Alver,1988:
39). Sayar (1946)'a gore, Cumhuriyet'in ilanindan hemen sonra hizli gelisme ile birlikte
ortaya ¢ikan barmmma sorunu ise Ozellikle kentlesmenin ¢ok hizli oldugu Ankara' da
kendini gosterir. Ankara'min baskent olusundan sonra sayilar1 hizla artan memur
ailelerinin bir yandan konut azlig1, diger yandan da yiikselen kiralar nedeniyle artan
sorunlarina ¢0ziim arama c¢abalar1 dikkatlerin memur konutlar1 konusunda
yogunlasmasina neden olur. Bu donemde, konut kooperatifciliginin denendigi,
kooperatiflerinin ilk ornekleri olarak Ankara’da kurulan "Bahgeli evler" ve "Giiven
evler" yerlesmelerinin gergeklestirildigi goriiliir (Eyiice, 1991: 36).

Giderek artan boyutlardaki memur konutlar1 sorunu tizerine 1944'de Bayindirlik

Bakanligi'nin memur konutu yapmakla yiikiimlendirildigi "Memur Konutlar1 Yasasi"nin
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cikarildig1 goriiliir. Bu yasaya dayanarak Ankara'da "Saracoglu Mabhallesi" nin
caligmalar1 baslar. 434 konut birimi ile de donemin en 6nemli toplu konut 6rnegi olan
ve Prof. Bonatz tarafindan tasarlanan mahallede "Bahgeli evler" ve "Giiven evler" in
aksine gruplandirmalar yapilarak arsa ve yapt maliyetinden ekonomi saglanmasi
amaglanmistir. BOylece ucuz konut olmasi ve orta gelir grubuna hizmet etmesi
diisiiniilen bu konutlar, tasarimindan kaynaklanan nedenlerle amacina ulagsamamustir.
Ayrica bu konutlar ucuz konut prensiplerine de uymamaktadirlar (Eyiice, 1991: 36).
Zonguldak' da Tiirk-Is'in gerceklestirdigi Kozlu Koémiir-Is isci yerlesmesi bu
gereksinmeler sonucu bir yerlesme olup, konutlari, yonetim binasi, spor alanlari,
ilkokulu ve bekar lojmanlari ile daha dnceki 6rneklere gore ¢ok daha basarilidir (Eyiice,
1991: 37). Yine bu yillarda 1. Bes Yillik Planda Ongoriillen sanayilesmenin
gerceklesmesinde Stimerbank'in 6ncili olmasi diisiiniiliir. Siimerbank'a ait fabrikalarin
kurulmasi ile fabrika ¢evresinde yogun bir konut gereksinimi dogar. Bunun sonucu
olarak bir konut programinin da olusturulmas: ve program gercevesinde fabrikalarin
kuruldugu  kentlerde is¢i  mahalleleri  gerceklestirilmesi  yoluna  gidilir.
Gergeklestirildikleri ¢evrenin dogal yapisina ve malzeme olanaklarina uygun olarak
gelistirilen bu mabhallelerde vaziyet planinin tanziminde ihtiyaca gore genis yaya
kaldirimli yollar, agaclh gezinti yollari, kanalizasyon, temiz su ve yangin tesisati, yesil
alanlarin saglanmasina 6nem verilmis, her evin bahgesinin miistakil olmasina 6zen
gosterilmistir (Eytice, 1991: 38). II. Diinya Savasi1 sonrasi ilk toplu konut yerlesme
ornegi 1948 yilinda 6zellikle Ankara'da goriilen gecekondulasma ve konut sorununa
¢coziim getirmek lizere ¢ikarilan 5218 sayili yasa ile 5228 sayili Bina Yapimin Tesvik
Kanunu'na dayandirilarak kurulan Yenimahalle'dir. Yine ayni dénemde amaci ucuz
konut yapmak, konut kredisi saglamak, yapi ve yap1 malzemesi sanayisini gelistirmek
ve hatta toplu konut yapimini hizlandirmak olan Emlak Kredi Bankasi' nin kendi
uygulamalar1 insa edilmeye baslanmistir (Eyiice, 1991: 38). Bunlardan 1951-1958
yillar1 arasinda tamamlanan Levent toplu yerlesimleri 1374 konuttan olusmakta ve
"Park igine bloklar" goriisii cergevesinde gelisme gostermektedir (Eyiice, 1991: 38).
Emlak Bankasi'nin hemen hemen ayni Ozellikleri gdsteren bir diger yerlesmesi de
12.000 konutluk "Atakoy"diir. Tiirkiye'de ilk biiyiik konut girisimi niteliginde olan bu
toplu konut yerlesiminin egitim, eglence, idari, ticari ve sosyal alt merkezleri iceren ve

bunlar birbirinden yesil ile ayiran mahalleleri bulunmaktadir (Eyiice, 1991: 38).
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Nihayet iilkemizde 19601 yillarin sonuna dogru konut sorununun ¢dziimiinde
tek secenegin "Toplu Konut" oldugu konusunda goriisler belirmistir. Bu yillara kadar,
Siimerbank, Is¢i Evleri ve Yenimahalle disinda, yiiksek gelirlilere yonelik olan
¢oziimler de yerini diisiik gelirlilere yonelik ¢ozlimlere birakmistir (Eytice, 1991: 38).

1.6.1. Toplu Konut idaresi

Toplu yapilarin insasi i¢in devletin biit¢esinin kisitli olmasi, tiretim ig¢in talep
edilen kredilerin devlet tarafindan karsilanamamasi nedeniyle alternatif bir finansman
kaynagina ihtiyag duyulmaktadir. Bu durumdan dolayr kar amaci giitmeyen, biitceye
dahil olmayan, siiratli isleyen yeni bir finansman modeli gelistirilmistir. Ulkemizin
yasadigr hizli niifus artist ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak issizligin azaltilmas: amaciyla, 1984
yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanligi
Kurulmustur. Bu tarihte yiirtirlige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk
Toplu Konut Fonu olusturulmustur (TOKI, 2010: 23).

Toplu Konut Idaresi Baskanliginin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin
tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak
yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Toplu Konut Idaresi
Bagkanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamigtir. Ayn1 zamanda, Genel
Biitce digindaki Toplu Konut Fonu ile de Idare konut uygulamalari igin siirekli ve
yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayil1 Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortakhig1 Idaresi Baskanligi seklinde iki ayri idare olarak
orgiitlenmistir (TOKI, 2010: 23). 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun
Genel Biitce kapsamina alinmasiyla Idare kaynaklarinin azalmasi, Idareyi konut
tiretiminden uzaklastirmugtir. Idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun
tiretimine destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli
konut ihtiyaci da tam olarak karsilanamamustir.

Ancak Idarenin 2003-2007 hedefleri irdelendiginde, oldukea biiyiik atilimlara ve
konut sorunun giderilmesine yonelik ciddi faaliyetler gelistirdigi de go6zden
kagmamaktadir. Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladig1 imkanlarla,
tilkemizde yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli

kurum olan Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi, kurulusundan 2002 yilma kadar yaklasik
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950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamig, ayn1 zamanda kendi arsalari
tizerinde 43.145 konutun ingaatin1 da tamamlamastir.

TC. 58.,59.,60.,61.,62. Hiikiimetlerinin “Planl1 Kentlesme ve Konut Uretimi
Seferberligi” kapsaminda; 81 il, 3.030 santiyede,

606.107 konut rakamma ulasilmistir. Urettigi konutlarm 540.569°u (%85,40)
Sosyal Konut niteligindedir. Satilan konut sayis1 535.971°dir. Teslim edilen konut
sayist 447.293, insaatt devam eden konut sayisi 158.814°dir. Yapim ve proje isleri
asamalarinda 67,2 milyar (KDV dahil) TL’lik 5.297 ihale sonuglandirilmistir
(www.toki.gov.tr, 2010). Halihazirda, Toplu Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul satis
ve kira gelirlerinden, kredi geri donislerinden, faiz gelirlerinden ve biitce
ddeneklerinden olusmaktadir. Toplu konut Idaresinin gelir kaynaklari icerisinde istirak
sirketi olan Emlak Konut GYO A.S.’nin yapmis oldugu konutlarin satisindan saglanan
gelirler 6nemli yer tutmaktadir.

1.6.2. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO), gayrimenkullere ve gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirnrm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili
Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlaridir.
GYO' lar belirli bir projeyi gerceklestirmek amaciyla siireli, belirli alanlarda yatirim
yapmak amaciyla ya da amaglarinda bir sinirlama olmaksizin siireli ve ya siiresiz olarak
kurulabilirler.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, ani usulde kurulabildikleri gibi, mevcut
ortakliklar esas s6zlesmelerini Kanun ve Teblig hiikiimlerine uygun olarak degistirmek

suretiyle gayrimenkul yatirim ortakligina doniisebilirler (tskbgyo.com.tr, 2015).

1.6.3. Kooperatifler

Kooperatifler ortak ekonomik, sosyal ve kiiltiirel ihtiya¢ ve istekleri miisterek
sahip olunan ve demokratik olarak kontrol edilen bir isletme yoluyla karsilamak tizere
gontlli olarak bir araya gelen insanlarin olusturdugu 6zerk bir teskilattirlar. 1895y1linda
Londra’da kurulan Uluslararas1 Kooperatifler Birligi), toplumsal kalkinmay1 gelistiren
ve ticari isletmeler igin temel saglayan Ozglin bir modele dayanmaktadirlar.

(koop.gtb.gov.tr, 2015)
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Kooperatiflerin tanimi, kurulusu ile ¢alisma usul ve esaslar1 6762 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu’nun 485-502. maddelerinde diizenlenmistir. Ancak 24.04.1969 tarih ve
1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile Tiirk Ticaret Kanunu’nun 485. ve 502. maddeleri
yiriirliikten kaldirilarak, kooperatiflerin kurulusu ve ¢aligmalari bu kanun kapsamina
alimmistir.  Bir kooperatif en az 7 ortak tarafindan imzalanacak ana sozlesme ile
kurulmaktadir. Ana sozlesmedeki imzalarin noter tarafindan onaylanmasi

gerekmektedir. Kooperatiflere gercek kisilerin disinda tiizel kisilerde ortak olabilir.

1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun 9. maddesi hiikmii uyarinca “6zel
idareler, belediyeler, koyler gibi kamu tiizel kisileri ile cemiyetler ve dernekler, kamu
iktisadi tesebbiisleri ve kooperatifler, amaglar1 bakimindan ilgilendikleri kooperatiflerin
kuruluslarina yardimci olur, onderlik eder ve ortak olabilirler”. Sanayi ve Ticaret
Bakanliginca hazirlanarak uygulamaya konulan Ornek Ana sdzlesmelerin aynen kabul
edilmesi halinde, Konut Yap1, Toplu Isyeri Yapi, Tiiketim, Turizm Gelistirme, Temin
Tevzi, Kiiciik Sanayi Sitesi Yapi, Kiiciik Sanat, Motorlu Tasiyicilar, Uretim ve
Pazarlama, Yas Sebze ve Meyve Pazarlama Kooperatiflerinin kuruluslarina il

Miidirliiklerince izin verilmektedir.

Ana sozlesmelerin, "Unvan", "Merkez", "Siire", "Paylar" maddelerinde yapilmak
istenilen degisikliklere iliskin izin islemleri de Il Miidiirliiklerince yapilmaktadir. Ana
sozlesmelerin diger maddelerinde yapilmak istenilen degisikliklere Sanayi ve Ticaret
Bakanhiginca (Teskilatlandirma Genel Miidiirliigii) izin verilmektedir. Ulkemizde
kooperatif yoluyla sosyal konut alaninda toplu yapilar yapilmistir. Bunlara 6rnek olarak;
bu yapilar daha ¢ok kiiclik sermayeli miitesebbislerin bir araya gelmesi ile olusan ve
yerel bazda konut imalati gerceklestirme seklinde faaliyet gostermislerdir. Ulusal

anlamda kurumsal bir yap1 olugturmamuslardir.
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1.7. TOPLU YAPI YONETIMINIiN HUKUKI DAYANAKLARI

Kat Milkiyeti Kanununa 5711 sayili kanun ile "9.kisim" olarak eklenen
hiikiimler "Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler" basligini tasimaktadir. Bu bdliimdeki
diizenlemenin konusu site ya da benzeri adlarla olusturulan yapi bloklarinda ortaya
cikan iligkiler ve bunlardan dogan sorunlardir (Aybay ve Hatemi, 2010: 12). Bu tiir
yapilagsmalar 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili kanunun ¢iktig1 tarihten ¢ok Onceki
tarihlerde baslamistir. Ancak bu konuda ortaya ¢ikan ihtiyaclar karsilayacak 6zel bir
diizenleme daha once gergeklestirilmemistir. Bu nedenle 1990' larin basindan itibaren
Toplu Yapilardan dogan sorunlar1 ¢ozecek kapsamli diizenleme girisimler yapilmistir.
Ancak Bakanlik diizeyinde yapilan ¢aligmalar istenilen diizeyde gerceklesmemistir.
1965 yilindan beri uygulanan Kat Miilkiyeti Kanununda, ortaya ¢ikan yeni ihtiyaclar
dolayistyla 20'den fazla maddede degisiklik yapan yasa hazirlanirken, bu madde
degisikliklerinin sonuna, s6zii edilen "Toplu Yapilar" baslikli 9. Boliim de eklenmistir.
Boylece, toplu yapilardan kaynaklanan bir¢ok sorunun ¢oziimiinii saglayabilecek yeni

bir kat tasarrufu sistemi olusturulmustur (Aybay ve Hatemi, 2010: 12).

1.7.1. Toplu Yap1 Kavram (Madde 66)

Toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa
14.11.2007 giin ve 5711 sayili yasayla "Dokuzuncu Bolim" adi altinda eklenmistir.
Dokuzuncu boliimiin ilk maddesi 66. Madde olup bu maddenin ilk fikrasinda “toplu
yap1” agik ve anlasilir bir bigimde tanimlanmustir. Ikinci fikrada ise toplu yapi
kapsamindaki parsellerin komsu olmalarinin sart oldugu belirtilmistir. Arada baska
parseller olmadiktan sonra parseller arasinda imar planina gére kamuya ayrilmis yerler
(yol, park vs.) olmasi bu sartin olusmasina engel teskil etmemektedir. ikinci fikranin
son climlesine gore ise toplu yap1 kapsamindaki arsalar arasinda baglanti kurulmasi
gerektigine deginilmistir. Bunu nasil olacagina dair yasada bir agiklama yoktur. Bu
durumda olmasi gereken her parselin tapu kiitiiglindeki beyanlar hanesine diger
parsellerin kiitiik sayfa numaralar1 da gosterilerek islenmesidir (Germeg, 2010: 42).

