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GIRIS

Evrensel bir sorun olma 6zellidi tagtyan konut sorunu, tiim toplumlarin ortak ilgi
alammni olusturmaktadir. Giintimiizde, tiim diinyada fiziksel ve teknik olarak
yeterli ve saglikli bir konutta yagamak, temel insan haklarindan kabul
edilmektedir.

Insanoglu, tarih boyunca temel ihtiyaglarindan olan beslenme ve barmma
ihtiyaglarimi, buglin ulapilan uygarhk diizeyine ragmen, tamamen ¢6ziime
ulagtiramamugtir.

Evrensel olarak konut ihtiyacini, giderek artiran ve dnemli boyutlara getiren olgu,
niifus artis1 ve bundan daha da fazla 6nem tagiyan yiiksek kentlesme oramdir.
Sosyo ekonomik yapisi ne olursa olsun tiim iilkelerde ortak bir sorun tegkil eden
kentlesmenin hizlanmas: ve yayginlagmasi, Bati’nin tarihi evrimine 6zgii olan bir
asamaya, Sanayi Devrimi’ne rastlamaktadir.

Ulkemizde 1975°lerde Ikinci Diinya Savagindan sonra hizlanan ekonomik,
toplumsal ve politik degisim siirecinde, konut toplumsal bir sorun olarak ortaya
cikmagtir,

Bir konut arz bi¢imi olarak kooperatifler yoluyla konut firetimi, 19. ylizyilin ikinci
yansinda Ingiltere’de ortaya cikmustir. Sanayi Devrimi ile birlikte, iscilik ve
sanayi alanlarma dogru gb¢ olayr baglamistir. Bu gd¢ olayi, sanayi iscilerinin
konut sorununu giindeme getirmis ve bu soruna bir ¢dziim olarak konut
kooperatif¢iligi ortaya ¢ikmugtir. Ingiltere’de baslayan konut kooperatifeiligi,
giderek Avrupa’nm diger ilkelerine, daha sonra da tiim diinyaya yayilmugtir ve
tim dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasinda, bir yol olarak

Barmma sorunu kendi bagina ¢ozmeye giicli yetmeyen bireylerin, esit kosullar
altinda bir araya gelerek, karsihikls yardimlagma yoluyla bu sorunlarina bir ¢dziim
aramalann ile ortaya c¢ikmus olan konut kooperatif¢iligi ve toplu konut
uygulamalan, glintimiizde giderek 6nemini artirmaktadir. Konut kooperatifleri ve
toplu konut uygulamalari, konut sorunun ¢6ziimiine nitelik ve niceliksel olarak
onemli derecede katkilarda bulunabilmektedirler. Uye sayisim artirarak veya iist
orglitlenmeye giderek, biylik Olgekliligin saglayacagi avantajlardan da
yararlamlabilen konut kooperatifleri, bu yolla toplu konut yapimina da imkan
saglayabilmektedirler.

Giinlimiizde, konut sorununun ¢dziimiinde Onemli bir alternatif olarak ortaya
¢ikan konut kooperatifcilifi uygulamasi, iilkemizde ancak 1934 yilinda
baglayabilmigtir. Ankara’nin bagkent olmasi ile birlikte, niifusu kisa stirede artmus
ve Ozellikle memur konutlarina dnemli Slgiide ihtiyag duyulmustur. Bu sorunu
¢ozebilmek igin konut kooperatifciligine bagvurulmus ve 1934 yihinda Ankara’da
Bahgelievler Konut Kooperatifi kurulmugtur. Bu ilk konut kooperatifi, 150
birimlik konutu, ortag: olan yiiksek dereceli memurlar ve biirokratlarin yardims ile
kisa siirede bitirerek, onemli bir bagar elde etmistir.



Toplumumuzda giderek artan konut gereksinimine ve dar gelirli kesimin bagka
yollardan konut edinme olanaklarinin azalmasina paralel olarak, konut
kooperatifleri Onemli niceliksel ve niteliksel gelismeler kaydetmislerdir.
Kooperatiflerin niceliksel artiglarinda en 6nemli etkeni, 2487 ve 2985 sayili Toplu
Konut Yasalan olugturmugtur. Bu artigin yani sira konut yapim hizimn artmasi ve
parsel bazinda orgiitlenmeden, kent bazinda Orgiitlenmeye gegilmesi ile dnemli
niteliksel geligmeler olmugtur.

Ozellikle, 1980 sonrasinda Tiirkiye’de konut gereksinmeleri yeni kentler
kurularak karsilanmigtir. Bu yaklasimin bir sonucu olarak da, konut sadece bir
konut yapmm olarak goriilmekten ¢ikmus ve yeni yasam gevrelerinin
olusturulmasi, yeni fiziki ve toplumsal alt yapinin olugturulmasi ile beraber ele
almmaya baglanmugtir. Bu yaklagim, konut kooperatifgilisinden kent
kooperatif¢iligine gegisi saglanmugtir.

Ulkemizde konut ihtiyacinin karsilanmasi, devletin esas gorevlerinden biri olarak
goriilmiis ve konut bir sosyal giivenlik araci olarak kabul edilmigtir. Konut
sorununun ¢dziimii, bilyik Ol¢lide finansman sorununun ¢dziimiine bagh
oldugundan, bankalar ve SSK, OYAK, BAG-KUR gibi sosyal givenlik
kuruluslart aracibiyla konut finansmanina katkida bulunmaya ¢aligiimigtir. 1981
yilinda, Tiirkiye’ de konut finansmammn temelini olugturan Toplu Konut Fonu
kurulmugtur. 1984 yilinda bir yonetmelikle, fonun aksayan yonleri diizeltilmeye
caligilmigtir. Konut finansmam konusunda devam eden arayiglar sonucunda, 1986
yilinda Memur, Is¢i ve Emeklilerine Konut Edindirme Hakkindaki Kanun, 1989
yilinda ise, Konut Sertifikalar1 Sistemi bir alternatif olarak sunulmugtur. Yine
1989 yilinda yeni bir toplu konut ybnetmeligi yaymnlanarak sisteme baz yenilik ve
diizenlemeler getirilmigtir.

Sozii edilen tarihlerden giiniimiize konut sorununa ¢6ziim amaclh bir ¢ok ¢alisma
yapimugtir. Ancak 1980°lerde Toplu Konut Idaresinin kurulmasmna ve Toplu
Konut Yasalarimin ¢ikarilmasma kadar etkili bir 6rgiitlenme ve kurumsallagsmaya
gidilememisgtir.

Toplu konut alanlari ve konut kooperatifleri, konut sorunun ¢dziimiinde etkili
yontemlerdendir. Ancak toplu konut alanlari ve kooperatiflerde igin yeni
orgiitlenme ve finans modelleri olugturulmalidar.

Bu ¢aligma esas itibariyle, konut sorunu ve bu sorunun ¢dziimiinde bir alternatif
yaklagim olarak konut kooperatifleri ve toplu konut alanlarnin Orgiitsel ve
finansal agidan incelenmesiyle ilgilidir.

Bu caligmada konut sorunu bir siire¢ olarak incelenmig, bu siiregte iiretilen
¢ozlimlere dedinilmis ve yeni ¢6ziim Snerilerinde bulunulmugtur.

Calismada 6mek alan olarak Izmit Yuvan Akarca Konutlar secilmistir. Sanayi
alanlarimin yogun olarak bulundugu bir yerlegim alam olan Izmit son yillarda gok
g6¢ almigtir. Konut talebine yeteri kadar cevap verilemediginden gecekondu
problemi yaganmugtir. Izmit*teki konut sorununa bir Slgtide cevap verebilmek
amaciyla izmit Biiylikgehir Belediyesi biinyesinde, Bityfiksehir Belediyesi’nin



29.03.1996 tarih ve 96-90 sayili karari ile 1580 sayil: Belediye Yasasina ek 5656
sayil1 yasa uyarinca kurulan Yuvam Izmit Konut Idaresi tarafindan 15.000 konutu
hedefleyen bir toplu konut projesi planlanmugtir,

izmit, Eylil 2005 Cigek DOGAN
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Evrensel bir sorun olma &zelligi tagiyan konut sorunu, tiim toplumlarin ortak ilgi
alanmni olugturmaktadir. Giintimiizde tiim diinyada fiziksel ve teknik olarak yeterli
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ABSTRACT

Housing matter, as a universal problem, is the common interest of the countries all
over the world. Living in an adequate and sound house physically and technically
is deemed all over the world as one of the basic human rights in our day.