1.7.2. Vaziyet Plan1 Ve Projeleri (Madde 68)

Vaziyet plani toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerde kat irtifaki veya
kat miilkiyeti kurulurken tapuya verilmesi zorunlu olan, parsellerin tiimii iizerindeki

yapilarin ve ortak nitelikteki yer ve tesislerin tiimiiniin yerlesimini ve konumlarin
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gosteren, imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis ve ilgili makamlarca
onaylanmis bir plandir (Oktem Cevik, 2010: 3).

1.7.3. Toplu Yapilarda Yonetim Plan1 Ve Degistirilmesi (Madde 70)

a) Yonetim Plani

Toplu yapilarda da, genel hiikiimlerde oldugu gibi, sistemin bir tlir anayasasi
yerine gecmek lizere yonetim plami vardir. Bu belge olmadan kat miilkiyeti rejimi
kurulamaz. Toplu yapilarda bu kapsamdaki yap1 ve yerlerin tamamini igeren "bir tek
yonetim plan1" yapilir. Bu belge biitiin kat maliklerini baglar. Bunun degistirilebilmesi
igin, tim kat maliklerinin beste dérdiiniin oyu gereklidir (Aybay ve Hatemi, 2010: 13).

b) Yonetim Planinin Degistirilmesi

Toplu yap1 yonetim plani ya toplu yap1 kat malikleri kurulunca ya da hakimin
miidahalesi ile degistirilir.

70. madde uyarinca, yoOnetim planinin degistirilebilmesi igin, toplu yap1
temsilciler kurulu iiyelerinin, temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste
dordiiniin oyu gerekmektedir.

C) Yonetim Plan1 Degistirme Cogunlugu

KMK. madde 70 hiikmiiyle, toplu yapi temsilciler kulununun yonetim planin
degistirme konulu giindemle toplanarak, temsil ettikleri oyun 4/5 ¢ogunlugu ile karar
alabilecegi diizenlenmistir (Reisoglu, 1967: 32).

1.7.4. Toplu Yapilarin Organlar1 Ve Yonetimi (Madde 69)

Kat Miilkiyeti Kanunundaki degisiklikle birlikte, toplu yapilardaki yonetime
iliskin yeni kavram ve kurumlar getirilmistir. Buna gore, toplu yapilardaki yonetimde

"Blok Kat Malikleri Kurulu", "Ada Kat Malikleri Kurulu ve Temsilciler
Kurulu", "Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu" gibi
organlar da Kanunun Ongérdiigii alan ve islerde s6z sahibidir. Dolayist ile toplu
yapilardaki yOnetim Orgiitlenmesinin ayr1 ayr1 fakat organize bir bi¢imde
yapilandirildigr goriilmektedir. Ancak toplu yap1 yonetimi, somut parsel veya parsellere
iligkin tlirti degisen alt yonetim birimleri karsisinda, hiyerarsik iistiinliige sahip degildir

(Ozmen ve Kir, 2010: 21).
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2.2.4.1 Toplu Yapilarda Yonetim Organlari

a) Blok Kat Malikleri Kurullar:

. Blok Kat Malikleri Kurulu

Toplu yapilarda yonetim konusunda yer alacak kurullarin basinda blok kurullar
gelmektedir. Blok kurullar ikiye ayrilmaktadir. Bunlardan ilki blok kat malikleri kurulu
digeri ise ayn1 parselde blok niteligi tasimayan yapilarin birlikte yer almasi durumunda
gorev yapacak olan kat malikleri kuruludur.

. Blok Niteligi Tasimayan Yapilarin Kat Malikleri Kurulu

KMK." nin 69. Maddesinde yer alan diizenlemede blok niteligi tasimayan
yapilarin kat malikleri kurulunun iki sekilde olusabilecegi belirtilmistir. Ayni parselin
sadece blok niteligi tasimayan yapilardan olusmasi halinde blok niteligi tasimayan
yapilarin kat malikleri kurulu, parselde bulunan blok niteligi tagimayan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerinden olusacaktir.

b) Ada Kat Malikleri Kurulu Ve Ada Temsilciler Kurulu

. Ada Kat Malikleri Kurulu

Toplu yapmin tek parsel lizerinde kurulmus olmasi durumunda, bir ada
yonetiminden ve dolayisiyla "ada kat malikleri kurulu" ndan s6z edilemeyecektir. Bu
sebeple ada kat malikleri kurulu ihtiyari bir organdir (Oktem Cevik, 2010: 3).

Ada Temsilciler Kurulu

Yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok
yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince seg¢ilen blok yoneticileri ve
blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden
olusur. (m.69/2,sonu)

(i)Ada Temsilciler Kurulunun Olusmasi

Ada temsilciler kurulunun kimlerden olusacagi yonetim planinda diizenlenebilir.
(Oktem Cevik, 2010: 3).

(ii)Ada Temsilciler Kurulunun Gorevi

Ada temsilciler kurulu, ada kat malikleri kurulunun gorevini, yonetim planinda
buna iliskin bir diizenlemenin yer almasi ile devralmakta ve ada kat malikleri kurulunda
yer alan bagimsiz boliim maliklerini temsil etmek sureti ile gorevini ifa etmektedir.

(Oktem Cevik, 2010: 3).

33



(iii)Ada Temsilciler Kurulu Uyelerinin Oy Hakki

Secilen yonetici ve temsilciler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim
sayist kadar oy hakkina sahiptir. Ornegin 32 bagimsiz boliimii olan bir blok
yoneticisinin 32 oy hakki, blok niteliginde olmayan yapilarin (villalarin) maliklerince
(diyelim ki 5 villa malikinin) sectigi temsilcinin ancak 5 oy hakk: vardir.

C) Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu

. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim
tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu kurul tarafindan
kararlastirilir. Toplu yapilarda yonetim konusunda en onemli organ toplu yapi kat
malikleri kuruludur.

J Toplu Yapr Kat Malikleri Kurulunun Gérevi ve Olusumu

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerin yonetimi toplu yap1 kat malikleri
kurulu tarafindan gerceklestirilecektir. Bu yonetim, kanunun emredici hiikiimlerine
aykir1 olmadan toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan saglanacaktir.

d) Toplu Yapi Temsilciler Kurulu

KMK m.69 hiikmii, secimlik bir yetki diizenleyerek, yasal toplu yapr organi
"toplu yap1 kat malikleri kurulu" yerine, se¢imlik bir organ olusturmustur. Toplu yap1
olusumlarinda, yonetsel yapilanmalarin bu sekilde "temsile dayali olarak" diizenlenmesi
yerindedir Ozmen ve Kir,2010: 23

e Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun Olusumu ve Gorevleri

Toplu yap1 temsilciler kurulu, yoOnetim planinda aksine diizenleme
getirilmemisse blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin temsili esasina
dayandirilmigtir.

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu:

- Blok yapilarda: her blokta bulunan bagimsiz boliim malikleri tarafindan se¢ilen
blok yoneticilerden

- Blok niteliginde olmayan yapilarda: bu yapilardaki bagimsiz boliim malikleri

tarafindan segilen temsilcilerden olusur.
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-Blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin birlikte tek parselde toplu yapi
olusturdugu ornekte, yonetim planina konan hiikiim ile blok yoneticisi yaninda, blok
niteliginde olmayan yapilar bir grup sayilarak veya kendi i¢inde gruplara ayrilarak, bu
gruplara da temsilci atamasi yapilmak suretiyle toplu yapi temsilciler kurulunun
olusturulmasi1 miimkiindiir.

2.2.4.2. Toplu Yapilarla ilgili Kat Miilkiyeti Kanununda Yer Alan
Genel (Diger Hiikiimler)

a) Toplu Yapilardaki Kurullarin Toplanti Zamani

Toplu yapilarda ise kurullar, en gec iki yilda bir defadan az olmamak iizere
yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gdsterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 i¢inde toplanir."(KMK. m.29/1)

J Olagan Toplanti; Madde, kat maliklerinin (ve toplu yap1 maliklerinin)
olagan toplantisindan s6z etmektedir. Buna gore, olagan toplantilar yonetim planinda
diizenlenir. Yonetim planinda toplantilarin yapilacagi tarih yazilir. Olagan toplantinin
yilda en az bir defa(toplu yapilarda ise en ge¢ iki yilda bir defa) yapilmasi gerekir.
Yonetim planinda bu toplantilarla ilgili bir hiikiim yoksa yilda en az bir kez yapilmasi
gereken kat malikleri (toplu yapilarda iki yilda bir kez) toplantist Ocak ayinda
gerceklestirilir. (Yavuz, 2009: 21).

o Olaganiistii Toplanti; Kanuna gore, bir toplantinin olaganiistii nitelikte
sayilabilmesi i¢in, sadece yillik olagan toplanti tarihinden baska zamanlarda yapilmis
olmas1 yetmeyecek, ayn1 zamanda toplanti i¢in 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmis olmasi
da aranacaktir.

b) Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullarin Toplanti Ve Karar Yeter
Sayisi ve Hukuki Sonuglari

KMK'nin 30. Maddesinin ikinci fikrasi, toplant1 yeter sayisini ve karar yeter
sayisint diizenlemistir. Su halde, kanun koyucu kat malikleri kurulunun toplanabilmesi
icin aliacak kararlarla ilgili olarak goriismelere baslayabilmesi igin vasifli bir cogunluk
aramistir. Bu vasifli gogunluk, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan
fazlasidir. Kat malikleri kurulunun karar yeter sayisi ise, toplantiya katilanlarin oy
cogunlugu olarak belirlenmistir. Kanun koyucu tarafindan diizenlenen toplant1 ve karar
yeter sayisi, toplu yapilarda yer alan kurullar i¢in de uygulama alan1 bulacaktir; blok kat

malikleri kurulu, blok kat maliklerinin; ada kat malikleri ayn1 adada bulunan bagimsiz
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boliim maliklerinin; toplu yap1 kat malikleri kurulu ise toplu yapida bulunan bagimsiz
boliim maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yaridan fazlasi ile toplanacak ve oy
cokluguyla karar verecektir. Ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulu ise,
yoneticilerin ve temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin say1 ve arsa pay1
bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanacak ve oy ¢okluguyla karar verecektir (Oktem
Cevik, 2010: 13).

C) Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullara Katilma ve Oy Hakk

Her kat malikinin, arsa payma bakilmaksizin bir tek oya sahip sayilmasi kat
miilkiyeti i¢ginde meydana gelen iliskinin yapisina ve dogasina uygundur. Bu iliski
siradan bir sirket iliskisi gibi diisiiniilemez. Bir arada yasamanin gerektirdigi dengenin
saglanabilmesi acisindan bu ilke demokratik bir ilkedir. Yasa koyucu bu ilkenin yani
sira birden c¢ok bagimsiz bdliime malik olmanin verebilecegi sayisal {istlinliigii de
siirlayict hiikiimler getiriyor. Maddenin ikinci fikrasina gore, birden fazla bagimsiz
boliime sahip olan kimse her bagimsiz bdliim i¢in bir oy kullanabilir ama, ka¢ boliimii
olursa olsun, kullanabilecegi oy sayisi, tiim oylarin iicte birinden fazla olamaz. Boylece,
kat maliklerinden sadece bir tanesinin tek basma ¢ogunlugu olusturmasi olasilig
onlenmek istenmistir (Aybay ve Sanal, 2010: 61).

2.2.5. Toplu Yapilarda Yonetici Ve Denetci Atama(Madde 71)

Toplu yap1 kapsamindaki yiizlerce hatta binlerce kat malikinin yasanin
kendilerine tanidigir yonetim yetkisini dogrudan kullanip yonetimle ilgili tiim is ve
islemleri dogrudan kendilerinin yapmalar1 ve bunlar1 denetlemeleri zor ve hatta
olanaksiz bulundugundan; bu gorevler, kat maliklerinin kendilerini temsilen yasa ve
yonetim plant hiikiimleri uyarinca segecekleri yonetici ve denetciler tarafindan yerine
getirilecektir. KMK m. 71 bu hususu yani yonetici ve denet¢i atanmasini diizenleyen bir
maddedir. Ilgili madde sadece yonetici ve denet¢i atanmasi ydntemine yer vermis,
yonetici ve denetcilerin gorev ve sorumluluklar1 ile gorev siireleri konusunda bir
diizenleme getirmemistir. Bu durumda 74. madde hilkmii géz oniinde tutularak, sozii
edilen konularda Kat Miilkiyeti Yasasinda yer alan ilgili hiikiimler aynen ve kiyas
yoluyla uygulanacaktir (Germeg, 2010: 37).

2.2.6. Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilma (Madde 72)

Bu konuda ikili bir ayrim vardir. Belli bir yap1 veya birka¢ yapinin

yararlanmasina tahsisli ortak yerlere ait giderler o yap1 veya yapilardaki bagimsiz bolim
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maliklerince karsilanir. Biitiin kat maliklerine tahsisli ortak yer ve tesislerin giderlerinin

karsilanmasinda ise, her bir malik katilma payini1 6demekle yiikiimliidiir.
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IKiNCI BOLUM
TOPLU YAPI YONETIMINDE SiTE YONETIMI
Bu béliimde toplu yap1 yonetiminin 6nemli unsuru olan site yonetiminde ¢alisan
personellerin tanimlar1 yapilmis ve site personellerinin gorevleri agiklanmustir.
2.1.SITE YONETIMINDE CALISAN PERSONELLERIN TANIM VE
GOREVLERI

Bina ve Tesis Yoneticisi etik anlayisa sahip, diriist, sorumluluk bilinci ile
hareket eden, liderlik ve topluma hitap ehliyeti sahibi, yonetim isini bilim, sanat ve
teknik yeterlilik agisindan uygulayabilen, halka iligkileri kuvvetli, hukuk, mali ve idari
yonden yeterli, asgari teknik bilgi birikimine ve tecriibeye sahip olmalidir. insanlari
tanimali, insan sevgisi tasimali, objektif ve adil olmali, mantikli olmali, analiz, sentez ve
muhakeme giiciine sahip olmali, fikirlerini konulara ve sorunlara odaklastirabilmeli,
diisiincelerini agik ve secik ifade edebilmeli, girisken, inisiyatif sahibi, dinamik ve
azimli olmali, dis goriiniisii ile yonetim isini yaptigi sosyal ¢evrede kabul gérmeli,
tertipli ve diizenli olmali, dogru olan fikirlerini ikna yoluyla benimsetebilmeli, gii¢lii

iradeye yine kendine giiven duygusuna sahip olmalidir (Ozen, 2014: 24).