Nourishment and inhabiting which historically have been basic human
requirements are still problems in all societies not being solved completely,
although the enormous developments have been made in civilization course.

The economical and social change process experienced in our country necessitates
to redefine continually the problems of urbanization and housing and to develop
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In this study, the housing problem was surveyed from the beginning of Republic
period to date. Policies developed to solve the housing problem, development
plans, housing development laws, establishments related to housing were
examined. In the light of these findings, housing development cooperatives and
housing development fact was investigated as well as their financial status was
defined, their problems were indicated and new suggestions were made for
solution.
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BIRINCi BOLUM — PROBLEM-METODOLOJi-KAVRAMSAL VE
KURAMSAL CERCEVE

1.1. PROBLEM
1.1.1. PROBLEM DURUMU

Bir konut arz bigimi olarak kooperatifler yoluyla konut {iretimi, 19. yiizyiln ikinci
yarisinda Ingiltere’de ortaya ¢ikmustir. Sanayi devrimi ile birlikte, ig¢ilik ve sanayi
alanlarina dogru gd¢ olayr baslamistir. Bu gb¢ olayi, sanayi is¢ilerinin konut
sorununu gilindeme getirmis ve bu soruna ¢dzlim olarak konut kooperatif¢iligi
ortaya ¢ikmigtir. Ingiltere’de baglayan konut kooperatif¢iligi, giderek Avrupa’mn
diger iilkelerine, daha sonra da tiim diinyaya yayilmigtir ve dar gelirli kesimin
konut ihtiyacimn karsilanmasinda, bir yol olarak benimsenmisgtir.

Konut kooperatif¢iligi barinma sorununu kendi basina ¢6zmeye giicli yetmeyen
bireylerin esit kogullar altinda bir araya gelerek, kargilikli yardimlagma yoluyla bu
sorunlarina ¢6ziim aramalan ile ortaya ¢ikmugtir. Konut sorununun ¢6ziimiine
nitelik ve nicelik olarak 6nemli derecede katkilarda bulunabilmektedirler. Uye
sayisim artirarak veya fist orgiitlenmeye giderek, biiyiik 6lgekliligin saglayacagi
avantajlardan da yararlanabilen konut kooperatifleri, bu yolla toplu konut
yapimina da imkan saglayabilmektedir.

Tiirkiye’de de konut sorununa bir ¢5ziim olarak da konut kooperatifleri ve toplu
konutlar uygulanmaya baglanmigtir. 1960 sonrasi devletin yaptirdifi ve ya
bankalariyla destekledifi toplu konut alanlar1 daha da gelismistir.1981°de
¢ikarilan 2487 sayih Toplu Konut Yasast Kooperatif¢ilie destck olmustur.
1984°de TOKI (Toplu Konut Idaresi ) kurulmustur. Bu dénemde toplu konut
kurumsallagmg ve giiclenmistir.

Devletge kredilendirilerek desteklenen biiyiik kentlerimizdeki konut yap:
kooperatifleri, 6zel toplu konut yapan kooperatifler, birkag biiylik Kentte
sitketleriyle kooperatiflesip kredi alarak toplu konut yapimina gegen belediyeler,
ruhsath konut yapan yap-sat¢ilarin diginda iilkemizde diger yapilar ruhsatsiz ve
denetimsiz olarak gecekondu ve kagak yap: halinde ingaa edmlmeye devam
etmigtir,

Toplu konut alanlar1 ve konut kooperatifleri, konut sorunu i¢in en hizli ve toplu
¢Oziim aracidir. Ancak giinlimiize kadar, birgok kooperatif iyi finanse edilemedigi
ve iyi 6rgiitlenemedigi i¢in kismen veya tamamen basansizliga ugranmstir. ingaat1
bitirmeyi bagarabilen kooperatiflerin hemen hemen hi¢ biri Srgiitlenmelerine
devam edememistir. Yani stirdiiriilebilir bir sistem haline getirilememisgtir.

Gittikge artan bir konut ihtiyacimin bulundugu iilkemizde, hem nitelik, hem de
nicelik olarak saglikh ve yeterli konut alanlarina sahip olabilmek toplu konut ve
konut kooperatifleri ig¢in yeni bir oOrgitlenme ve finansman modeli
olugturulmalidir.



1.1.2. AMAC VE ONEM

Toplu konutlarin ve konut kooperatiflerinin 6nce genel olarak, sonra bu bilgilerin
1s1ginda Izmit- Yuvam Akarca 6zelinde incelenerek sorunlarinin tespit edilmesi,
bu sorunlarin nedenlerinin aragtirilmasi ve elde edilecek verilerin sonuglarina
gore bu sorunlarin giderilebilmesi i¢in alinan ve alinacak 6nlemler ve yeniden
diizenleme Onerileri getirilerek bir genellemeye variimasi amaglanmaktadir.

Konut sorununa ¢dziim olarak geligtirilen toplu konut ve konut kooperatiflerinin
Orgiitlenmesi ve finansmanmin gerektigi sekilde islememesi sistemi bagarisizhifa
siiriiklemektedir, Bu durumun degisik yonlerden incelenmesi, yeni Onerilerin
geligtirilmesi, sistemin siireklilidi a¢isindan arastirilmaya deger bulunmugtur.

1.1.3. PROBLEM CUMLESIi

Konut sorununun ¢Oziimlenmesi igin gelistirilen toplu konut ve konut
kooperatiflerinin karsilagtifi Orgtitsel ve finansal problemler nelerdir, ne tiir
¢Ozlim Onerileri getirilmelidir ?

1.1.4. VARSAYIMLAR

Yukarida verilen amag kapsaminda, aragtirmanin temel varsayimlar: sunlardir:

1- Toplu konut alanlarmin ve konut kooperatiflerinin mevcut orgiitsel ve
finansal sorunlarinin giderilmesi gerekmektedir.

2- Toplu konut alanlarimin ve konut kooperatiflerinin sorunlarimn giderilmesi
i¢in yeni bir Srgiitsel ve finansal yap1 olusturulmalidir ve stirdiirtilebilirligi
saglanmalidir.

1.1.5. SINIRLAMALAR

Arastirma Izmit- Yuvan Akarca Toplu Konutlarini kapsar bigimde yapilmigtir.
1.2.METODOLOJI

1.2.1. ARASTIRMANIN PLANI

Aragtirma plan olarak yedi ana bliimden meydana gelmektedir. Birinci Boliimde
( Girig ) aragtirma probleminin 8zge¢migi, ama¢ ve Onemi, problem climlesi,
varsaymmlar, konunun smrlandinimas: tizerinde durulmusg, metodoloji Ikinci
Bolimde ( Metodoloji ) aragtirma plam1 sunulmus, aragtirmanin metodolojisiyle
ilgili bilgiler verilmis, kavramsal ve kuramsal ¢erceve boliimlerinde aragtirma ile
ilgili kavramlar ve kuramlara deginilmigtir. ikinci Bolimde konut sorunu genel
olarak ele alinmig, konut kavraminin insan yasamindaki yeri, Tiirkiye’deki konut
sorununun nedenleri ve boyutlan incelenmistir. Uclinci Bolimde Tiirkiye’deki
konut politikalar: planli d6nem &ncesi ve planli donem sonrasi olarak iki kisimda
incelenmis, anayasa ve konut iligkisi ele alinmug, konut ile ilgili kuruluslara
deginilmigtir. Dérdiincti B6liimde konut sorununa ¢&zlim Onerisi olan konut
kooperatiflerinin tanmimu, gesitleri, dogus ve gelisimi, basar1 kosullan, avantajlari,



simiflandirilmasimna deginilmis, Diinya’dan ve Tiirkiye’den toplu konut Srnekleri
ve oncii kuruluglar incelenmigtir. Besinci Béliimde Tiirkiye’deki toplu konutlarin
Orgiitlenmesi ve finansmam iizerinde durulmus, toplu konut alaminda fiziksel
cevre- sosyal g¢evre iligkisi irdelenmis, Tiirkiye’de yeni bir sistem olarak
yerlegtirilmesi planlanan Mortgage sistemi tamtilmigtir ve Kentsel Dontisim
kavramu {izeri durulmustur. Altmc1 BSliimde Kocaeli Ili konumu, tarihgesi, niifus
geligimi, konut sorunu agisindan tanrtilmig, Izmit’teki Yuvam Akarca Toplu
Konutlar1 projenin tamimi, amaci, konumu, plan Ozellikleri, plan kriterleri
agisindan  deBerlendirilmigtir. Yedinci Bolimde (Sonuglar ve Oneriler)

aragtirmamn ana bulgularim 6zetlemekte ve aragtirmamin sonunda olusturulan
Oneriler sunulmaktadir.