"Bina ve Tesis Yoneticileri"nin gdrev tanimi; Apartman, Bina, Is Merkezi, Is
Hani, Aligveris Merkezi, Villa, Residence, Site ve Toplu Konut komplekslerinin ana
yapisinin, bloklarinin ve bagli mekanlarinin bina, tesis bakim ve igletme yonetimini,
hukuki yonden mevzuatlara bagl olarak, mali (vergi , SSK vs.) , muhasebe (aidatlarin
toplanmasi, yatirim projelerinin ¢ikarilmasi ve ayni zamanda yoneticilik resmi
defterlerinin tutulmasit vs) hizmetlerini, temizlik, giivenlik, peyzaj ve bah¢e bakim ile
teknik tesisat ve altyapi sistemlerinin ve isletim sistemlerinin en ekonomik bigimde,
isletim senaryolarina ve teknik/idari spesifikasyonlara uygun olarak onayl biitce i¢inde
bagli oldugu genel kurul (temsilciler kurulu) ve onun belirledigi Yonetim (Y6netim)
Kurulu ile koordinasyon i¢inde yiiriitiilmesini saglamak, ana yapinin yonetimi ile ilgili
gerekli sistemlerin  kurulmasmi oOnermek, Yonetim (Yiriitme) Kurulu onay1
dogrultusunda bu sistemleri kurmak, siteye hizmet veren idari, teknik, giivenlik,
temizlik ve servis personelleri ile diger outsource personelinin sevk ve idaresini
gerceklestirmek, kat malik ve sakinlerinden gelen oOneri ve sikayetleri degerlendirerek

¢Oziim Onerileri gelistirmek, bu gorevleri zaman, kalite, teknoloji ve ekonomi
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kriterlerini gozeterek gerceklestirilmesinin saglanmasi gibi hizmetlerini yiiriitmek ve bu
hizmetler kapsaminda gerek yoOnetim gerekse ylriitme ve denetim kurullarina

danismanlik yapmaktir (Ozen, 2014: 24)

2.1.1. Site Miidiirii Gérev Ve Sorumluluklari

Gorevleri;

1.Sitenin resmi kurulusunu gercgeklestirerek vergi dairesinden potansiyel vergi
numarasi almak, banka hesaplarinin agilmasi, karar defterinin onaylanmasi, sitenin ortak
mahal elektrik, su ve dogalgaz aboneliklerini yaptirmak icin gerekli belgelerin
hazirlanmasi. (imza sirkiileri, yetki belgesi, niifus clizdan1 fotokopisi, saya¢ numaralari
vb.)

2.Evrak kayait, takip islemlerinin kurallara uygun ve sistemli bir sekilde isleyisini
saglamak. Arsiv ve dokiimantasyon islemlerinin normlara uygunlugunu saglamak.
(Biiroda bulunan evrak dosyalarinin diizenli ve yerinde olmasini saglamak ve gelen-
giden evrak kayit defteri olusturulmasini saglamak.)

3.Site Yonetimine gelen her tir belge ve bilgilerin sonuglandirilmasini
saglamak.

4.Site Yonetimi Isletmesinde kendisine bagli birimlerin sorumluluk sahast iginde
isletme verimliligini, siirekliligini ve giivenligini saglamak

5.Yonetim Kurulu toplantilarini organize etmek, kurulun alacagi kararlari
uygulamaya koymak. (Yonetim kurulunca alinmasi gereken kararlarin yazili formatinm
hazirlayarak imzalatilmasim saglamak.) (Ozel Siteler Gegerlidir)

6.Kendisine bagli birimler arasi koordinasyon toplantilar1 yapmak. Farkl
birimlerden sorumlu miihendis, sef ve personelleri konularina gore bir araya getirerek
bilgi, deneyim, is akis1 ile malzeme, ekipman ve insan kaynaklarmin en verimli bir
sekilde kullanimini saglamak.

7.Kendisine bagl birimlerin giinliik / haftalik / aylik v.b. faaliyet raporlarim
takip ederek programli bakimlarin ilerlemesini ve arizalarin ne derece azaldigini takip
etmek, boylece kendisine bagl birimlerin performans takiplerini yapmak. (Personellerin
yaptig1 gorevlerle alakali denetimlerinin saglanmasi ve denetim tutanak raporu ile kayit
altina alinmasi.)

8.Genel Miidiirliige her ay “Aylik Faaliyet Raporu’ hazirlayip gondermek
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9.Miiteahhit firmalardan kaynaklanan imalat kusur ve eksikliklerin giderilmesi
i¢cin gerekli koordinasyonu saglamak.

10.Y6netim haberlesme hizmetlerini saglamak.

11.Calisanlarin igyerine giris ve cikislarini, mesai saatlerine uyumlarini
saglamak. (Ise giris ve ¢ikis saatlerinin tutuldugu imza ¢izelgesinin dogru ve diizgiin bir
sekilde tutulmasi ve zamaninda imzalanmasini saglamak.)

12.Personel memnuniyetini arttirmak, personel istihdam ve yonetimine iliskin
kapsamli ve etkin politikalar gelistirmek, onaylanan politikalarin uygulanmasini
saglamak.

13.Personelin gelisimi i¢in gerekli olan konular1 nem sirasina gore tespit etmek,
hizmet kalitesini arttiric1 hizmet i¢i egitim verilmesini planlamak ve saglamak.

14.Ise yeni giren elemanlara, calisma prosediirii ve is giivenligi ile Site
Y Onetimi; isletme konularinda bilgilendirme egitimlerinin verilmesini saglamak.

15.Calisanlara ait tiim tahakkuk ve diger kanuni isleri yiiriitmek ve takip etmek;
personelin sosyal ve idari ihtiyaglarinin karsilanmasini saglamak.

16.Isci saglig1 ve is giivenligi ile ilgili gerekli egitimleri verdirmek ve emniyet
tedbirlerini almak. (Calisanlarin yangin, ilk yardim ve kazan yakma ehliyetlerinin
alinmasini saglamak.)

17.Site biinyesinde sakinlere yonelik olarak diizenlenen sosyal / Kkiiltiirel
etkinliklerde (sergiler, konferanslar, konserler, biilten, pano, cenaze, diigiin vb.) aktif
gorev Ustlenmek ve etkinliklerle ilgili aragtirmalar yapmak.

18.Site Yonetimine ait motorlu araglarla ilgili yasal islemlerin zamaninda
yapilmasini, araglarin bakim ve onarim islerinin yiiriitilmesini ve yonetim
hizmetlerinde niteliklerine uygun olarak kullanilmalarini saglamak.

19.Y06netim faaliyetlerini aksatmayacak sekilde bakim planlarini uygulatmak.
(Yakit kazani, hidrofor, su depolarinin bakim periyot tablosu olusturarak kontrollerinin
yapilmasini saglamak.)

20.Her odanin demirbaslarina ait demirbas listesinin bulundurulmasi ve takibi,
sarf malzemelerinin stok cizelgelerinin dogru tutularak fiili stok ile karsilastirilmasi ve
takip edilmesi.

21.Hizmet alimi yapilmis firmalar ile kesin kabul asamasina kadar goriismeler

yapmak, sorunlarin giderilmesi konusunda bagli bulundugu miidiirliige yonlendirmek
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Yetkileri;

1.Sitenin resmi kurulusunu gergeklestirerek vergi dairesinden potansiyel vergi
numarasi almak, karar defteri onaylamasi, sitenin elektrik ve dogalgaz aboneliklerini
yaptirmak i¢in gerekli belgelerin hazirlanmasi igin yetkilidir. (imza sirkiileri, yetki
belgesi, niifus ciizdani fotokopisi, saya¢ numaralari vb.)

2. Yonetim kurulu, kurum, kurulus ve site sakinlerine gonderilmesi gereken
resmi yazilarin imzalanmasi.

3. Sosyal ve Kiiltiirel faaliyet diizenleme.

4.Site Sakinleri ile sozlii ve yazili iletisim i¢in yetkilidir.

5.Gorev ve sorumluluklarini yerine getirmeyen personele tutanak tutmak ve
savunma istemek.

6.Tim personelin yaptiklar iglerin denetimini saglamak.

Sorumluluklari;

01.1s talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

02.ise devamlilik ve isyeri kurallarina uyum saglamak

3.Tim mesai saati boyunca kilik — kiyafetine dikkat etmek (sag, sakal, {itiilii
elbise vb.) ve giiler yiizlii davranis sergilemek

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, c¢alisirken ve site yoOnetim ofisinde sigara igmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri icerisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Kart1"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgilerin site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 0zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla
paylasmamak.

10. Yazili veya gorsel basmna yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek
gerekli durumlarda yonetim kuruluna yonlendirmek.

11.Calismalarini Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda gergeklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya igveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,

tahsis edilen daireyi 15 giin igerisinde bosaltmak.
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2.1.2. Muhasebe Personeli Gorev Ve Sorumluluklar:

Gorevleri;

1.Sitenin muhasebe islemlerini, genel kabul gérmiis muhasebe ilkeleri ve ilgili
mevzuata uygun olarak yapar.

2.Her ayin sonunda mizan ¢ikararak hesaplarin 6n kontroliinii yapar.

3.Temel mali tablolardan bilango ve gelir tablolarinin hazirlanmasini yapar.

4.Donem sonu envanter islemlerini yapar.

5.Ay sonlarinda miisterek giderlerin ilgili gider yerlerine dagitimina yapar.

6.Site ortak gider avans, aidat ve yakit tahakkuklarinin banka araciligiyla
tahsilatinin yapilmasii ve sahibi belli olmayan aidatlarin dogru dairelere intikalini
saglamak.

7.Kurumun iliskide bulundugu bankalar ile yapilan islemlerin, genel kabul
gormiis muhasebe ilkeleri ve ilgili mevzuata uygun olarak kaydini yapar

8.Her giin diizenli olarak banka hesap hareketlerini takip eder.

9.Haftalik 6demelerde 6deme planini hazirlar.

10.Giinliik, haftalik ve aylik olarak banka araciligi ile yapilacak ddemelerin
planlamasin1 yapar.

11.Kurumun giinliik, haftalik ve aylik finansal raporlamalarini yapar.

12.Hazirlanan biitcenin aylik ve yillik fiili gerceklesme oranlarini hesaplar.
Biitce planinin ger¢eklesme oranini rapor olarak amirine sunar.

13.Tebligat ¢aligmalarini yapar.

14.Satin alma ve diger birimlerden gelen 6denmemis mal ve hizmet karsilig
fatura vb. evraklari, titizlikle kontrol eder. Evraklarda eksiklik s6z konusu ise ilgili
birime geri gondererek eksikliklerin tamamlanmasini ister.

15.Evraklar eksiksiz ise; 6deme giinlinden en az bir giin dnce olmak kaydiyla
teslim alir.

16.Kurum calisanlar1 veya diger birimlerce istenen is avansi ve maag avanst gibi
dilekce ve onay imzalarin1 kontrol ederek dder.

17.Site adina gelen elektrik, su, haberlesme, dogalgaz v.b. faturalarin ilgililerce

dogrulugunun onay1 alindiktan sonra 6demesini zamaninda yapar.
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18.Islemleri tamamlanan evraklarin bilgisayara kayitlarin1 yapar. Daha &nceden
verilmis is avansi s6z konusu ise bunlar1 hesaplardan diiserek muhasebe kayitlarini bir
rapor haline getirir. Onaya sunulmak {izere amirine teslim eder.

19.Gorev alanina iliskin konularda istatistiksel bilgileri derler ve bunlarin bir
veri tabanina kaydin1 yapar.

20.Konut alicilarinin borg bakiye bilgilerini blok panolari, telefon ve tebligat
araciligiyla bildiriminin saglanmasi.

21 Konut alicilarimin devir veya tapu miiracaatlari esnasindaki borgsuzluk (
aidat, yakit avans) belgelerinin hazirlanmasini saglamak.

22.Devir ya da satisi yapilan dairelerin yeni kayitlarini diizenler. Yeni ev
sahiplerine anlasmali oldugumuz banka hesap numaralarini ( aidat ve yakit i¢in ayr1 ayri
) hakkinda bilgilendirir.

23.Konut alicilariin adres ve telefon bilgilerinin gilincellestirilmesini saglamak.

24.Aidat ve dogalgaz 6demelerinin elden veya banka yolu ile yapilmasindan
kaynaklanan problemlerin incelenmesini saglamak.

25.1cra 6demelerinde Hukuk miisavirine ( avukat ) verilmek iizere, anapara ceza
ayrisim listelerini hazirlamak ve icra alacaklarinin sistemden takibinin saglanmasi.

26.Yazili ve sozli gelen dilek/ sikayetlerin incelenip, gerektiginde ilgili
birimlerle goriisiilerek, sikayet konusunun arastirilmasi ve konuyla ilgili problemin
¢ozlimiiniin ya da cevabinin miisteriye iletilmesi.

27.Her ayin sonunda puantaj hesaplamalarin1 yapmak ve eksiksiz halde Genel
Miidiirliik Insan Kaynaklar1 birimine iletmek.

28.0demelerini kredi kart: ile yapmak isteyen site sakinlerinin, site biinyesinde
bulunan POS cihazi aracilig ile tahsilat yapar.

29.islemleri tamamlanan belge ve evraklarin eksiksiz ve diizgiin olarak
dosyalanmasini yapar ve bu dosyalar1 her biitge donemi sonunda site arsivine kaldirarak
burada muhafaza eder.

Yetkileri;

1.Vatandagla sozlii ve yazili iletisim i¢in yetkilidir.
2.Site Sakinlerinin sikayet ve talepleri dogrultusunda Birimler ve Site
Y 6netimlerinden bilgi istemeye yetkilidir.

3.Gelen - giden evrak kayitlarinda imzaya yetkilidir.
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Sorumluluklary;

1.1s talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

2.1se devamlilik ve isyeri kurallarina uyum saglamak

3. Tiim mesai saati boyunca kilik - kiyafetine dikkat etmek (sag, sakal, ttiili
elbise vb.) ve giiler yiizlii davranis sergilemek.

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, calisirken ve site yonetim ofisinde sigara igcmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri igerisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Karti"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgilerin site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 6zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla
paylasmamak.

10. Yazili veya gorsel basina yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek
gerekli durumlarda Genel Miidiirliige yonlendirmek.

11.Calismalarini Genel Miidiirliik ve Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda
gerceklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya isveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,
tahsis edilen daireyi 15 giin igerisinde bosaltmak.

2.1.3. Halkla iliskiler Personeli Gorev Ve Sorumluluklar:

Gorevleri;

1.Site sakinleri ve Site Yonetimi ¢aliganlariyla ilgili; amiri tarafindan istenen her
tirli yazilarin yazilmasi, Site Yonetimi disi kurum ve kuruluslara resmi yazilarin
hazirlanmasi, imzalanmasi, gonderilmesi ve 1ilgili yerlere zamaninda ulastirilmasini
saglar.