1.2.2. ORNEKLEME

Ornekleme igin toplu konut galismalarmin yojun oldugu, 17 Agustos 1999
depreminden sonra yeniden bir kentsel yapilanmaya giren izmit Kenti segilmigtir.
Izmit’te toplu konutun iyi &meklerinden olan; Izmit Biiyiikgehir Belediyesi
igtiraklerinden Yuvam Izmit Konut Idaresi Bagkanhig: tarafindan yaptirilan
Yuvam Akarca Konutlar1 6rnek alan olarak incelenmistir. Incelémede veri olarak
Yuvam fzmit Konut Idaresi Bagkanh@min yaptif1 ¢alismalar ve konu ile kigilerle
yapilan miilakatlar kullamlmigtir.

1.2.3. VERI TOPLAMA TEKNIKLERIi

lgili kuruluglardaki yetkili kigilerle goriigmeler yaparak, bu kuruluglarin
yaymlarmdan faydalanarak, internet web sitelerinden ilgili konulara ulagarak,
{iniversitelerin kiitiiphanelerinden kaynaklar elde ederek, konu ile ilgili kisilerle
miilakat yaparak arastirma yapilmigtir.

1.2.4. COZUMLEME YONTEMLERI

Elde edilen yazili kaynaklar ilk once biitlinliyle incelenmigtir. Bu inceleme
sonucunda aragtirma konusuyla ilgili olan boliimler segilmigtir. Bu segim sirasinda
verilerin miimkiin oldugunca giincel olanlar1 ele alinmigtir. Veriler segildikten
sonra konularina gbre ayrlmig ve bir sentez olugturulmustur. Bu sentezlere
kuruluglarin yetkili kigileriyle yapilan goriismelerden elde edilen bilgiler de
katilmugtir.

1.2.5. LITERATUR ARASTIRMASI

Konut Aragtirmalan Dizisi ( TOKi, Ankara, 1996 ) : Ulkemizde yasanan
ekonomik ve sosyal degisim sfireci, kentlesme konut sorunlarmin bu degigim
118inda siirekli bigimde yeniden tanimlanmasimi ve siirece uygun yeni politikalar
ve ¢dzlim Onerileri geligtirilmesini gerekli kilmaktadir. Konut sorununun ¢oziimii
konusunda alt ve orta gelir gruplarina yonelik uygun finansman, drgiitlenme ve
tiretim modelleri olusturmak ve uygulamakla yiikiimlii olan Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi’nin temel hizmet alanlarindan birisini de konut ve
kentlesme konularinda bilimsel aragtirmalarin gelistirilmesi ve desteklenmesi
olusturmaktadir.



Toplu Konut idaresi destekledigi aragtirma projeleri ile bir yandan bu konudaki
mevcut bilgi birikimine katkida bulunmay1 amaglarken, difer yandan da izlenen
konut politikalarinin  sonuglarim  bilimsel yontemlerle degerlendirmeyi
hedeflemektedir. Ulkemizde toplu konut sorununun planlama, finansman ve
miihendislik boyutlarim igeren genis bir yelpaze iginde siirdiirilen bu
aragtirmalarin, Idare’nin gelecefe yonelik konut politikalanimin belirlenmesine
katkida bulunacak bilimsel verileri de olugturmas1 beklenmektedir.

Toplu Konut Idaresi boyle bir yaklagimmn firiinii olarak ortaya gikan aragtirmalari
“ Konut Aragtirmalan Dizisi “ bagh@ altinda 17 kitaptan olugan birdizi halinde
yayinlamigtir. Bu kitaplar: agagidaki sekilde siralayabiliriz.

1- Konut Arastirmasi Sempozyumu

2- Tirkiye’de Yagamda ve Yazinda Konut Sorununun Geligimi

3- Konut Yatirimlarimin Ekonomik Etkileri

4- Toplu Konutlarda Nitelik Sorunu

5- Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi ?

6- Kontlarda Maliyet Tahmini Igin Bir Model

7- Tarihi Konut Stokunun Saglamlagtirilmasi Igin Bir Finansman ve
Orgiitlenme Modeli

8- 1980 Sonrasinda Ruhsatsiz Konut Yapimi

9- Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalarinin Kentsel Gelismeye Etkileri

10- Konut, Komsuluk ve Kent Kiiltiirii

11- Dar Gelirli Kesime Altyapis1i Hazir Arsa Sunumu

12- Tarihi Cevrede Konut-Yapi Iligkileri Ulucanlar Ornegi

13- Toplu Konut Alanlarinda Orgtitlenme ve Igletme

14- Konut Ureticileri, Miilk Konut, Kiralik Konut

15- Insan, Evi ve Cevresi: Ankara’da Bir Toplu Konut Aragtirmas:

16- 1984 Sonrasinda Konut Kooperatif¢iligi

17- Trkiye’de Kiy1 Yerlesmelerinde Tatil Konutlar:

Tiirkiye’de Dar Gelirlilerin Konut Sorunu ve Konut Kooperatifleri ( Ayten
Alkan, Ankara, 1998 ): Bu calismada 1980 sonrasinda “konutun verimsiz bir
yatinm alam oldugu” goriistiniin terk edildigi, “toplu konut” kavraminin' konut
politikalarinda ve yasal diizenlemelerde 6ne ¢ikarildigi konutun “toplumsal ve
ekonomik bir hak olarak” Anayasada yer edindigi ele alinmaya galigilmigtir.

Bu cergevede, konut kooperatifgiliginin nicel ve nitel geligimi incelenmis, dar
gelirlilerin konut sorununun bu dbénemde kazandili boyutlar agikhifa
kavugturulmak istenmigtir. Konut kooperatif¢iliginin, 1980’den sonra dar
gelirlilerin konut gereksinmesinin karsilanmasinda ne dlglide basarih ya da
bagarisiz oldufu saptanmaya cahgilmigtir. Bu amagla uygulanan konut
politikalarinin toplumsal amag tasiyip tagimadif1 sorgulanmigtir. Konut politikasi,
genis anlamda toplumsal politikanin bir bilegeni olarak ele alinmaya galigtlmigtir.

Konut Sorunun Ciziimiine Bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve
Eskisehir Ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi
( Nurcan Turan, 1999, Eskigchir ): Sanayilesme ve kentlesmeyle beraber



biiyliyen konut sorunu giderck ¢dziimii zor bir hale gelmistir. Tiirkiye gibi
gelismekte olan tilkelerde konut sektdriiniin sosyal ve ekonomik énemini anlayan
yerel yonetimler, bu problemin ¢6zlimii i¢in arayislara girmiglerdir. Bu nedenle
cok gesitli politikalar {iretilmigtir. 1934 yilindan itibaren konut kooperatifgiliginin
gelismeye bagladig tilkemizde son yillarda dnemini artirmigtir.

Bu ¢aligmada konut sorununun alternatif ¢6zimii olan konut kooperatiflerinin
onemi vurgulanmaya c¢aligilmig, 6rnek alan olarak da Eskisehir fli’ndeki konut
kooperatiflerinin sosyo-ekonomik analizleri yapilmugtir.