2. Site Sorumlusu makamina goériisme maksad ile gelen konuklar arasinda ve
kendisine verilen direktifler gercevesinde goriismeleri planlar ve organize eder.

3. Halkla iligkiler birimine sakinler ve / veya kurumlar tarafindan iletilen;
telefon, faks, sozli, yazili v.b. tiim dilek, sikayet, tesekkiir vs. i¢erikli miiracaatlarin ve
bunlarla ilgili yapilan islemlerin diizenli olarak kayitlanmasi ve aylik olarak rapor

halinde yoneticisine sunulmasi.

44



4. Santrale gelen telefonlara cevap verir.

5.Site Miidiirii tarafindan yapilmasi planlanan, toplantilara katilmasi gereken kisi
veya kuruluslarla irtibat kurup, yer ve zaman organizasyonunu yapar.

6.Site Yonetiminin Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul toplantilar1 i¢in gerekli
yazigsmalart yapar, alinan kararlari usuliine uygun olarak toplanti tutanagina yazar,
gerekli makamlara imzalatilmasini ve ulasgtirilmasini saglar.

7.Yonetim Kurulu toplantilar i¢in gerekli hazirliklar1 yapar, toplant1 giindemini
iiyelere bildirir, sonucu alinan kararlar1 yazar, kurul iiyelerine imzalattirilmasini ve
noterlik¢e tasdik edilmesini saglar.

8.Site Sorumlusu ve Birim Miidiirliiklerinin goriismek istedikleri kisilerle telefon
ve randevulu goériismelerini saglar veya not alir.

9.Bloklarda bulunan dilek / sikayet formlarinin toplanmasi ve eksilen bos
formlarin periyodik olarak tamamlanmasi, sakinlerin kullanimma siirekli hazir
tutulmasi.

10.Site Yonetiminde gorevli teknik ve blok gorevlisi personellerin yaptiklar
islerin denetimini saglar

11.Site biinyesinde sakinlere yonelik olarak diizenlenen sosyal / kiiltiirel
etkinliklerde (sergiler, konferanslar, konserler, biilten, pano, cenaze, diigiin vb.) aktif
gorev iistlenmek ve etkinliklerle ilgili arastirmalar yapmak.

12.0glen tatilinde amirinin tayin edecegi bir kisi ile doniisiimlii olarak
telefonlara cevap verir.

13.Santralde meydana gelebilecek herhangi bir ariza durumunda amirini
bilgilendirerek arizanin giderilmesi i¢in ilgili birimlerle irtibata geger.

14.Calisan mesai saati iginde veya mesai saati disinda tcret karsiligi site
sakinlerine, li¢iincii kisilere herhangi bir i yapamaz.

15.Gorev alanina giren konularda yoneticinin verecegi diger isleri yapar.

16.Muhasebe personelinin olmadig1 durumlarda (izin, rapor vb.), site sakinlerine
muhasebesel bilgi verebilecek seviyede olunmasi.

17.Site Yonetimine ait web sitesinin diizenlenmesi saglar.

18.Biit¢e tebligatlarini her yeni donemin basladigi tarihten itibaren 30 giin
icerisinde elden veya iadeli taahhiitlii olarak site sakinlerine ulastirmak.

Yetkileri
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1.Yazili ve sozlii gelen dilek/ sikayetlerin incelenip, gerektiginde ilgili birimlerle
gorustilerek, sikayet konusunun arastirilmasi ve konuyla ilgili problemin ¢éziimiiniin ya
da cevabinin miisteriye iletilmesi.

2.Etkinlik i¢in aragtirma yapilmasi.

3.Gelen - giden evrak kayitlarinda imzaya yetkilidir.

Sorumluluklari;

1.1s talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

2.1se devamlilik ve isyeri kurallarina uyum saglamak

3. Tim mesai saati boyunca kilik - kiyafetine dikkat etmek (sag, sakal, itiilii
elbise vb.) ve giiler yiizlii davranis sergilemek.

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, c¢alisirken ve site yoOnetim ofisinde sigara igcmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri igerisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Karti"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgilerin site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 0zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla
paylagsmamak.

10. Yazili veya gorsel basmna yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek
gerekli durumlarda Genel Miidiirliige yonlendirmek.

11.Calismalarim1i Genel Midiirliik ve Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda
gerceklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya igveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,
tahsis edilen daireyi 15 giin icerisinde bosaltmak.

2.1.4. Teknik Personel Gorev Ve Sorumluluklari

Gorevleri;

1.Site yonetime ortak alanlarla ilgili teknik konularda gelen her tiirlii yazili ve
sozlii sikayet dogrultusunda gerekli plan ve programlamay: yaparak sikintinin en kisa
stirede giderilmesini saglamak.

2.Ihbar edilen arizalarm giinliik takibini yapmak bu arizalar1 amirlerine haftalik

ve aylik olarak raporlamak.
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3.Amirlerinin kendisine verdigi is plani, i programi ve talimatlart uygulamak.

4. Hizmet alinan okuma firmasi ile koordineli ¢alismak.

5.Asansorlerin bakim ve onarim ¢alismalarini planlamak, organize etmek ve
denetlemek.

6.Blok bacalarina takili olan fanlarin bakim, onarim ve degistirme ¢aligmalarini
planlamak, organize ve kontrol etmek

7.Blok hidroforlarinin bakim, onarim ve degistirme c¢alismalarin1 planlamak,
organize ve kontrol etmek

8.Isitma kazanlarimin bakim ve onarim calismalarini planlamak, organize ve
kontrol etmek.

9.Cocuk oyun alanlarinin bakim ve onarim planlarini, ¢alismalarini saglamak.

10.Cit alanlarinin bakim, onarim planlarini, ¢aligmalarini saglamak.

11.Bloklarin; ¢at1 onarimlari ile derelerin (oluklarin) onarim ve izolasyon islerini
saglamak.

12.Ortak alanlardaki alt yapiya ait bakim, onarim ve yenileme g¢aligmalarini
planlamak ve yapmak.

13.Site kapsamindaki yangin tiiplerinin, yangin hortumlarinin, yangin alarm
sistemlerinin kontrolleri, bakimi, degistirilmesi islerini organize etmek ve yapilmasini
saglamak.

14 Kritik sarf malzeme ve tesis igletmesine ait yedek parcalarin tespit ve talebi,
stok ve kullanim yerlerinin takibini yapmak.

15.Zimmeti altinda bulunan ekipman ve malzemeleri iyi muhafaza etmek,
arizalanmalar1 durumunda tamirlerini yaptirmak.

16.Biinyemize yeni katilacak olan sitelere gidilip teknik veriler toplanarak biitce
ve organizasyon biriminin biitge hazirlamasina yardimci olmak.

17.Kesin kabul siirecinden 6nce miiteahhit firma ile organizeli ¢alismak, kesin
kabul siirecinde miiteahhit firmaya ve kesin kabul heyetine destek olmak.

18.Yeni tesis edilip teslim asamasina gelmis olan sitelerin eksiklikleri varsa
tespit edilip tutanak halinde miiteahhit firmaya sunmak.

19.Yeni gelen ekip arkadaslarina konusu ile ilgili tim bilgilerin aktarimin
saglamak.

20.Calisma ve is giivenligi ile ilgili talimatlara uymak ve uyulmasini saglamak.
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21.Site ile ilgili tasarruf saglanabilecek konularda (elektrik, su, dogalgaz) yeni
sistemleri arastirip tesislerde uygulanmasini saglamak.

22. Calisan mesai i¢inde veya mesai disinda iicret karsiligi site sakinlerine,
ticiincii kisilere herhangi bir is ve hizmet yapamaz.

Yetkileri;

Acil olan teknik konularda olaya miidahale etmektir.

Sorumluluklari;

1.1s talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

2.Ise devamlilik ve isyeri kurallarina uyum saglamak

3.Tim mesai saati boyunca kendisine verilen is elbisesi ile kilik — kiyafetine
dikkat etmek (sag, sakal, temiz ve {itiilii elbise vb.) ve giiler yiizlii davranis sergilemek.

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, calisirken ve site yOnetim ofisinde sigara igmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri icerisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Karti"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgileri site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 6zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla
paylagmamak.

10.Yazili veya gorsel basma yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek,
gerekli durumlarda amirlerine yonlendirmek.

11.Calismalarin1 Genel Miidiirliik ve Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda
gerceklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya igveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,
tahsis edilen daireyi 15 giin icerisinde bosaltmak.

13.Site Yonetiminin belirledigi emniyet kurallarina uyarak, yangin, dogal afet
vs. gibi durumlarda "Acil Durum Prosediirleri"ne, "Yangindan Korunma" ve "Yangin

Sondiirme Talimati"na ve "Dogal Afetler Talimati"na uygun hareket eder.
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2.1.5. Peyzaj Personeli Gorev Ve Sorumluluklar:

Gorevleri;

1.Peyzaj alanlarindaki sulama, budama, giibreleme, ¢im bigme, hastaliklarla
miicadele, kis bakim ¢alismalar1 gibi biitiin bakim c¢aligmalarint ger¢eklestirmek.

2.Teslim alinmis sitelerdeki bozulan imalatlarin diizeltilerek 6zgiin haline
dontistiiriilmesini saglamak.

4.Yapisal peyzaj elemanlarinin bakim ve tamiratlarini yapmak.

5.Biitiin faaliyetleri amirlerine haftalik ve aylik olarak raporlamak.

6.Amirlerinin kendisine verdigi is plani, is programi ve talimatlar1 uygulamak.

7.Kendisine tahsis edilmis olan ekipman ve malzemeleri talimatlara uygun ve
hassas bir sekilde kullanir. Dikkatsiz veya 6zensiz kullandig1 tespit edildiginde, gerekli
prosediirler uygulanir.

8.Amirinin uygun gordiigii alanlara aga¢ dikimi yapmak.

9.Peyzaj alanlarinin temizligini yapmak.

Yetkileri;

Peyzaj alanlarinin korunmasi i¢in gerekli miidahalelerde bulunmak.

Sorumluluklar

1.Is talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

2.Ise devamlilik ve igyeri kurallarina uyum saglamak

3.Tiim mesai saati boyunca kendisine verilen is elbisesi ile kilik — kiyafetine
dikkat etmek (sac, sakal, temiz ve {itiilii elbise vb.) ve giiler yiizlii davranis sergilemek.

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, calisirken ve site yoOnetim ofisinde sigara igmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri i¢erisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Kart1"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgileri site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 6zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla
paylasmamak.

10.Yazil1 veya gorsel basma yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek,

gerekli durumlarda amirlerine yonlendirmek.
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11.Caligsmalarini Genel Miidiirliik ve Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda
gerceklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya isveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,
tahsis edilen daireyi 15 giin igerisinde bosaltmak.

2.1.6. Blok Gorevlisi Gorev Ve Sorumluluklar:

Gorevleri;

1.Site Miidiirliigiince onaylanan “Vardiya Calisma Cizelgesi’nde belirtilen blok
veya bolgede, cizelgede belirtilen caligma diizenine ve saatlerine uygun bir sekilde
calisir.

2.Amiri tarafindan yapilan islerin plan, program ve tarifi kapsaminda “Temizlik
Talimati”na uygun bir sekilde gorev yapar.

3.Blogun ana giris ve riizgarlik kapilari, ortak alan camlari, asansor igleri ve
kapilarinin temizligi her giin, genel temizlik ise haftada iki giin detayli sekilde yapilir.

4.0Ortak alanlarda olusan oOriimcek aglarinin alinmasi, lambalarin tozlarinin
alinmasi, merdiven korkuluklari, radyatér, yangin tiiplerinin temizlenmesi, bloklarin
servis merdiveni, yangin merdiveni, holler, siginaklar, sitenin ana ve tali yollari, blok
cevresi, ortak yesil alanlar, otoparklar, cocuk parklar1 v.b. alanlar siirekli temiz
bulundurulur.

5.Kat1 yakit ile 1sinan sitelerde, 1sinma donemi boyunca asli gorevlerine ek
olarak kazanlarin yakilmasi, curuf ve kazan temizligini yapar.

6.Copleri daire kapilarindan alarak biiyiik boy posetler ile ¢op toplama araglarina
tasir. Ayrica ¢op bidonlarinin kapaklarinin devamli kapali olmasini saglar.

7.Amirlerince verilen peyzaj alanlari ile ilgili (aga¢ budama, ¢im bi¢me -
toplama, sulama, capalama, ilaclama, fidan ve ¢igek dikme v.b.) is programini ve
talimatlar: yerine getirir.

8.Karli giinlerde; bloklarin kap1 dnlerini ve servis yollarini temizler.

9.Y6netim ofisinin; diizeni, devamlilig1 ve temizligini saglar.

10.Temizlik ekipmani ve malzemelerinin eksikligini tespit eder ve amirine
bildirir.

11.Kendisine tahsis edilmis olan ekipman ve malzemeleri talimatlara uygun ve
hassas bir sekilde kullanir. Dikkatsiz veya hor kullandig1 tespit edildiginde, gerekli

prosediirler uygulanir.
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12.Y 6netim tarafindan verilen ilan, tebligat ve biiltenleri sakinlere bizzat ulagtirir
ve ilan panolarina asar.

13.Blok kapilarinin siirekli kapali tutulmasini saglayarak, yabancilarin bloklara
giriglerine dikkat eder ve siipheli durumlarda amirine veya giivenlik gorevlisine haber
Verir.

14.Girilmesi, dokunulmasi yasak ve tehlikeli olan mekan, teknik hacim ve
panolarin (kazan dairesi, hidrofor odasi vb.) temizligini ilgili sorumlunun bilgisi
dahilinde yapar.

15.Her ne sebeple olursa olsun sakinler ve diger kisilerle sozli ya da fiili
tartismaya girmez. Stikunetini muhafaza ederek nezaket dlgiileri ¢ercevesinde davranir.
Sakinlerle problem ¢ikmasi durumunda amirine durumu bildirir.

16.Amirine ve is arkadaslarmma karsi kaba, ahlak ve nezaket disi fiil ve
davraniglarda bulunamaz; gérev mahallinde su¢ unsuru alet ve esya bulunduramaz;
gorevlerinde dikkatsizlik, ciddiyetsizlik ve ihmal gosteremez.

17.Calisan mesai i¢inde veya mesai diginda iicret karsiligi site sakinlerine,
tictincti kisilere herhangi bir is ve hizmet yapamaz.

Yetkileri:

Acil durumlarda 6n miidahalede bulunur.