Batikent ( Semih Eryildiz, Ankara, 2003 ): Semih Eryildiz’in bu ¢aligmasinda
Once Diinya’da ve Tiirkiye’de yeni yerlesmelerle ilgili diigin ve uygulamalara yer
verilmigtir. Daha sonra yeni yerlesim alanlarina Ornek teskil eden Batikent,
tarihcesiyle,” Ankara makroformuna etkisiyle, Orgiitienmesiyle, diger yerlesim
modelleriyle kargilastiriimasiyla ele almmugtir.

Batikent giintimiizde ekleri ile birlikte yarnnm milyon yurttagimizin yasamaya
hazirlandig, diigtinse] {irtindi sayilan Eryaman’la birlikte olugturmaya basladig bir
milyonluk yeni Ankara &zegi ile Tirklerin diinya yliziinde sifirdan
gergeklestirdifi en biiyilk ve belki tek kentsel yerlegsimdir. Batikent sadece
Tirkiye’nin degil, diinyanin bir seferde planlanmis ve kendisine O6zgiin
orgiitlenme mantif1 igerisinde gergeklesmis en biiyiik yeni yerlesim projesidir.

Batikent’in gergeklestirildigi zamana kadar diinyada Grnegine rastlanmamis yerel
yonetim destekli o6zel bir kooperatifiler birlii O&rgiitlenme modeli
gergeklestirilmigtir.

Sekizinei Bey Yilhk Kallkinma Plam Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu
( Devlet Planlama Tegkilati, Ankara, 2001 ): VIII. Bes Yillik Kalkinma Plam
hazithik c¢ahgmalart kapsaminda toplanan Konut 6zel ihtisas Komisyonu ilk
toplantisi 29 kasim 1999 tarihinde yapilmig ve Tiirkiye’de konutla ilgili
gelismeleri incelemeye karar vermigtir. VIII. Plan ¢aligmalann Diinya’da ve
Tiirkiye’de kapsamh ve hizli bir gelismenin oldugu dénemde hazirlanmigtir.
Ozellikle son yirmi yil iginde Diinya’da ve Snem kazanan bolgesel gelisme
kavrami ile birlikte ¢evre duyarlilifi, kentsel gevremn gagdas insana yaragir
olmasi gerektigi inancim tagimaktadir.

Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporunda asapidaki konular {izerinde
durulmugtur:

Cevre boyutunun ckonomi ve toplumsal kararlarla birlesmesini saglayan
stirdiiriilebilir kalkinma yaklagimu tiim Diinya’da oldugu gibi Tiirkiye’de de dnem
kazanmaktadir.

Stirdiiriilebilir kalkinma ise ancak yaganabilirlik ilkesinin iginde anlaml olacaktir.
Yasanabilirlik bireysel ve toplumsal refah ve mutluluk ile kigilerin bir yerlesimde
yasamaktan duydugu doyuma dogrudan katkida bulunacak insan yerlesmelerinin
mekansal §zellik ve nitelikleri ile ilgilidir. Bu anlamda olusturulacak yerlesmeler,
bu ihtiyaglar1 kargilayacak sekilde tasarlanmali, gelistirilmeli, korunmali ve
iyilegtirilmelidir.



Kooperatifcilik Bilgileri ( Hakan Kog¢, Ankara, 2001 ): Bu caligmada
kooperatif¢ilik temel bilgileri, kooperatif¢ilik egitimi, kooperatif isletmeler ve
devlet, yonetim ve kooperatif¢ilik ile konut ve kooperatif¢ilik konular incelenmis
olup; kooperatifgilik egitim ve yOnetim konular1 genel bilgiler gergevesinde ele
alimmgtir.

Kooperatifler, kamu ve 6z el yonetim arasindaki statiilere uygun sekilde; ySnetim,
yonetici ve orgiitlenme bakimindan ele alinmig, uygulanmasi gereken bilimsel
esaslar Oncelikle agiklanmig ve yapilabilecek caligmalar saptanmustir. Beg
béliimden meydana gelen bu ¢aligmamn son béliimiindeki anket uygulamas: ise;
onemli gergeklerin ortaya ¢ikmasim saglamis ve yoneticilerin sorulara verdileri
yanitlarla yeterlilik diizeylerine iligkin saptamalar yapilmugtir. Ayrica,
toplumumuzun her kemi igin gelisme ve kalkinma araci olarak goriilen
kooperatif¢iliin, zorunlu gereksinim olarak goriilen kooperatif¢ilifin zorunlu
gereksinim durumundaki konut sorunu bakimindan tasidigi Onem dile
getirilmigtir.

Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalar: ( Cicek Dogan, 2005 ) : Ulkemizde
sanayilesme ve kentlesmeyle beraber yasanan ekonomik ve sosyal degisim stireci
igerisinde, konut sorunu, yeni politikalarla ¢5ziim {iretilmesi gercken bir durum
haline gelmigtir.

Bu galismada, konut sorunu Ulkemiz agisindan Cumhuriyetin ilk yillarindan
itibaren ele alinmgtir. Konut sorununun ¢dziimlenmesine yonelik gelistirilen
politikalar, kalkinma planlari, toplu konut yasalari, konut ile ilgili kuruluglar
incelenmigtir. Bunlarin 15131 altinda konut kooperatifleri ve toplu konutlar ele
alinmig, Orgiitlenme ve finansman yapisi incelenmis, gerekliligi vurgulanmus,
sorunlar: belirlenmis ve yeni ¢6ziim Onerileri sunulmugtur.

Izmit Yuvam Akarca Konutlari, Kocaeli Ili icin konut sorununa bir ¢dzim
alternatifi olmasi agisindan ele alinmug, konu ile ilgili yetkili kisilerle yapilan
miilakatlarla sorunun ¢6ziimiine cevap aranmaya ¢alisiimigtir.

1.3. KAVRAMSAL CERCEVE
1.3.1. KENT

Siirekli toplumsal gelisme ig¢inde bulunan ve toplumun, yerlesme barinma,
gidiggelis, ¢alisma, dinlenme gibi gereksinmelerinin kargilandig1, pek az kimsenin
tarimsal ugragilarda bulundugu, kdylere bakarak niifus yoniinden daha yogun olan
ve kiiglik komguluk birimlerinden olusan yerlesme birimidir. !

Kentin, iglevleri geregi kisa tutulmak durumunda olan tamimlarda yer almayan
kimi 6zellikleri de kuskusuz vardir. Uygarlhigim dogdugu ve beslendigi, her tiirlii
toplumsal, bilimsel, siyasal ve ekonomik iligkilerin siirdiirtildiig, bunun sonucu
olarak insanligin ugrasmak zorunda kaldif1 sorunlarin ortaya ¢iktif1 ve sorunlarla

! Rugen Keles, Kentbilim Terimleri Soz10gn, Ankara: Imge Kitabevi, 1998, s.75.



baga ¢ikmak {izere her tiirlii savagimin ya da gelismenin/yeniligin kaynaklands gl
yerler niteligini tagimalari, tanimlarin digarida biraktig: 6zelliklerden sayilabilir.

1.3.2. KENTLESME

Sanayilesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisimn artmas: ve
kentlerin biiytimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda &rgiitlesmeye,
uzmanlagmaya ve insanlar arasi iligkilerde kentlere 5zgii degigikliklere yol agan
niifus birikimi stirecidir. ?

Yukanidaki tanima gore “kent”ve “kir” kavramlari birbirlerinden ayrilmakta
“kent” mekansal olarak smirlanabilmekteydi. Oysa kentlesme siireci sonunda
farkli bir noktaya ulagilmugtir: kentlerin niifusu artmig yerlesim alanlari biiyumus
ve kent sinirlar1 bulaniklagmigtir. Mekansal sinir belirlenemez duruma gelmistir.*

Oysa, kentlesme, yalmz bir niifus hareketi olarak goriiliirse, eksik kavranmis olur.
Ciinkli, kentlesme olgusu, bir toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki
degismelerden dogar. Bu nedenle, kentlesmeyi tanimlarken, niifus hareketini yaratan
ekonomik ve toplumsal degismelere de yer vermek gerekir.’