Sorumluluklari;

1.Is talep ve takip talimatlarina uyum saglamak

2.1se devamlilik ve isyeri kurallarina uyum saglamak

3.Tim mesai saati boyunca kendisine verilen is elbisesi ile kilik — kiyafetine
dikkat etmek (sag, sakal, temiz ve iitiilii elbise vb.) ve giiler yiizlii davranig sergilemek.

4.Calisma alaninin tertibini ve is disiplinini saglamak.

5.Blok igerisinde, calisirken ve site yonetim ofisinde sigara igcmemek ve
icilmesini engellemek.

6.Mesai saatleri igerisinde kesinlikle alkol vb. maddeleri kullanmamak.

7.Mesai saatlerinde "Kurum Kimlik Karti"n1 kullanmak.

8.Sirket menfaatine zarar verecek bilgileri site sakinleri ile paylasmamak ve
sirket aleyhinde bireysel ya da site sakinleri ile is birligi yaparak hareket etmemek.

9.Site sakinlerine ait 0zel bilgileri (adres, tel, T.C Kimlik No vb.) 3.sahislarla

paylasmamak.
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10.Yazili veya gorsel basma yonetim faaliyetleri ile ilgili bilgi vermemek,
gerekli durumlarda amirlerine yonlendirmek.

11.Calismalarim1 Genel Midiirliik ve Site Yonetimi Hedefleri dogrultusunda
gerceklestirmek.

12.Calisanin istifa etmesi veya igveren tarafindan isten ¢ikartilmasi durumunda,
tahsis edilen daireyi 15 giin igerisinde bosaltmak.

13.Site YoOnetiminin belirledigi emniyet kurallarina uyarak, yangin, dogal afet
vs. gibi durumlarda "Acil Durum Prosediirleri"ne, "Yangindan Korunma" ve "Yangin

Sondiirme Talimati"na ve "Dogal Afetler Talimati"na uygun hareket eder.
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UCUNCU BOLUM

TOPLU YAPI YONETIMINDE SiTE YONETIMININ ETKILERI
3.1. TOPLU YAPI YONETIMINDE SITE YONETIMININ iISTIHDAMA VE

GELIRE ETKIiSI

Istihdam kelime anlami itibariyle bir gorevde ya da bir iste kullanma,
calistirmay1 ifade etmektedir. Iktisadi anlamda emek, sermaye ve toprak gibi {iretim
faktorlerinin kullanilmasi, fiili anlamda {iretim silirecinde bu faktorlerin istihdam
edilmesi demektir. Dar anlamda istihdam kastedildiginde genellikle sadece emek
faktoriiniin ¢aligtirildigir durumlar akla gelmektedir (Yildirirm ve Karaman, 2001: 19).
Genel anlamda ise istihdam kelimesi ile ¢alisan is giicli kesimi kastedilmektedir. Bir
iilkede calisma ¢agina gelmis olan, ¢alisma istek ve yetenegine sahip olan ve belirli bir
yas grubunu kapsayan veya aktif ya da faal olarak degerlendirilen niifus is giiciinii
olusturmaktadir. Burada is giicii kavraminin daha net sekilde anlasilmasi i¢in ¢alisma
cagindaki niifus, aktif ya da faal niifus kavramlarinin da agiklanmasi gerekmektedir.
Calisma c¢agindaki niifus ile kastedilen; kurumsal olmayan sivil niifusun (okul, yurt,
otel, cocuk yuvasi, huzurevi, 6zel nitelikteki hastane, hapishane, kisla ya da orduevinde
ikamet edenler haricinde kalan kisiler) 15 ve daha yukar1 yasa dahil edilen kesimidir.
Faal niifus ise iilke niifusundan ¢alisma ¢ag1 disinda kalan niifus (0-14 yas arasinda ve
65 yas tstiinde olanlar) ve ¢alisma ¢ag1 disindaki niifus dahilinde olmasina ragmen
calisma arzu ve Kkabiliyeti olmayanlarin (ev hanimlar, O6grenciler, emekliler,
cezaevindekiler, sakatlar, miilk geliri ile ge¢inenler, askerler, ¢alismak istemeyenler vb.)
cikarilmasi ile elde edilmektedir. Faal niifus boylece fiilen calisanlar ve issizler olarak
iki grubu igermektedir. Isgiicii, istihdam edilen kesimler (yevmiyeli, iicretli, maasl,
kendi hesabina, isveren ya da iicretsiz aile is¢isi olarak en az bir saat bir iktisadi faaliyet
igcerisinde bulunan ve referans doneminde is¢ilerinin basinda bulunmamakla beraber is
basinda olmayan kisiler) ve istihdam edenlerden (isverenler) olugsmaktadir (Yildirim ve
Karaman, 2001: 65; Tung, 2007: 13,52; TUIK, 2007: 7-8).

Glinlimiizde istithdam, girisimcilerin is giicii ihtiyaglarini karsilamak iizere mal
ve hizmet iliretme faaliyetinde bulunan kisilerin ise alinmasimi ifade etmektedir.
Istihdam eden kuruluslar emek faktoriinii {iretken bir {iretim girdisi olarak
degerlendirerek, istthdam ettikleri kisilere bu faktoriin iiretim siirecinde kullanilmasi

sonucunda yaratilan degerden pay vermektedirler. Burada istihdamin hem niceliksel
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hem de niteliksel ozellikleri tizerinde durulmaktadir. Yani iglerin miktarinin yaninda,
kabul edilebilir nitelikler tasimasi da dnem arz etmektedir (Isigigok, 2005: 25-26).

Isgiiciiniin kurumsal olmayan sivil niifusa oranlanmasiyla, sivil niifusun ne
kadarinin istihdam edilme arzusunda oldugu tahmin edilmektedir ve is giiciine katilim
haddi ile hesaplanmaktadir. Isgiiciine katilim haddinin yiikselmesi, kurumsal olmayan
sivil niifusta ¢alismaya istekli olan daha fazla sayida kisinin oldugunu gostermektedir.
Istihdam haddi ise kurumsal olmayan sivil niifusun ne kadarmnin istihdam edildigini
gostermektedir (Unsal, 2009: 87-89):

« Isgiiciine Katilim Haddi = Isgiicii / Kurumsal olmayan sivil niifus x 100

« Istihdam Haddi = Calisanlar / Kurumsal olmayan sivil niifus x 100

Gelismekte olan iilkelerde (GOU) gozlemlenen yapisal sorunlarin basinda
istthdam ve sektorler arasinda dagilimi ile ilgili niteliksel ve niceliksel problemler
bulunmaktadir. Bu sorunlarin basinda calisan niifusun 6nemli bir kismmin tarim
sektoriinde istihdam edilmesi ve sanayi sektoriinde ¢alisan kesimin payinin nispeten
diisiik kalmas1 gelmektedir. Tarim sektoriinde ilkel ve yetersiz yontemlerin uygulanmasi
kisi basina diisen iiretim miktarini diistirmektedir. Calisanlarin daha az verimli alanlarda
istihdam edilmesinden dolay1 beseri sermayenin gelismesi de engellenmistir. Tiirkiye'de
zaman icerisinde tarim sektoriinden sanayi ve hizmet sektorlerine is gilici akisinin
gergeklesmesi, ilerleyen teknoloji ile bilisim ve iletisim teknolojilerine hakim olabilecek
egitimli kullanic1 ihtiyacini dogurmustur. Tarim sektoriinde istihdam edilen kol giiciine
dayali ¢alisan isciler, daha iy1 eg8itim ve teknoloji kullanmay1 gerektiren bu sektorlerde
istthdam edilecek yeterli donanim ve birikime sahip degildirler. Bu eksikliklerin
giderilmesi adma is giiciiniin iyi bir egitim siirecinden geg¢mesi, saglik ve beslenme
konularinda maddi ve manevi yeterliliklerin saglanmas1 gerekmektedir (Tung, 2007: 13,
15).

Calisma kavrami modern anlamiyla ilk defa Ingiltere'de baslayan Sanayi
Devrimi sonrasinda kullanilmistir. Ekonomik ve teknolojik anlamda biiylik gelismelere
sahne olan bu yillarda, oldukca biiyiik bir kitle haline gelen is¢i sinifi icin mevcut
ekonomi ve hukuk diizeni ile ilgili problemler nedeniyle uygun caligma ortami ve yasam
standartlar1 saglanamamistir. ILO; 1919 yilinda kurulus asamasinda orgiitiin amaglari
arasinda calisma kosullarinin iyilestirilmesi ve ¢alisma standartlarina uluslararasi bir

nitelik kazandirilmasmin gerekliligini vurgulamistir. Insana yakisir isin temel 6geleri
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olan istihdam, sosyal giivenlik, ¢alisma yasamina iligskin temek haklar ve sosyal diyalog
gibi kavramlarin uygulamaya konulmasi yoniinde ILO' nun ¢alismalar1 hala devam
etmektedir. ILO ilk kez 1999 yilinda gergeklestirilen 87. Uluslararasi Calisma
Konferansi'nda ¢aligsanlarin temel haklarinin korundugu, yeterli sosyo-ekonomik
sartlarin sunuldugu, iiretken bir i saglanmasi gerektigini evrensel bir hedef olarak
giindeme getirmistir. Giiniimiizde "Insana yakisir is" kavramu ile bireylerin ¢alisma ve
istthdam haklarmin oldugu, is saghigi ve giivenlik kosullarimin saglandigi, sosyal
giivenlik imkanlarinin oldugu ve sendikalar gibi diger temsil ve katilim mekanizmalari
aracilifiyla kendilerini ifade etme 6zgiirliigiiniin bulundugu bir boyuta ulasmistir. Bu
yaklagimin amaci tam istihdama ulagmak, ¢alisma 6zgiirliiglinii sunmak, ig¢inin severek
calisacagi ve liretken olabilecegi istthdam olanagi ve giivenligini saglamak, iste
sayginlik kazanilmasina yardimci olmaktir (Isigigok, 2005: 23).

Istihdam hiikiimetlerin en basta ¢ozmesi gereken konularin basinda gelmektedir.
Ozellikle geng niifusa sahip olan iilkelerde daha biiyiik 5nem kazanan istihdam konusu
geng bir niifusa sahip olan ililkemizde 6nemli bir olgu olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Iktidarda bulunan hiikiimetler 6ncelikle istihdam ile ilgili planlamalarini ¢cok dikkatli bir
bicimde hazirlamak durumundadirlar. 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu
Konut Fonu olusturulmustur. Toplu Konut Idaresi Baskanligini islevi Tiirkiye'de konut
iretim sektoriiniin tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde
karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmigtir. Tiirkiye’de bu konuda yapilan
planlama neticesinde insaat sektoriinde ¢alismalar planlanmis ve (TUIK Secilmis
Gostergelerle Istanbul, 2013) verilerine gore insaat sektoriinde 800 bin kisi istihdam
edilmistir. Bu rakam sadece insaat sektoriinde uygulama asamasinda karsimiza ¢ikarken
bunun diginda yapilan toplu konutlarda olusturulan site yonetimleri ile insaat sektoriine
ek istthdam alani olusturuldugu goriilmektedir. 1990 yilinda kurulan Toplu Konut
Idaresi (TOKI) 2003 yilinda Tiirkiye’de konut iiretiminde ataga gecmis ve 500 bin
konut hedefi belirlenmistir. Bu hedefe 2014 yili itibari ile ulasilmis ve ikinci 500 bin
konut hedefi igin ¢aligmalar devam etmektedir. TOKI Uretim Raporu
(https://www.toki.gov.tr/)’ndan alinan son verilere gére Tiirkiye’de konut ihtiyacinin
yillik tabanda %210’iinii Toplu Konut Idaresi tarafindan karsilandigi goriilmektedir.
Toplu Konut Idaresi basta olmak iizere Biiyiiksehir Belediyeleri ve biiyiik ingaat

firmalar1 tarafindan yapilan konutlarda is ve islemleri yiiriitmek icin 634 sayili Kat
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Miilkiyeti Kanunu ¢ergevesinde site yonetimleri olusturularak istihdama olumlu yonde

katki saglanmaktadir.

Tablo 4. TOKI Konut Uretimi (2003-2014)

Yil Toplam Konut | Hasilat Sosyal Toplam Bedel | Toplam Yatirim
Sayisi Paylasim Konut (TL) (TL)
2003 9.638 2.494 7.144 514.941.564 668.394.150
2004 52.676 17.154 35.522 2.226.434.288 2.889.911.706
2005 68.833 5.132 63.701 3.259.908.618 4.231.361.386
2006 59.406 9.592 49.814 3.581.699.278 4.649.045.663
2007 66.251 5.891 60.360 4.189.879.381 5.438.463.437
2008 48.856 3.881 44.975 4.468.671.217 5.800.335.240
2009 69.614 3.100 66.514 5.552.861.651 7.207.614.423
2010 66.552 26.882 39.670 8.659.241.997 11.239.696.112
2011 48.988 1.344 47.644 5.168.350.944 6.708.519.525
2012 44.933 2.126 42.807 7.804.180.803 10.129.826.682
2013 47.316 5.075 42.239 11.398.612.554 14.795.399.095
2014 23.044 5.275 17.769 10.465.959.183 13.584.815.019
Genel 606.107 87.946 518.159 67.290.741.478 87.343.382.438
Toplam

Kaynak: Toki Dergisi, 2015

Tablo 4’e gore 2006, 2008, 2010, 2011, 2012 ve 2014 yillarinda diger yillara
gdre azalma yoniinde dalgalanmalar yasansa da genel itibariyle TOKI konut sayilarinda
artts oldugu soylenebilir. Konut sayilarinin ve projelerinin artmasi da Site
yonetimlerinde ¢alisan personel sayisinin da artmasi anlamina gelmektedir. TOKI iilke
thtiyacinin %10 oraninda tretim yaptig1 disiiniiliirse yillik toplam konut iiretimi
neticesinde profesyonel site yonetim sirketlerine ne denli ihtiya¢ oldugu ortaya ¢ikmis
oluyor. Yukaridaki tabloda goriilecegi lizere konut sayisinda artis olmasi neticesinde
TOKI tarafindan site ydnetim hizmeti iizerine faaliyet gostermek icin 2009 yilinda
Emlak Yonetim Hizmetleri Tic. A.S. kurulmustur.