Dunya’da son ylizythn ikinci yarismda, yeni teknolojilerin ortaya ¢ikisi, tiretimin
yeni bigimlerde Orgiitlenmesi, firetim stirecinin ayrigmasy, tilketici gruplarinmin
farklilasmas1 seklinde yapisal doniigiimler gozlenmektedir.5

1950 yilina kadar diinyadaki niifus artis hizi %0.8 ve 1950-1980 arasinda da
%1.9'a ¢ikmigtir. Tablo1'de 1950-1992 yillar: arasindaki niifuslar1 ve daha sonraki
yillara ait niifus tahminleri verilmistir.

Tablo 1: 1950-1992 Yillar1 Arasi Diinya Niifusu Ile Gelismis ve Az Geligmis
Balgelerin Oranlar::

| Yallar 11950 {1960 | 1970 {1980 {1990 | 1992
fToplam(mllyar) 12.51 3.0 f?§37o 1445 |53 1548

| Sehir Netfusu % §29 134 |37 f4o 142 143

1

|GelismisBoL % |76 {75 |73 |70 |68 |67

i

[AzGelismisB% (24 |25 |27 (30 [32 (33

Ttim diinyada 1950 yilinda schirli niifus %29 iken 1992 yilinda %43'e ¢ikmugtir.
Sehir niifusu gittikge artmaktadir. Az gelismig tilkelerdeki gehirli niifus artarken,

2 Bilent Duru ve Ayten Alkan ( der ve gev ), 20. Yiizyil Kenti, imge Kitabevi, Ankara: 2002, s.7.
3 Keles, Kentbilim Terimleri S6z1igt, s.80.
* Raci Bademli, “Yeni Kiiresellesmenin Kiskacmda Kent ve Planlama”, Mimar.ist Dergisi,
Say1 2001/3, 5.67.
® Giskgen Birsen, Tiirkiye’nin Toplumsal Yapis: Ve Toplumsal Kurumlar, Savas Yaymevi, Ankara
1996, s5.86-90.
¢ Rana A. Aslanoglu, Kent,Kimlik ve Kiiresellesme, Ezgi Kitabevi, Bursa: 1998, s.90.



gelismis bolgelerdeki sehirli niifusu azaltmaktadir. Tablo 2'de gelecek yillar i¢in
geometrik artig esas alinarak tahmin edilen diinya niifusu verilmigtir.

Tablo 2: Gelecek Yillar ig:in Tahmin Edilen Diinya Niifusu

| Yallar 11998 12010 [2025 2035 |2050 |

8.1

1.5

|Nafos Milyar) |60 |67 114

Tablo 2'ye gbre oniimiizdeki elli yil iginde mevcut niifusun iki misline ¢ikmasi
beklenmekted1r Bu niifusun ihtiyaci olan barinma, iy ve gida ihtiyacim
kargilayacak firetimi gergeklestirecek planiar hazirlanmalidir.

Diinya niifus artisina paralel olarak Tiirkiye'de de niifus artig hiza 1950'i yillarda
yiikselmeye baglamigtir. Niifusu on binden fazla olan yerlesimler sehir olarak
kabul edildiginde, 1927-1992 yillar1 arasinda Tirkiye'deki sehirli ve kirsal
bolgelerin niifuslar1 Tablo 3'de verilmisgtir.

Tablo 3: Tiirkiye'de Sehir ve Kirsal Bolge Niifuslar

| Yillar | Toplam | Sehir | Kirsal Kentlesm

| | Niifus INiifusu | Yerlesim e Oram

| Niifusu % '
1927 |13.648.270 |3.305.879 10342391 |24
11935 116.158.018 {3.802.642 12.355.376 {23
{1940 117.820.905 |4.346.249 13.474.701 124
11945 118.790.174 {4.687.102 |14.103.072 |25
11950 |20.947.188 |5.244.337 |15.702.851 |25
11955 124.064.762 |6.927.343 117.137.420 |28
11960 127.754.820 |8.859.731 118.895.090 |32
11965 131.391.422 {10.805.817 {20.585.604 |34
11970 135.605.176 |13.691.101 121.914.074 |38
11975 140.347.720 {16.869.068 |23.478.650 142
11980 144.736.956 |19.645.006 {25.091.950 {44
11985 |50.664.460 {26.865.758 |23.798.702 |53
11990 |56.473.036 133.326.350 23.146.684 |59
12000 167.803.927 |44.006.274 {23.797.653 |65
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1950°lerden 1970’lere dogru gelindikge, kente ilk gelis nedenleri olarak “ek gelir
elde etmek “ ve “kdydeki toprak yetersizligi-igsizlik” in Onemi giderek
azalmaktadir. Buna kargilik, 1950’lerden 1970°lere dogru gelindikge, kente ilk
gelis nedeni olarak™ kentte yer kapmak, arsa veya gecekondu edinmek™ in 6nemi
giderek artmaktadr. °

Baglangigta yani 1950'li yillarda, i¢ gogiin sebebi sanayilesme ve kalkinma olarak
bilinmektedir. Bu yillarda sehirlesme hizi %2.5 iken 1975 yilinda %6'nin istiine
cikmugtir. Sehirdeki istihdam ortami , egitim ve saghk kurumlarmin varhig ve
sehir hayatimn c¢ekiciligi kentleri cazibe merkezi haline getirmis ve kirsal
bolgeden sehre dogru niifus hareketini hizlandirmigtir. Diger taraftan veraset
yoluyla topraklarin pargalanmasi , tarimda hizli makinalagmadan dogan igsizlik ,
verimli topraklanin daha az sayidaki ¢iftcilerin elinde toplanmasi ve fakirlesme
koylerden kagig sebebi arasinda sayilabilir. 1980 yilindan sonra ise dogu ve
giineydogu bolgelerindeki terdr nedeniyle can ve mal giivenliinin kalmayisi
gb¢iin en biiylik etkeni haline gelmigtir. »°

Yerlesme, schirlesme konusu Ozellikle gelismekte olan bir iilke olarak
yurdumuzda, kirdan gehirlere olan gb¢ilin devam etmesi niifus artig hizinin fazla
olmasi, gerekli altyapi, konut, efitim, saghk vb. hizmetlerin sunulmasinda
ekolojik dengenin korunarak yerlesme alanlarimin biiylimesi ve gelismesinde
O6nemli sorunlarla karsilagilmaktadir. Bu sorunlarn bir ¢6zlimii, biiytik &lglide
niifus ¢eken sanayi yofun kentsel bolgelerden, daha az gelismis bolgelere
kaydirmaktir. Bu kentsel dengesizlikleri giderecektir. Biiyiikk oranda go¢ alan
kentlere olan baskiyr hafifletmek i¢in gO¢li bagka kentlere kaydirmak dogal
kaynaklarin tahribini de Onleyecektir.

Gerek geligmis, gerekse gelismekte olan tilkelerde biliylimenin ve kalkinmamn
gerceklestirilmesinde temel kosul sanayilesme olarak belirmektedir. Ancak
sanayilesme ile birlikte artan niifus aym: zamanda 6nemli bir konut sorunu
yaratmaktadir. '

1.3.3. KENTLILESME

Cogu kez kentlesmeyle karnigtirilmakla birlikte ondan ayn olan ve kentlesme akimi
sonucunda, toplumsal degismenin insanlarin davramglarinda ve iligkilerinde,
deger yarg;llarmda, tinsel ve 8zdeksel yasam bigimlerinde degisiklikler yaratmas:
stirecidir. !

Kentlesme sonucunda meydana gelen yapisal degigiklikler her tiir insan iligkisinin
yeniden diizenlenmesini, degigmesini igerir. Boyle bir degisikligin fiziki yonii
kadar, Ornegin igyeri ya da konut yapilan, sokaklar1 ya da ulagim araglari kadar
kisilerin davramslarim, déisiincelerini hatta heyecanlarm degistirmesi demektir.

® Miibeccel B. Kiray, Toplumbilim Yazilari, Gazi Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fak. Yay.
No.7,Ankara: 1982, s.142.

1 www.spo.com

11 K eles, Kentbilim Terimleri Sozingi, s.80.

23, Kemal Kartal, kentleme ve insan, tiirkiye ve orta dogu amme idaresi enstitlisti yaymlari,
no:175, Ankara:1978, 5.167.
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1.3.4.YASAM KALITESi VE KRITERLERI

Yasam kalitesi ve kriterlerini barindiran kent; kentli haklarini koruyarak; en iyi
yagam kosullarim saglayarak; degerini orada yasayan, ziyaret eden, ¢alisan ve
ticaret yapan, eglence, kiiltiir ve bilgiyi orada arayan ve egitim gorenlerden alarak;
bir gok sektdr ve aktiviteyi ( trafik, yasam, ¢aligma, dinlence gereksinimleri ) bir
arada uyum i¢inde barindiran yasam yeridir.

Bir kentin yasam kalitesinin olabilmesi icin agagidaki kriterlere sahip olmasi
gerekmektedir.

1. KIRLETILMEMIS, SAGLIKLI BIR CEVRE: Hava, giiriiltii, su ve toprak
kirliligi olmayan, dogas: ve dogal kaynaklari korunan bir gevre;

2. ISTIHDAM: Yeterli istihdam olanaklarimn yaratilarak, ekonomik kalkinmadan
pay alabilme sansinin ve kigisel ekonomik 6zgiirliiklerin saglanmasi;

3. KONUT: Mahremiyet ve dokunulmazhigimin garanti edildigi, saglikli, satn
almabilir, yeterli konut stokunun saglanmasi;

4. DOLASIM: Toplu tasim, &zel arabalar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol
kullanicilari arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolagim &zgiirliigiinii
kisitlamayan uyumlu bir diizenin saglanmasi;

5. SAGLIK: Beden ve ruh saghfmm korunmasma yardimci gevrenin ve
kogullarin saglanmasi;

6. SPOR VE DINLENCE: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun, her birey
i¢in, spor ve bog vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin saglanmasi;

7. KALITELI BIR MIMARI VE FIZIKSEL CEVRE: Tarihi yapi mirasimn
duyarl: bir bigimde restorasyonu ve nitelikli ¢agdas mimarinin uygulanmasiyla,
uyumlu ve giizel fiziksel mekanlarin yaratiimasi;

8. ISLEVLERIN UYUMU: Yasama, ¢aligma, seyahat iglevleri ve sosyal
aktivitelerin olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi;

9. SURDURULEBILIR KALKINMA: Yerel yonetimlerce ekonomik kalkinma ile
¢evrenin korunmasi ilkeleri arasinda uzlagmamn saglanmasi;

10. DOGAL ZENGINLIKLER VE KAYNAKLAR: Yerel dogal kaynak ve
degerlerin; yerel yonetimlerce, akilci, dikkatli, verimli ve adil bir bigimde,
beldede yasayanlarin yarar1 gozetilerek, korunmas ve idaresi;
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11. KiSISEL BUTUNLUK: Bireyin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal gelisimine,
kigisel refahina yonelik kentsel kogullarn olusturulmas.’®

1.3.5. KONUT

Bir ya da birkag ev halkimin yagamasi igin yapilmis, insan yasamasmin gerekli
kildipn uyuma, yemek pisirme, sofuktan ve sicaktan korunma, yikanma ve
ayakyolu gibi temel gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunan barmak. "

1.3.6. TOPLU KONUT

Konut birlegkesi, konut yapim ortaklig1 ya da konut bankalar1 gibi kamusal ya da
ozel kuruluglarca gergeklestirilen ve gok sayida ailenin barmma gereksinmesini
karsilayan biiyiik gaptaki konutlandirma ve yerlestirim girigimi.”

1.3.7. KOOPERATIF

Kooperatif kavrami, Latince cooperation kelimesinin kaynagim tegkil eden
Fransizca’daki coéperer kelimesinden dogmus ve tiim diinyaca genel kabul
gbrmiis olup, birlikte is gérmek ya da is birligi anlaminda kullamimaktadir.
Uluslar arasi kooperatifler birligi (ICA ) eski yoneticilerinden W.P. Watkins’e
gore kooperatif “ekonomik hareketten yararlanan bir 6gretim ve egitim cihazidir.”
Bununla birlikte, modern anlamdaki kooperatif kuruluglarin sanayi devrimi ile
Onemli olgiide degisiklige ugrayan ekonomik ve toplumsal kosullardaki
degisikligin sonucu oldugu da bir gergektir. Kooperatif hareket, feodal {iretim
diizeninden kapitalist firetim diizenine gegiste ortaya gikmis bir harekettir. '

1.3.8. KACAK YAPILASMA VE PLANSIZ GELISME

Kacak Yapilagma: Yerel yonetim, yapidiizen ve bayindirlik yasalarinin 5ngordiigti
yap1 oluru alinmadan ya da alinmig olmakla birlikie olurun dayandif: tasariya
uyulmaksizin meydana gelen yapilagma. *?

1.3.9.GECEKONDU

Baymdirlik ve yap1 kurallarina aykir: olarak, gercek ya da tiizel, kamusal ve 6zel
kigilerin topraklar {izerine, toprak iyesinin isteng ve bilgisi disginda onamsiz
olarak yapilan, barinma gereksinmeleri devletge kargilanamayan yoksul ya da dar
gelirli ailelerin yasadig1 barinak tiirfi.'®

Bicisleri Bakanlig: Mahalli Idareler Genel Miidiirlist Yaym, Avrupa Kentsel Sarty, ./ Cev: Zerrin
Yener ve Kumru Arapkirlioglu, Ankara:1996.

1 Keles, Kentbilim Terimleri Sozluad, s.89.

13 Keles, Kentbilim Terimleri Soz1tig, s.120.

16Hakan Kog, Kooperatifgilik Bilgileri, Ankara: Nobel Yaym Dagitim, 2001, s.1.

17 Keles, Kentbilim Terimleri Sozlizn, s.68.

18 Keles, Kentbilim Terimleri Sozluga, s.53.
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1.4. KURAMSAL CEVCEVE
14.1. ORTAK OZEKLi CEMBERLER KENT KURAMI

bu kurama gore, kentlerin i¢ yapisi, ortak ozeklii¢ ige cemberlerin birbirinden
ayirdig1 iglev bolgelerinden olusur. En igte bulunan gekirdek, 6zeksel i§ ve ticaret
bolgesidir. Bunu, ortadan kalkmaya yliz tutmus. igyerlerinin “istilasina” ugramig
bir “gegis bolgesi” izler. Bu bolgenin &zelligi, ticaretle birlikte hafif sanayi
kuruluglarin: da barmdirmasidir. Uglincii halka, ilk iki halkanin doyurucu olmayan
kosullarindan kagmakla birlikte, yine oralardaki igyerlerine yakin olmak zorunda
bulunan iggilerin oturduklar1 mahalleleri kapsar. Dordiincii bblge, tek tek ailelerin
oturdugu, daha iyi ve yiiksek Sl¢iinlii konutlarin bulundugu”oturma bolgesidir. En
sonda da genellikle kent sinirlar1 digina tagan “yorekentler” ( banliySler ) gelir.
Kent biiyiidiikge, her halka genisler ve kendisindeén sonra gelen halkanmin igine
dogru sokulma egilimi gosterir. Bu egilim giicii, kentin ekonomik yapisindaki
degigimin hizina baghdir.

Bu kuram bir ¢ok ydnden elestirilmigtir.
1- Higbir kent bu &l¢tide diizenli bir geligme g6stermez.
2- Bu kuram her zaman ve her yerde gergeklere uymaz. Bir kentin topografik
6zellikleri ve ulagim durumu ortak &zekli gemberler diizenini bozabilir.
3- Bu kuramin, Ozeksel ya da yerel yonetimlerce uygulanacak torak
denetimlerini ve planlama kararlarini dikkate almamas: da elestirilmistir. 19

1.4.2.DILIMLER KENT KURAMI

Bu kuram daha ¢ok oturma bdlgelerinin i¢ yapst ile ilgilidir. Buna gore, kentlerin
biiylimesi, ana ulasgmm kanallari boyunca ve yildiz bigimindeki bir kentin
olusumuna en az direng gisteren yonlerde, fakat yine bir ¢emberin &zeginden
gevresine dogru uzayan dilimler bigiminde olmaktadir.