Site yonetim firmalar1 belli bir birlik adi altinda veya baglayici bir kanun
hiikmiine gore kurulmadiklari i¢in lilkemizde toplam kag¢ yonetim firmas: oldugunu
tespit etmek su an itibariyle istatistiksel olarak miimkiin degildir. Toplu konut insaati
yapan firmalar site yonetim hizmetini kendi biinyesinde farkli isimlerle kurduklar
firmalar ile saglama yoluna gitmektedir. Site yonetim hizmeti Tiirkiye genelinde
konusunda 25 firmaya ulasilabilmistir. Yapilan arastirma sonucu tespit edilen sirketler

Site yonetim hizmeti konusunda 6ne c¢ikan 25 firma bulunmaktadir. Yapilan

arastirma sonucu tespit edilen sirketler;
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KSK Yonetim
Step YoOnetim
Ozgiir Yonetim
Kenter

Sosmax
AYSIS Yénetim
BIMEL Y6netim
Timtas YOnetim

Erk Yonetim

© 0o N o g A~ DN PE

10. Tosat Danigmanlik
11. TFM

12. Prosas Yonetim

13. Ocean Site Yonetim
14. Bogazi¢i Yonetim
15. Emlak Yonetim

16. Siyonet

17. E-Yonetici

18. Tepe Yonetim

19. Tosat Danigsmanlik
20. Kocaeli Site Yonetimi
21. Sitep YOnetim

22. Ilgi Yonetim

23. ISS

24, Kentsel Yonetim
25. Agaoglu Yonetim

olarak goriilmektedir.

Yukarida adlar1 belirtilen site yonetimi firmalari ile istthdam ettikleri ¢aliganlari
ile ilgili bilgi istenmis ancak bu konuda bilgi paylasiminda bulunamayacaklarini beyan
etmiglerdir. Sadece Emlak Yonetim Hizmetleri A.S. ve Bogazi¢i Konut Hizmet
Yonetim Isletmeciligi A.S.’den resmi olarak bilgilerini kullanabilecegimize dair bilgi
alinmistir. Her iki sirketten 2014 y1l1 Aralik ayi itibariyle istihdam ettikleri insan giiciine

ait calisan bilgileri asagida yer almaktadir.
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Tablo 5. Emlak Yonetim ve Bogazici Yonetim Calisan Sayisi (2014 Aralik)

Gorevi Bogazici Yonetim Sayisi Emlak Yonetim Sayisi
Site Miidiirii 223 117

Muhasebe Personeli 290 152

Halkla Iliskiler Personeli 193 96

Teknik Personel 286 124

Blok Gorevlisi 1736 669

Peyzaj Gorevlisi 92 31

Toplam 2.820 1.189

Kaynak:Emlak Yonetim Hiz.Tic.A.S. ve Bogazi¢i Yonetim A.S.(2014)

Tablo 5’te Bogazici Yonetim 27 ilde 223 sitede toplam 2.820 calisan ile 137.774
konuta yonetim hizmeti vermektedir. Emlak Yonetim ise 34 ilde 117 sitede toplam
1.189 ¢alisan ile 72.316 yonetim hizmeti vermektedir. Bu iki firmanin toplamda 61 ilde
340 sitede 4.009 personel ile toplamda 210.090 konuta hizmet verdigi goriilmektedir.
Emlak Yonetim ve Bogazici Yonetim firmalarinin kurulus tarihleri dikkate alindiginda
kurulduklart giinden bugiine kadar gegen siirede yonetim hizmeti verdigi fakat daha
sonra yonetim hizmetini biraktig1 siteleri de diisiiniirsek, Toplu Konut Idaresi tarafindan
yapilan 606.107 konuttan 210.090 konutu 4.009 personelle yonetirken 606.107 konutun
yonetim hizmetinde ise ortalama 12.016 site yonetim hizmeti verecegi ortadadir.

Emlak Yonetim ve Bogazi¢i Yonetim firmasinda ¢alisanlarin sayisinin sadece
4.009 kisiden olusmasi yukarida belirtilen site yonetim firmalarinda ¢alisanlarinin sayisi
eklendiginde, toplu konut imalatindaki ve kentsel doniisiimdeki artis eklendiginde

Tiirkiye’deki istthdama olumlu katki sagladigi 6ngoriilebilir.

Tablo 6. Tiirkiye’de Sigortali Calisan Sayis1 (Subat, 2010 - 2013)

Sigortali Calisan Sayisi (Subat, 4/a 4/b 4/c Toplam Kayith
2010 - 2013) Istihdam
Subat 2010 8.900.113 2.870.824 | 2.232.394 14.003.331

Subat 2011 9.970.036 3.027.766 | 2.301.439 15.299.241

Subat 2012 10.845.430 | 3.059.708 | 2.576.419 16.481.557

Subat 2013 11.748.042 2.969.232 | 2.670.744 17.388.018

Kaynak: Sosyal Glivenlik Kurumu (SGK)

Tablo 6’ya gore yillara gore sigortali istihdam verilerinin arttig1 ayni sekilde
Emlak Ydnetim ve Bogazi¢i YOnetim’in yillara gore ¢alisan sayisinin artmasi ile dogru
orantili oldugu goriilmektedir. Emlak Yonetim ve Bogazi¢i Yonetim gibi site yonetim

firmalarinin istihdama olumlu yonde etki saglamaktadir.
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Tablo 7. Tiirkiye’de Yillara Gore Toplam Kayith istihdam

Yil Toplam Kayith istihdam
2003 21.147.000
2004 21.791.000
2005 21.691.000
2006 21.913.000
2007 22.253.000
2008 22.899.000
2009 23.710.000
2010 24.594.000
2011 25.594.000
2012 26.141.000
2013 27.046.000
2014 25.874.000

Kaynak: TUIK, 2014
Tablo 7 ‘de TUIK’den elde edilen bilgiler dogrultusunda Tiirkiye’de site
yonetiminde istihdam edenlerin sayist higbir donemde (2005 yili hari¢) azalma

gostermemis aksi sekilde siirekli artma egilimine girmis oldugu goériilmektedir.

Tablo 8. Tiirkiye’de Sigortali Ucretli (4/a) Cahsan Sayis1 En Fazla Artan Sektorler
(Subat, 2013 — 2012, ilk 10 sektor)

Sektor Adi Cal(lssirl;;azy(;?;u_i;lglg;r k Yiizdesi
Bina Insaat: 96.399 6.78
Egitim 78.930 5.55
Yiyecek Ve Icecek Hizmeti Faal. 60.762 4.27
Ozel Insaat Faaliyetleri 46.382 3.26
Kara Tasima ve Boru Hatt1 Tasi. 46.247 3.25
Bina Dis1 Yapilarin Ingaati 43.883 3.08
Insan Saghig Hizmetleri 38.807 2.73
Tekstil Uriinleri Imalat: 38.126 2.68
Bina ve Cevre Diizenleme Fa. 36.012 2.53
Biiro Ydnetimi, Biiro Destegi Faal. 34.482 242
Diger Sektorler 902.612 63.45

Kaynak: Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK), TEPAV

Tablo 8’¢ gore istihdam verileri incelendiginde Tiirkiye’de yillara c¢alisan
sayisindaki farklar incelendiginde ilk 10 sektor arasinda Bina Cevre Diizenleme
Faaliyetleri ve Biiro Ydnetimi, Biiro Destegi Faaliyetleri yer almaktadir.

Toplu yapr yonetiminin (site yonetimi) olusabilmesi icin iiretilen ve faaliyete
gecirilen toplu konut sayisinda da bir artis olmasi gerekmektedir. Tablo 10
incelendiginde de, sigortali ¢alisan ftcretli sayisindaki en fala artisin saglandigi
sektorlerin basinda bina insaat sektoriiniin yer aldigi goriilmektedir. Dolayisiyla ingaat
sektoriindeki biiylime ve calisan sayisindaki artis ayn1 zamanda beraberinde toplu konut

yapisindaki istihdam artisini, site yonetimindeki artigi, gelir artisini, sosyo — kiiltiirel
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alandaki artig1 da beraberinde getirecektir. Sonug olarak bina insaat sektoriindeki artig

ile toplu yap1 yonetim hizmetindeki istihdam artis1 dogru orantilidir.

Tablo 9. Emlak Yénetim ve Bogazici Yonetim Calisanlar: ve Ucret Diizeyleri

Cahigilan Pozisyon Bogazi¢i Yonetim Ortalama Net Emlak Yonetim Ortalama Net
Ucret (Ayhk/TL) Ucret (Ayhk/TL)
Site Miidiirii 2.850 2.350
Muhasebe Personeli 1.500 1.715
Halkla Iliskiler Personeli 1.450 1.650
Teknik Personel 1.400 1.480
Blok Gorevlisi 1.070 1.135
Peyzaj Gorevlisi 1.400 1.480

Kaynak: Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK)

Tablo 9’a gore Emlak Yonetim ve Bogazigi Yonetimde c¢alisan personellerin
maas karsiliklar1 2014 yili aghik sinir1 olan 1.149,02 TL’nin isttindedir. (Turkis.Org.Tr,
2014) Ulkemizde Temmuz 2014 tarihinden itibaren uygulan Asgari Ucret net olarak
891,03 oldugu Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligmin resmi sitesinden alinan
verilerde goriilmektedir. Emlak Yonetim ve Bogazici Yonetime bagli site
yonetimlerinde calisanlarin Tiirkiye’de ki ortalama {iicretten fazla {icret aldiklar
goriilmektedir. Site biinyesinde ¢alisan personele lojman tahsis edildigi gibi elektrik ve
su tiiketimleri 30 TL’ye kadar 1sinma giderleri dogalgazli yerlerde 130 TL’ye kadar
yonetimler tarafindan karsilanmaktadir. Ortalama kiranin 500 TL oldugu
diistiniildiiglinde yaklasik olarak 690 TL ek katki calisanlara saglanmaktadir. Site
yonetimlerinde ¢alisan personeller Tiirkiye de ki calisanlarin iicret diizeyini artirma
noktasinda olumlu bir katki saglamaktadirlar.

3.2.  TOPLU YAPI YONETIMININ KENTLESME VE PLANLAMAYA

ETKIiSI

1950 yili oncesinde Tiirkiye’de son derece yavas ilerlemekte olan sehirlesme
olayl, 1950 yilindan sonra sanayinin gelismeye baslamasiyla birlikte kdyden kente
gocler nedeniyle hiz kazanmistir (Giires¢i ve Yurttas, 2008: 47). Istanbul, Batman,
Kirikkale, Adana ve cevresi, Karabiik, Eregli gibi merkezler 1950-1980 doneminde
niifuslar1 hizla artan merkezlerden sadece bazilaridir. Sanayi, 1980 sonrasinda da
tilkemizdeki sehirlesmeye yon vermeye devam etmekle birlikte iki 6nemli etken daha
ortaya c¢ikmistir. Bunlardan biri turizm, digeri lilkenin dogusunda yogunluk kazanan
teror olaylaridir. Antalya, Alanya, Marmaris, Fethiye, Manavgat, gibi iilkenin giiney

merkezlerde ¢ok onemli niifus artiglarina neden oldugu goriilmektedir. Diger yandan
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Dogu ve Giineydogu Anadolu’nun kirsal kesiminde etkisini daha da agir hissettiren
teror olaylari, kir niifusunun, bolge igindeki c¢esitli merkezlere go¢ etmesine yol
agcmistir. Nitekim Van, Sirnak, Diyarbakir, Hakkari, Bismil, Viransehir, Yiiksekova,
Siverek basta olmak iizere, cok sayida kent biiyiik bir gocle karst karsiya kalmistir. Bu
zoraki durumlar g6z oniine alindiginda Tirkiye’deki kentlesme olaymin esas olarak 3
model ¢evresinde gelistigi soylenebilir. Bunlardan sanayi, kentlesme modellerinin hem
en eskisi hem de etkisini daha genis bir alanda gostermis ve gostermeye devam eden bir
modeldir (Isik, 2008: 56). Turizm ve terdor kaynakli kentlesme modelleri, sanayi
kaynakli kentlesme modeline gore cok daha yeni ve daha bdlgesel bir nitelik
gostermektedir. Turizme bagli kentlesme Akdeniz kiyilarimizin batisinda dar bir kiyi
kusaginda ortaya cikarken; terdr olaylarinin yol actifi kentlesme modeli Dogu ve
Gilineydogu Anadolu’nun bazi kentlerinde c¢ok tipik bir kentlesme modeli
olusturmaktadir. Terore bagli kentlesme modelinin digerlerinden en 6nemli farki ise,
bolge kentlerinde biriken niifusun bu kentlerin diigik ekonomik potansiyelleri

nedeniyle, kalict olmamalaridir (Isik, 2005: 58).

Tiirkiye’de artan gd¢ olaylarina bagl olarak hiz kazanan kentlesme olgusunda
ilk sirayr Istanbul almaktadir. Ancak yapilan bir arastirmaya gore yasanabilir kent
olarak siray1 Ankara, Antalya ve Eskisehir almistir (Aytag, 2004: 8). istanbul’un bu
aragtirmada alt siralara dogru gerilemeye basladigi goriilmektedir. Bunun da sebebinin
asir1 go¢ yiiziinden kentin niifus yogunlugunun artmasi ve dolayisiyla kisi basina diisen
alanin azalmasi, trafik sorunu, taleplere verilecek cevaplarin gecikmesi, artan
ithtiyaglarin temininde, saglik, egitim, istihdam gibi hususlarda yasanan sikintilar
oldugunu sdylemek yanlis olmaz (Ozmen ve Zeren, 2012: 459). Avustralya’nin
Melbourne kentinin ise, The Economist Intelligence Unit tarafindan 2011 yilindan
sonra 2012 yilinda da diinyanin en yasanabilir kenti secilmistir. Istikrar, saglik, egitim,
altyap, kiiltiir ve ¢evre kategorileri esas alinarak puanlandirilan diinyanin en yasanabilir
sehirleri siralamasinda Melbourne 97,5 puanla birinci, Viyana 97,4 puanla ikinci,
Vancouver 97,3 puanla iigiincii sirada yer almistir (Ozmen ve Zeren, 2012: 459).
Temizligi, festivalleri, parklari, cevre diizenlemesi, trafigi, sakin yapisi, sehir
planlamasi, sosyal aktiviteleri ve yarigmalari ile sehrin 6zel bir yeri oldugu, kentlileri

tarafindan ifade edilmektedir (sabah.com.tr, 2012).
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Artan kentlesme olgusunun kentlesme refahi ile dogru orantida arttiginm
soylemek pek miimkiin olmaz. Kentlesme olgusundan ziyade yasanabilir kent olgusu
oldukca Onemlidir. Bu nedenle yapilan yeni diizenlemeler ile birlikte toplu yapi
idaresinin  bu sorunlara ¢6ziim olacagi disliniilmektedir. Yasanabilir bir kent
olusturmak, her seyden Once iyi bir yerel yonetimden, planli imar ¢aligmalarindan
geemektedir (Batmaz ve Ozcan, 2007: 37 ). Yapilacak olan yeni diizenlemeler ile
birlikte ortaya ¢ikan toplu yapi idareleri daimi kent alanlarinin olusturulmasini
saglayarak ortaya ¢ikan asir1 konut yogunlugunun 6niine gecilmesine, gelismis ulasim
olanaklarina, egitim ve saglik sektoriindeki yiiksek seviyelere, kiiltiir-sanat-festival gibi
etkinliklerin fazlahigna, diisiik trafik yogunluguna neden olacaktir (Kaya, 2005: 9).
Kentin artan ihtiyaglara cevap verebilmek i¢in yeni hizmet ve istthdam alanlar1 ve planh
sehir yerlesim haritasiyla ortaya c¢ikacak sorunlarin iistesinden gelebilecek bir yapiya
sahip olmast yani toplu yapr idarelerinin hiz kazanmasi bu anlamda onem arz
etmektedir. Boylelikle gog¢, bir problem olmaktan ¢ikarak, tehdit yoni firsata

doniistiiriilmiis olacaktir (Ozmen ve Zeren, 2012: 459).

Yasanabilir kentler, kentte yasayan kisi basina 8-18 m? lik yesil doku ve 0,5 m2
su ylizeyi distiigii, sosyal ve kiiltiirel dokunun kamusal yapilar kapsaminda kentin
2/3’1inii olusturdugu yani insai tesislerin %20-22 arasinda degistigi, kent ormanlar ile
cevrelenen, tarim alanlaryla iliskilendirilen kentler demektir (Umit, Erdogan ve Sengiir
2009: 285) Tiirkiye’deki niifusun dagilimi ve bu anlamda go¢ alan ve yerlere
baktigimizda birgok ilimizi yasanilabilir bir kente doniistirmek c¢ok da zor
gozilkmemektedir. Niifusun yogunlastigi biiyiiksehirlere baktigimizda agikgasi bu
alanlarin yasanabilirliginin artik sorun olmaya basladigi sdylenebilir (Ozmen ve Zeren,

2012: 459).

Tiirkiye’nin kentlesme ve planlama deneyimi pek ¢ok arastirmaci tarafindan ele
alinmis ve degerlendirilmistir. Ornegin; ilhan Tekeli (2011), Tiirkiye nin kentlesme
stirecini Osmanli’dan itibaren ele almis ve Cumhuriyet donemi kentlesmesini de
demografik olarak kabaca 2. Diinya Savags1 Oncesi ve sonrasi olarak belirlemistir. Sevket
Isik (2005) 1923-50, 1950-80 ve 1980 sonrasi olarak ti¢ donemde ele alirken, Yilmaz ve
Citci (2011) diistik kentlesme donemi (1923-50), kirsal ¢oziilme kaynakli kentlesme
donemi (1950-60), kentsel gelisme donemi (1960- 80) ve kentsel doniisiim donemi
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(1980 sonrasi) seklinde donemlere ayrilmistir. Tarik Sengiil (2009)’e gore Osmanlt
Imparatorlugu Cumhuriyet déneminin kentlesmesinde oldukca etkili olmus ve sonraki
stire¢ ulus-devletin kentlesmesi (1923-50); emek giiciiniin kentlesmesi (1950-80) ve

sermayenin kentlesmesi (1980 sonrasi) olarak belirmistir.

Kaboglu’na gore (1996: 150-151) nitelikli bir yasam, konut hakki temeli {izerine
kurulmakta ve bunun i¢in de yerlesme 6zgiirliigline gereksinim duyulmaktadir. Ancak
bunun 6tesinde yasam kalitesini elde edebilmek i¢in devlete ve hak 6znelerine diisen
gorevler bulunmaktadir. Belirli bir yasam kalitesine ulasmak da g¢evresel ortam ve
kosullar, kent cevresi, diizenli kentlesme ve planlama, etkili ve katilimer bir kent

yonetimine sahip olmakla miimkiindiir. Bu kosullar asagidaki gibi siralamistir;

1. Giivenlik: Miimkiin oldugunca sug, siddet ve yasadigi olaylardan

arindirilmis, emin ve giivenli bir kent,

2. Kirletilmemis Saghkh Bir Cevre: hava, giiriiltii, su ve toprak kirliligi

olmayan, dogas1 ve dogal kaynaklar1 korunan bir ¢evre,

3. istihdam: Yeterli istihdam olanaklarinin yaratilarak, ekonomik kalkinmadan

pay alabilme sansinin ve kisisel ekonomik 6zgiirliiklerin saglanmasi,

4. Konut: Mahremiyet ve dokunulmazliginin garanti edildigi, saglikli, satin

alabilir, yeterli konut stokunun saglanmasi,

5. Dolasim: Toplu tasima, 6zel arabalar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol
kullanicilar1 arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim 6zgiirliigiinii

kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi,

6. Saghk: Beden ve ruh sagliginin korunmasina yardimci ¢evrenin ve kosullarin

saglanmasi,

7. Spor ve Dinlence: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun her birey i¢in

spor ve bos vakitlerini de degerlendirebilecegi olanaklarin saglanmasi,

8. Kiiltiirler Aras1 Kaynasma: Gegmisten giiniimiize, farkli kiiltiirel ve etnik

yapilar1 barindiran topluluklarin baris i¢cinde yasamalarinin saglanmasi,
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9. Kaliteli Bir Mimari ve Fiziksel Cevre: Tarihi yap1 mirasinin duyarli bir
bigimde restorasyonu ve nitelikli cagdas mimarinin uygulanmasiyla, uyumlu ve giizel

fiziksel mekanlarin yaratilmasi,

10. Tslevlerin Uyumu: Yasama, ¢alima, seyahat islevleri ve sosyal aktivitelerin

olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi,

11. Katilim: Cogulcu demokrasilerde, kurum ve kurulular arasindaki
dayanigmanin esas oldugu kent yonetimlerinde, gereksiz biirokrasiden arindirma,

yardimlasma ve bilgilendirme ilkelerinin saglanmast,

12. Ekonomik Kalkinma: Kararli ve aydin yapidaki tiim yerel yonetimlerin
dogrudan veya dolayl olarak ekonomik kalkinmaya katki konusunda sorumluluk sahibi

olmasi,

13. Siirdiiriilebilir Kalkinma: Yerel yonetimlerce ekonomik kalkinma ile

cevrenin korunmasi ilkeleri arasinda uzlagmanin saglanmasi

14. Mal ve Hizmetler: Erisilebilir, kapsamli, kaliteli mal ve hizmet sunumunun

yerel yonetimi, 6zel sektdr ya da her ikisinin ortakligiyla saglanmasi,

15. Dogal Zenginlikler ve Kaynaklar: Yerel dogal kaynak ve degerlerin, yerel
yonetimlerce akilci, dikkatli, verimli ve adil bir bicimde, beldede yasayanlarin yarari

gozetilerek korunmasi ve idaresi,

16. Kisisel Biitiinliik: Bireyin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal gelisimine,

kisisel refahina yonelik kentsel kosullarin olusturulmasi,

17. Belediyeler Arasi isbirligi: Kisilerin yasadiklar1 beldenin, beldeler arasi ya
da uluslararas1 iliskilerine dogrudan katilma konusunda 06zgir olmalar1 ve

Ozendirilmeleri,

18. Finansal Yapr ve Mekanizmalar: Bu bildirgede tanimlanan haklarin
saglanmasi icin, gerekli mali kaynaklari bulma konusunda yerel yonetimlerin yetkili

kilinmasi,

19. Esitlik: Yerel yonetimlerin, tim bu haklar1 biitiin bireylere cinsiyet, ya,
koken, inang, sosyal, ekonomik ve politik ayrim gozetmeden, fiziksel veya zihinsel

Oziirlerine bakilmadan, esit olarak sunulmasini saglamakla yiikiimlii olmast,
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20. Kiiltiir: Yerel yonetimlerin tiim kiiltiirel farkindaliklardan haberdar olmasi

(AB Kentsel Sartnamesi, 1992).

Bu haklara ek olarak “Yerlesimlerde Haklar” baghgi altinda belirtilen diger

unsurlar da su sekildedir:

Yasanabilir, gilizel, makul fiyatli, ¢evre dostu kosullara sahip, ayrica iyi

konumlanmis, aydinlik ve yeteri biiyiikliikte konutlarin saglanmasi,

Yeterli yesil alan, giin 15181, sessizlik, bitki ortiisii ve giizellikler gibi koruyucu

saglik 6nlemlerinin alinmasi,
Kent hayatinin ¢esitli islevleri arasinda baglantilar olusturulmast,

Kiiltiirel olanaklar, spor ve dinlence faaliyetleri, sosyal gelisim, 6zgiir dolasim,

tiim yol kullanicilar arasinda uyumlu bir denge saglanmast,

Gerekli toplumsal faaliyet, yoksulluga karsi onlemler ve ozellikle oziirliilere

gerekli donanimin saglanmasi,

Giivenlik, refah, is, egitim ve 6gretim olanaklarinin, kiiltiir ve tarih mirasina

sahip olabilme haklarinin saglanmasi.

Yukarida sayilmig olan tiim maddeler modern bir ¢evrenin olusmasi i¢in gerekli
kosullar1 saglarken hi¢bir unsurun tek basina kendiliginden ger¢eklesme ihtimalinin de
olmadiginin agikca gostergeleridir. Oyle ki, sehirlerde var olan tiim saglikli ve diizenli
cevre kosullar birileri tarafindan yapilmaktadir. Onceleri kamu tarafindan personellerce
yapilan ¢ogu uygulama artik yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle toplu yapilar ve toplu
yapt yoOnetimlerinin olmazsa olmazlar1 toplu yapr yonetimleri devreye girerek

yasadigimiz sehri daha yasanabilir hale getirmeye calismaktadirlar.
3.3.  TOPLU YAPI YONETIMININ SOSYO - KULTUREL YAPIYA ETKISI

Kentlesme, sanayi devrimi ile baslayan, sanayilesme ve modernlesmenin
yansimalarmi gosteren toplumsal bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ozmen ve
Zeren, 2012: 452). Sanayi devriminin tiretimde artisla birlikte tiretimde yenilik, sosyal
yapida farklilik ve niifus yapisinda hizlanma gibi ii¢ énemli sonucu olmustur. Uretim
tarzinin niteliginde ve niceliginde meydana gelen degisimlerle birlikte sosyal yapida,

siyasal ve ekonomik diizeyde yeni yapilanmalara yol a¢mistir. Bu durumda yeni
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smiflarin, celigkilerin ve catismalarina dogmasina neden olustur. Sanayi devriminin
liretim artigina etkisi tartisilmaz iken sosyo kiiltlirel yapiya olan dogrudan ve dolayh
etkileri de tartisilmaz konuma gelmistir. Koyden kente gogiin artmasiyla birlikte
toplumdaki binlerce kurum, statii ve roller degisim gostermistir. Geleneksel genis aile
kentsel ¢ekirdek aileye donilismiis, orta siniflasma artmis ve sosyal hareketlilik hiz
kazanmistir (Kiyiik, 2011: 26). Sanayi devriminin artan tretime etkisiyle birlikte
konuta olan etkisini goz ardi etmek miimkiin degildir. Kentlerde artan hizli niifusa
yetersiz kalan konut piyasasi hizli bir bicimde konut arzina baslamis ve artan konut
talebine ¢are olmaya ¢alismislardir. Bu durum her zaman yasal yollarla ger¢eklesmemis
¢ogu zaman gecekondu tiirii ile de karsimiza ¢ikmustir ve halen daha ¢ikmaktadir (Uysal
ve Akyigit, 2012: 545). Diinyada hizla gelisen konut piyasalar1 artik toplu yapi
yonetimlerine doniismiis ve biiyiik ilerleme kaydetmislerdir. Heniliz yolun basinda olan
Tiirkiye ise biiyiik atilimlar gergeklestirmektedir. Toplu yap1 yonetimin konut sorununa
ve artan konut sorununun beraberinde getirdigi olumsuz sosyo — kiiltiirel sorunlara

biiyiik oranda gare oldugu goriilmektedir (Can ve Cigek, 2012. 32).

Daha Fazla Yasam Alam Saglamasi: Kentlesme sonunda kentlerde yapilan yiiksek
katli binalar bunun tipik 6rnegidir. Bu sayede bireylere daha fazla yasam alani
saglanmis Olmaktadir. Bu avantajin yani sira kentlerin hizli gelismesi ve biiyliimesine
paralel olarak birbirlerini yakindan taniyan insanlarin birliktelikleri ortadan
kalkmaktadir. Herkes kendi i¢ diinyasinda yasamay:1 tercih etmektedir. Mahalleler
anlamin1 kaybeder. Komsusunu tanimayan insan tipleri ortaya c¢ikar. Ancak toplu
yapinin hizmete girmesiyle mahalle kavrami ozelligini site kavramina birakir ve
mahalle komgulugu site komsuluguna doniisiir. Ge¢misten gilinlimiize aktarilan deger

verdigimiz komsuluk iligkileri zedelenmemis olur (Kaya, 2005: 18).

Enerji Etkinliginin Yiikselmesi: Kentsel gelisme cesitli agilardan enerjide etkinligin
artmasina neden olabilir. Ornegin miistakil bir evin 1sinmasinda harcanilan enerji bir
apartmani 1sitmak icin harcanilan enerjiden ¢ok daha fazladir. Burada 6nemli olan diger
bir nokta apartman dairelerinin en uygun bir biiyiiklige sahip olmasidir. Gliniimiizde
yapilan apartman igindeki iki katli daireler bu tasarrufu saglamayabilir (Ulusoy ve
Vural, 2001: 10).
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Toplu Tasima Sorunun Azalmasi ve Etkinliginin Artirllmasi: Artan niifusla birlikte
ortaya ¢ikan trafik sorunun ¢oziilmesi ile birlikte tiiketilen benzin miktarinda da tasarruf
saglanabilir. Bireyler toplu konutlarda yasamaya baslamalar1 ile birlikte toplu
yapilarinin i¢inde bulunan aligveris merkezlerinde vakit gecirmekte, cocuklarini

evlerinin 6niindeki parka gotiirerek uzak yerlere gitme sorunu yagamamaktadirlar.