Bu kuram, kenti bes ayr1 dilimden olugan bir organizma olarak gériir. Ozekte yer
alan bolge, 6zeksel is ve ticaret bolgesidir. ikinci dilimde, toptancilik ve hafif
sanayi kuruluslar1 bulunur. Bu dilim, kentin yiiksek Sl¢iinlii oturma alanlarmin
tam Kars1ts olan ucuna rastlar. Uglincti dilim alt sinif konutlari bolgesidir. Buras:
sanayi bolgesine yakindir. Eskiden zengin simiflar otururken, simdi onlarn terk
ettigi, gecis halindeki alanlarda da alt smif konutlarma rastlanabilir. Dordiinci ve
beginci dilimler ise, sirasiyla, orta halli smf ve katmanlarla, yiiksek gelirli
smiflarin oturmalarina ayrilmig durumdadar.

Bu kuramin tiirlii agilardan elegtirilmesi olanaklidir.

1- Bu kuram, toplumsal sinif yapisim gereksiz Sl¢iide bagitlegtirmistir.

2- 19. ytizy1l liberalizminin egemen oldugu bir konut diizenini veri olarak;
yerinden yOnetimlerin etkinliklerini ve planlama kararlarim hi¢ hesaba
katmaz.

3- Kuram dilim kavrami, anlagilmaz Dbigimde kullanmis iyi
tammlamamugtir.

1° Rugen Keles, Kentlesme Politikasi, Ankara: imge Kitabevi, 2002, 5.122.
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4- Topraktan yararlanmada, kiimelerin deger yargilarimin ve toplumsal
davramglarmn etkisini dikkate almamgtir,”®

1.4.3. BIRDEN COK OZEKLi BUYUME KENT KURAMI

Bu kurama gore, kentsel gelismeler tek bir zefin degil, fakat birkag ayn
¢ekirdefin cevresinde yer alir. Bu g¢ekirdekler, kimi kentlerde &teden beri
olagelikleri halde, 6teki kimi kentlerde kentler gelistikge sonradan ortaya gikmg
olabilirler. Bu ¢ekirdeklerin sayilar, bityiikltkleri ve birbirlerinden uzakliklar:
kentten kente degismekle birlikte, genellikle, bir kent ne kadar biiyikse, sahip
bulundugu gekirdek sayisi da o kadar goktur.

Kent i¢inde, bbyle, 6zekleri ayri, birden gok bdlgenin ortaya ¢ikmasmn nedenleri
birkag noktada Gzetlenebilir.

I- Kimi etkinlikler, uzmanlagmig 8zel hizmetlere gereksinme gosterir ve
onlarn bulundugu yerlere yakin olmak isterler.

2- Kimi etkinlikler, kendilerine benzeyen ya da onlarm tamamiayicis1 olan
etkinlikler ile bir arada bulunmay1 yeglerler

3- Birbirine benzemeyen kimi etkinlikler ise, aralaninda zitlasma yiiziinden
ayri ayrt yonlerde yer segerler. Bir ¢imento fabrikasi ile hastanenin
durumunda oldugu gibi.

4- Kimi kentsel etkinlikler ise, kendileri igin en ¢ok istenmeye deger yerlerin
yiksek rantim G&deme gliclinden yoksun bulunduklan icin ayrm ayn
¢ekirdeklerin yaratilmasina da yol agabilirler.

Bu nedenle, kentlerin ¢ogunda topraktan yararlanma bigimlerine gore 6 farkh
bolge belirir: 1. 6zeksel i§ ve ticaret bdlgesi, 2. Toptancilik ve hafif sanayi
bolgesi, 3. Agir sanayi bolgesi 4. Oturma bolgesi, 5. Kiiltlir 6zekleri, parklar,
kentin hafif sanayi kuruluglarmm bulundugu kiigtik gekirdekler, 6. Yorekentler.
Oturma bdlgeleri kendi iglerinde, dar gelirli, orta ve yiiksek gelirli smiflara gore
farklilagmakta ; yorekentler ise, konut ve sanayi yorekentleri olarak ikiye
ayrilmaktadir.

Bu kuram, ¢afimizin biiytik kentlerinin topraktan yararlanma bigimleriyle ilgili
gerg:eklerzil yansitmasina kargin, gorgiil arastirmalarla desteklenmis bir kuram
degildir.

2 K eles, Kentlegme Politikast, s.123.
1 Keles, Kentlesme Politikasi, s.125.



IKINCi BOLUM - KONUT SORUNU

Ilkel gaglarda korunmak igin dogal barinaklar, magara ve aga¢ kovuklarim bulan
insanlar, insanoflunun ge¢irdigi evrim paralelinde barmma ihtiyaglarimi da
gelistirmigtir. Sazdan barakalar, zamanla toprak daml tag binalara, etrafi surlarla
cevrili kalelere ve modern kentlere doniismiigtiir. Dogal niifus artis1 ve insanlarin
birlikte yagsama mecburiyetleri, degisik alanlarda, degisik yogunlukta yerlegim
alanlan olugturmustur.

Kimi insanlar kirsal alanlarda, kimileri ise kentlerde yasama yolunu segmisler ve
boylece koyliller ve kentliler olarak iki ayr sosyal simf olusmustur. Ozellikle
ulagim imkansizhiklari bu iki degigsik sosyal olugumun birlikteligini ve
etkilesimlerini engellemigtir.

Insanligin sanayi toplumuna gegisi, kara ve demiryolu ulagmundaki gelime,
kirsal alanlarda yasayanlarla kentte yasayanlarmn iligkilerini hizlandirmugtir.
Sanayide insan gficline olan ihtiyag, kentsel yasamin gekiciligi ve diger birgok
etken belli bir stiregte koyliiliigiin ¢6ziilmesine ve kirsal alandan kentsel alanlara
yonelise neden olmustur.

Pek ¢ok gelismekte olan iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de koyliligiin ¢oziilmesi
ve kirdan kopus dolayisiyla kentlesme, dzellikle ikinci Diinya Savasi’ndan sonra
hizlanmistir. Bu slire¢ yarim yiizyildir devam etmektedir. Tirkiye ekonomik
gelisme i¢ine giren her iilkenin yagamasi kaginilmaz olan bu evrensel stireci hala
yagamaktadir. Ulkelerin yagadiklar1 kentlesme deneyimi bu d6niigiim sirasinda
izledikleri ekonomik gelisme stratejileri ile siyasal rejim ve yOntemlerinin
niteliklerine gore farklilik gostermektedir.

I¢ pazara hapsolmus tilkemiz ekonomisi 6zellikle Ikinci Diinya Savagi sonrasi
tarimda modernizasyona agirlik verilerek diga agilma siirecini baslatmustir. Bu
dénem demiryolu agirlikli ulagimdan kara yolu agirlikli ulagima gegis donemini
kapsamaktadir. Ulagim sorunundaki gelisim kdy-kent iligkisinde yeni geligmelere
sebep olmugtur. Ozellikle 1980°1i yillarda Tiirkiye’nin ekonomik politikalarinda
Onemli degisimler yaganmug, ice doniik ekonomik politikalar, dig diinya ile
biitlinlesme sonras1 6nemli bir agama kaydetmistir. Tarimsal kesim bu dénemde
yerel pazarlar igin simrh artik iireten yapidan ulusal ya da uluslararas: pazarlar
icin uzmanlagmig firetim yapan bir yapiya ulagsmigtir. Bu doéniiglimle birlikte
gelisen tarimsal {iretim teknolojisi tarimin verimlilifini arttirirken, kirsal
kesimden biiyiik kopuslara neden olmustur. KSyden kentée oldan gé¢ olgusu 1980
sonras1 uygulanan koruyucu ve popiilist uygulamalara bagh olarak bir nebze de
olsa yavaglammsg, ancak bu dénemde yani 1980 sonrasinda bu sefer de kentler aras:
gb¢ hizlanmstir. Is olanaklarmin olmadifs veya g¢ok az oldufu yorelerden ig
olanaklarinin daha ¢ok oldugu gelismis bdlgelere ya da biiyiik kentlere hizli bir
g0¢ yasanmugtir.