Giiven Sorunu: Kent yasaminda kazang ve refah diizeyini yiikseltmek, birinci dneme
sahip amag¢ oldugundan, insanlarin hayati evlerinden ve arkadas iliskilerinden ¢ok is
yerinde gegmeye baslar. Akraba ve komsuluk yerini is arkadaslarina birakir. Fakat
burada da samimi dostluklar yerine rekabet hakimdir. Bu da iligkilerde giivensizligi
meydana getirir. Is diinyasmin verdigi huzursuzluk ortami nedeniyle bireyler evlerinde
huzur ve giiven ortami aramaya baslarlar. Bu nedenle toplu yap1 alanlarinda yasamak,
giivenliklerinin gerekli giivenlik sirketleri tarafindan saglandigini bilerek goniil
rahatligiyla evde vakit gecirmelerine neden olmaktadir. Biiyiik sehirlerde meydana
gelen c¢ocuk istismarlar1 nedeniyle cocuklarini goniil rahathigiyla site icerisinde
gezinmelerine izin vermeleri nedeniyle toplu yapi ve toplu yapi yonetimi giinlimiiz

sartlarinda olmazsa olmaz bir unsurdur.

Tiikenmislik Sorunu: Kent kiiltliriinde, insanin yasadigi kente ait sorumluluk hissi ¢ok
disiiktiir. Kenti ancak kendi ¢ikar1 s6z konusu oldugunda koruma meylindedir. Kente
kars1 igslenen suglara kars1 ilgisizdir. Tepki duysa bile bunu aleni yapmaz. Bu durumda
kentin gerek cevre diizenlemesi gerekse giivenlik gibi baslica sorunlarini dikkate
almazlar. Bu nedenle bireylerin yapamadiklari, kenti kent yapan 6zellikleri, bireylerin
yerine birilerinin yapmalar1 gerekmektedir. Bu nedenle tiikkenmis olan bireyler i¢in toplu
yap1 ve toplu yonetimi bu unsurlarla ilgilenmekte ve bireylerin hem saglikli hem de

giizel bir ¢cevrede yasamalari i¢in uygun kosullar olusturulur.

Kalabalikk Sehir: Aralarinda biiyiik toplumsal farkliliklar bulunan insanlarin
birbirleriyle siirekli yakin fiziksel iliski kurmak zorunda kalmalari, birbirlerine bagimli
olmayan c¢ok sayida insanin durumunu ortaya koyar ve kentteki diger olanaklara
bagvurulmadik¢a yalnizligin artmasina katkida bulunur. Kalabalik bir yerde yasayan
insanlarin gok sik hareket etmeleri tiirlii anlasmazliklarin ¢ikmasina ve bireylerin sinirli
olmasina yol acgabilir. Yogun niifuslu alanlarda yasanmak zorunda kalinmasinin

getirdigi hizli tempo ve karmasik teknoloji bu tiir kisisel &fkelerden kaynaklanan
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gerilimi daha da artirmaktadir. Bu nedenle bireyler kendi refah diizeylerine benzer ve
hemen hemen ayni kiiltiire sahip bireylerin yasadigi toplu yapi alanlarinda yasamak

istemektedirler.

Dolandiricihk Sorunu: Pek cok sug, oOzellikle sehir yasamiyla birlikte anilir:
Kalpazanlik, yalanci sahitlik, zimmet, irtikap ve dolandiricilik 6zellikle kente ait
suglardir. Ozellikle miitahitler tarafindan yapilan konutlar ge¢miste ve giiniimiizde
bliyiik dolandiriciliklarla adindan oldukga bahsettirmistir. Bu nedenle bireyler toplu yap1

ve bu yapilar1 yoneten toplu yap1 yonetimine giiven duymaya baslamislardir.
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SONUC VE ONERILER

Tiirkiye geng bir niifusa sahip iilke ve her yil aratan bir niifusu bulunmaktadir.
Bu da her yil istihdam ile ilgili ihtiyacin artmasi anlamina gelir. Calismadan da
goriildiigh iizere iilke niifusumuz her yil artmakta ve buda her yil istihdam edilecek
saymi arttigin1 gostermektedir. Toplu konutlarin yillara gore artmasi ve dogru orantilt
olarak site yoOnetimlerinin artmasi bu alanda calisan sayisimi da her gegen yil
arttirmaktadir ve Tiirkiye’nin istihdam oranina olumlu katki saglamaktadir.

Tiirkiye calisanlarin {icret ortalamalar1 ile site yonetim islerinde calisan
personelin iicret ortalamalarin karsilastirilmasi sonucu site yonetim islerinde ¢alisanlarin
ticret ortalamalarinin da Tiirkiye ortalamasi {izerinde olarak gergeklestigi goriilmektedir.
Yine Emlak Yonetim AS calisanlarimi {icret ortalamasi incelendiginde 1654 TL bir
ortalamaya sahip oldugu goriiliirken Tiirkiye’de net asgari {icretin Temmuz 2014 tarihi
itibariyle 891,03 oldugu goriilmiistiir. Site yonetim islerinde ¢alisan personel sadece
maas yoniinden degil kendilerine saglanan sosyal haklar yoniinden de diger calisanlara
gore bir takim Ustiinliiklere sahiptir. Sitelerin durumuna gore ticretsiz lojman imkana,
lojmanlarda kullanilan dogalgaz, elektrik, su gibi harcamalara katki saglanmasi, lojman
kullanmayan personel i¢in yol ve yemek parasi verilmesi gibi sosyal haklar kendilerine
taninmaktadir.

Yapilan caligmalar 15181nda toplu yapilarin tek basina bir sehri yasanabilir bir
sehir yapmasi imkansiz goziikkmektedir. Yapilan toplu konutlarin ¢ogu bireylerin
isteklerine cevap vermedigi ve diizensiz yapilar olarak kalmaktan 6teye gecemedikleri
belirlenmistir. Toplu yapida yasayan ve yasamak isteyen bireylerin 6nemsedikleri bazi
onemli unsurlar bulunmaktadir ve bu unsurlar1 tek basina toplu yap:
saglayamamaktadir. Bu nedenle toplu yap1 yonetiminin toplu yapida bulunmasi gerekli
gorilmektedir.

Toplu yap1 yOnetiminin toplu yapi sakinlerinin istek ve arzularimi yerine
getirmelerinin yani sira istihdam saglayarak iilke ekonomisine dogrudan katki yaptig
acikca ortaya konulmustur. Yapilan her bir toplu yapi ile dogru orantili bir sekilde
istthdamda da belirgin artis oldugu goriilmektedir. Bu durum issizligi azaltarak ve
dogrudan milli hasilaya katkida bulunarak devletin yiikiinii azaltmaktadir. Artan toplu

yapilar ile birlikte azalan konut kredileri faizleri de bu duruma Ornek olarak
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gosterilebilir. Ister TOKI olsun isterse diger toplu yapilar olsun toplu yap1 yonetimine
bu nedenle ihtiya¢ duymaktadirlar.

Toplu yap1 yonetimi olmaksizin insa edilen toplu yapilar gerek giivenlik gerek
cevre dilizenlemesi gerekse idari kismi diizenlemede oldukca zorluklar c¢ektikleri
goriilmektedir. Gliniimiiz diinyasinda her giinli stresli gecen bireylerin evlerinde de
stresli bir yasam siirdiirmek istememeleri, gliniin tiim yorgunlugunu evlerinde atmak
isterken bir de yasadiklar1 yapilarin sorunlariyla ilgilenmek istememektedirler. Bu
nedenle toplu yap1 yonetimsiz bir toplu yap1 ¢ogu bireyin uzak durdugu bir durumdur.
Cocuklarinin 6zgiirce disar1 ¢ikabildigi, sehir karmasasindan uzakta baska bir sehirde
yasiyormus gibi ferah ortamlarda yasamlarini idame ettirmeleri toplu yap1 yonetimine
baglidir. Toplu yapr yonetimi ile birlikte daha yesil, daha giivenli, daha huzurlu

ortamlarda yagamalar1 miimkiin kilinmaktadir.

Oneriler:

Site yonetimi ile ilgili sirket kuracak kisilerin bu alanda egitim almis kisiler
tarafindan yonetilmesi saglanmalidir. Ulkemizde 5188 sayili kanun olan 6zel giivenlik
ile ilgili bir sirket kurulmak istendiginde kurucuda olmasi gereken sartlar belli iken site

yonetimleri ile ilgili herhangi bir kistas bulunmamaktadir

Site yonetimi ile ilgili olarak kurulacak sirketlerde aranacak sartlarin belirlenmesi
gerekmektedir. Ornegin 5188 sayili Ozel Giivenlik Hizmetlerine iliskin kanunda oldugu

gibi belirli kriterler olmalidir.
a) Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olmak.

b) Yoneticilerin yiiksek okul veya fakiilte ve kurucularm dort yillik fakiilte

mezunu olmalari
¢) 25 yasini doldurmus olmak.

d) Tirk Ceza Kanununun 53 {incii maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay1 bir y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da affa
ugramis olsa bile devletin giivenligine karsi suclar, Anayasal diizene ve bu diizenin
isleyisine karsi suclar, cinsel dokunulmazliga karsi suglar, kamunun sagligina karsi

suclar, zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye
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kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, edimin ifasina fesat karigtirma, sugtan
kaynaklanan malvarlig1 degerlerini aklama, kacakg¢ilik veya fuhus suglarindan mahkim

olmamak,

e) Gorevin yapilmasina engel olabilecek viicut ve akil hastaligi ile oziirli

bulunmamak.

f) Faaliyet izni verilebilmesi i¢in sirket hisselerinin nama yazili olmasi ve faaliyet

alanmin toplu yap1 yonetimi hizmeti olmasi zorunludur.

g) Kurucu ve yoneticilerde aranan sartlarin kaybedilmesi halinde iki ay iginde
eksiklik giderilmedigi veya bu kurucu ve yoneticiler degistirilmedigi takdirde faaliyet
izni iptal edilir

Ulkemizde toplu konutlarda enerji verimliligi artirmak igin 02.05.2007 tarih ve
26510 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5627 sayili “Enerji Verimliligi Kanunu’nun”
7/C maddesinde oldugu gibi mecburi kilan unsurlar olmalidir. Ornegin; en az 200
konuttan olusan ve villa tarzi konutlarda 2000 metre kareden yukari olan toplu yapilarda
mecburi olarak yetkilendirilmis toplu yapi yonetimi firmalar1 tarafindan hizmet

verilmesi seklinde baglayici kanunlarin/yasal diizenlemelerin olmasi gerekmektedir.

Toplu yap1 yonetiminde g¢alisacak personel sayist konut sayisina gore sabit

olmalidir.

Site yonetimleri ile ilgili bir mevzuat hazirlanarak yirirliigii girmesi bu

alandaki islerin daha profesyonel yapilmasini saglayacaktir.

Site yonetimine yetenekli personel yetistirilmesi ile ilgili herhangi bir egitim
programi bulunmamaktadir. Kamu veya Ozel Yiiksekdgretim kurumlarinin bu alandaki
boslugu doldurmasi i¢in tesvik, dernek ve oda g¢alismalar1 yapilarak, Toplu Yapi

Y 6netimi Programlar olusturmalidir.

Site yonetimi ile ilgili hala 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 2 Ocak 1966
tarthinde yiirlirliigli konmus olup 1983 yilinda bir diizenleme yapilmis daha sonra da
2005 yilinda ¢esitli diizenlemeler yapilarak yiiriirliigiiniin devami saglanmistir. Fakat
2014 yilinda sadece TOKI tarafindan 600 000 konutun insa edildigini diisiiniirsek bu

kanun ile site yonetimlerinin ¢ok saglikli bir sekilde yiiriitiilemeyecegini rahatlikla
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sOyleyebiliriz. Kisa bir siire igerisinde ilgili taraflarin (Cevre ve Sehircilik Bakanlig,
Hukukgcular, TOKI ve kurumsal toplu yap1 ydnetim firmalar1 ile ) bir araya gelerek 634
sayil1 Kat Miilkiyeti kanununda giinlimiiz sartlarina gore yasal diizenlemeler yapilmasi

gerekmektedir.

Site yOnetimi isi ile ugrasan firmalarin ilgili bakanlik tarafindan kayit altina
alinmasi1 ve c¢alisanlarinin istihdam verilerinin saglikli bir bi¢imde kayit altinda

tutulmasi bu sektordeki istthdam oranlarini daha net ortaya koyacaktir.

Site yonetimi ile ilgili arastirmalarin daha siklikla yapilmasi saglanarak bu

sektoriin gelisimini takip edilmesi saglanmalidir.
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OZET
IKTiSADI ACIDAN TURKIYE’DE TOPLU YAPI YONETIMI KAVRAMI

KURT Nuh
Yiiksek Lisans, iktisat Anabilim Dali
Tez Damismani: Dog. Dr. Giillay GUNAY
Mart 2015, 86 Sayfa

Geligmis tilkeler incelendiginde gelismislik gostergesi olarak en dnemli gosterge
ekonomik verilerdir. Ekonominin iyi diizeyde oldugunu sdyleyebilmemiz igin
istihdamla ilgili gostergelerin olumlu yonde olmasi gerekir. Istihdam iilke ekonomisinin
gelisim diizeyini etkileyen 6nemli faktorlerin basinda gelir. Site yonetimi hizmetlerinde
calisan sayis1 giin gectikce artmakta ve dnemli bir is alan1 olmaya aday bir sektor olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

Issizligi azaltmasi, yoksul kesimlerinin gelirlerini arttirmasi gibi olumlu
sonuclar1 olmas1 site yonetimi igerisinde bulunan pozisyonlari cazip hala getirmektedir.
Insan kaynaklar agisindan incelendiginde hizmet sektorii calisan sayisinin siirekli arttig
sektor olarak karsimiza cikmaktadir. Diger sektorlerde makine kullanimi sebebi ile
calisan sayisinin azalmasi s6z konusudur. Hizmet sektoriinde bu durumun yasanmamasi
sebebi ile calisan kisi sayis1 artarak devam etmektedir.

Aragtirmamizin amact her gecen giin biiyiiyen toplu konut sektoriinde olusan

istthdamin tilkemizdeki istthdama etkisini ortaya koymaktir.
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ABSTRACT

ECONOMIC ASPECTS OF MASS CONSTRUCTIiON MANAGEMENT
CONCEPTS IN TURKEY

KURT Nuh

Karabuk University
Social Sciences Department Of Economics
Advisor: Doc. Dr. Giilay GUNAY
March 2015, 86 Pages

When the developed countries as the most important indicators of development
indicators examined the economic data. Employment-related indicators we can say the
economy is at a good level must be positive. Affecting the level of development of the
national economy employment income at the beginning of the important factors. The
number of employees in site management services increasing day by day and is poised
to become a major business areas emerge as a sector.

To reduce unemployment, the positions contained in the site management of a
positive result, such as to increase the incomes of poor people still bring attractive. In
terms of human resources service industry sector increased the number of employees
constantly emerges. Reduction of the number of employees by reason of the use of
machinery in other sectors involved. In the service sector continues to increase the
number of people working with the cause of this situation does not happen.

The aim of this research consists in the growing housing sector employment

every day is to determine the impact on employment in our country.
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