Tim canlilar var olduklari andan itibaren baglarim sokacak bir konuta sahip
olmanin vgragi icinde olmuslardir. Bu 6zellikle sosyal giivenceden yoksun, bu
glivencesi yillardir ihmal edilmig Tlrk insam igin ekmek su kadar gerekli bir
ihtiyag olarak goriilmiistiir. Belki de bu nedenle insaat sektorii katma deger ve
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istihdam agisindan tarimdan sonra en 6nemli sektér olmugtur. Ingaat sektoriintin
bu denli hizli gelisme géstermesme kargin konut sorunu temel sorun olma
ozelligini korumaktadir.?

2.1. KONUT KAVRAMININ iINSAN YASAMINDAKI YERIi

Barinma gereksinimi, insanlik tarihinin bagindan beri vardir. Insanoglu
yaratildiktan ve kendisini tamidiktan sonra bir taraftan ¢egitli doga olaylari, diger
taraftan cesitli yaratiklarin acimasizca saldinlarindan korunabilmek ig¢in bagim
sokabilecek, kendisini koruyabilecek bir sifinak aramigtir. Gilinfimiizde ise hizla
artan niifus, gelisen ve degisen teknolojik kosullar, konut sorununa degisik
boyutlar getirmis ve konut liretimini insanhigin en 6nemli sorunlarindan birisi
haline getirmigtir. Basta gelismis {ilkeler olmak {izere, tiim diinya tlkeleri bu
sorunun ¢ozlimiine yonelik politika arayis1 igindedirler.

Ancak, sosyo ekonomik gelismenin hizli oldugu iilkelerin konut sorunu, gelisme
yolundaki f{ilkeler kadar degildir. Cagimizda, her alanda verilen uluslar arasi
rekabet, konut vb. sosyal alanlarda da yaganmaktadir. Uygarlik ¢afimizda
milletler i¢in gurur ve giliven unsuru yapilmakta olup, her tilke vatandaginin
normal gereksinimi sayilan konut, gelisme ¢izgisinin gerisindeki ilkelerin
vatandaslarinin ¢ogu i¢in hayal olarak goriilmektedir.

Diinyadaki bilimsel ve teknolojik gelismelerin en az etkili olabildigi alan,
insanlarin barinma sorununun ¢dziilmesidir. Konut gereksinimi, kigilerin 6deme
giiclerinden ve bireysel tercihlerinden bafimsiz olarak, en diisiik diizeyde
barmabilmelerini saglamak icin gerekli konut sayis: ve kalitesi, belli bir anda var
olan konut sayisindan ve kalitesinden olan farklilifi seklinde agiklanmaktadir.
Ulkemizde konut, barinma gibi temel bir cevabi olduktan baska; ekonomik ve
sosyal deger yargilarnmiz dolayisiyla aym1 zamanda, bir ¢esit “ sosyal giivenlik
arac1” olarak gériilmekte, tasarruflarin yatirilacaf: uygun bir alan sayilmaktadir.
Bu itibarla konut sahibi olmak, 6zellikle orta ve diigiik gelir diizeyindeki ailelerin
onde gelen dilegidir.

Konut gereksiniminin, bireysel oldugu kadar toplumsal bir karakter tagidig:
sGylenebilir. Ayrica, birim konut sayis1 ve birim konut bagina harcanabilen gelir
miktari, konut talebinin boyutunu ortaya koymaktadir. Demokratik faktdrler
yaninda, sosyo psikolojik ve ekonomik faktdrler de bu talebi etkilemektedir. Bir
¢ok sanayi kolunu dolayh ve dolaysiz etkilemesi nedeniyle, yogun bir ekonomik
faaliyet alani olan konut {iretimi ise ekonomiyi siiriikleyici bir sektSr niteligi
gosteren ingaat sektdrii iginde ¢ok biiyiik agirhia sahiptir. Konut kesimiyle ilgili
politikalarda, bu kesimin etki alaminin genisligi ve sosyal agihg: dolayisiyla
temel politikalar arasinda yer almaktadir. Nitekim, anayasamizin 57. maddesinde:
“ Devlet sehirlerin &zelliklerini ve g¢evre 6zelliklerini ve gevre sartlarim gézeten
bir planlama gercevesinde konut gereksinimini karsllayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler” denilmektedir. 2

Wwwmtsoorgu'
- #7.11.1982 tarihli ve 2709 sayili T.C. Anayasasi, Madde 57.
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Hizl: niifus artis1 ve kentlesme, aile sosyal yapismin degismesi vb. nedenlerle,
konut gereksinimi hizla biiytirken, planlarin bu gergegi kabul etmekle beraber,
etkili ve uygulanabilir dnlemler getirememesi yiiziinden konut problemi toplumsal
yapiy1 zorlayici boyutlar kazanmigtir.

Siyasi ve ekonomik sistemleri ne olursa olsun, biitiin iilkeler az veya ¢ok konut
darbogaziyla karsi karsiyadirlar. Aynca, c¢agmmzdaki bilimsel ve teknik
gelismelerin ¢6ztim bakimindan etkili olmadifi alanlardan birisi yine konut
sorunudur. Her ne kadar konut yapiminda kullanilan girdilerin Giretiminde baz
yeni teknik buluglar saglanmigsa da, yeterli sayilamaz. Bununla birlikte, konut
sorununu ¢dziimlemede bilimsel gelismelerin Snerebildikleri tek sey “ toplu konut
yapim “ veya “ konut kooperatifleridir”. 2

2.2. GENEL OLARAK KONUT SORUNU

Beslenme ve giyinme yaminda, en temel ihtiyaglardan birini olugturan barinma
ihtiyacim konut adim1 verdigimiz bir fiziksel gevrede giderilmektedir. Bir sosyal
glivenlik arac1 olarak da nitelendirebilecegimiz konut, insanlarin i¢inde yasadigy,
zamaninin Snemli bir bolimiint gecirdigi fiziksel gevreyi olusturan, uzun siire
dayanan bir tiiketim maddesi olarak kisaca ifade edilebilir. Sanayi devrimi, niifus
artig1 ve kentlesme sonucunda konut artik devletin giivenlik, saglik ve toplumsal
refah gerekgesiyle bir kamu gérevi olarak ele almasi gereken, dzellikle kapitalist
ckonominin arz- talep kurallarma birakilamayacak bir sorun durumuna

gelmigtir.?

Bir iktisadi sistem olarak saf liberalizmin gegerli oldugu dénemlerde kamu
idarelerinin konutla ilgili ¢abalari, biiyikk gehirlerdeki yetersiz barinma
kogsullarimn daha ¢ok saglik ve ahlak yoniinden dogurdugu tehlikelerin 6nlenmesi
yada daha fazla yayilmasini &nlemekten dteye gitmemistir. Ikinci diinya savasi
arasmdaki donemde durum biraz daha degismigtir. Avrupa {ilkelerinin ¢ogunda bu
ddnemde konut sorunlar: artik {ilkeler dl¢iisiinde 6nem tagtyan, sosyal, iktisadi ve
siyasal sorunlar arasinda yer almaya baglamigtir. Gliniimiizde elverigsiz konutlarin
calisma yetenegini azaltabilecedi, ciddi sosyal ¢okiintiilere sebep olabilecegi ve
bundan dolay1 da, konut ve toplum tesislerinin geligtirilmesi konusunda daha gok
gayret sarfetmeyi gerektirecegi gittikge daha iyi anlagilmaktadir.%®

Bu giin hizla bilyiiyen konut sorununa ragmen, bilimsel ve teknik ilerlemelerin en
az etkili oldugu alanin, konut sorunun ¢6ziimii oldugu s6ylenmektedir. Bu konuda
bazi otoritelerin iddialari, ¢dziimiin toplu konut yapimi veya konut
kooperatiflerinde oldugu seklindedir. %’

* Kog, a.g.e., ss. 121-125.

2 Cevat Geray, Gergekgei Bir Konut Siyasasi, Cumhuriyet Gazetesi, 13.04.1982, s.2.

% Glen H. Beyer, (gev:Selim Budak ), Gelismekte Olan Ulkelerde Mesken, Imar ve iskan
Bakanligi Mesken Genel Miidiirligli Ya. No:.38, Ankara: 1969, s.66.

#" Nurcan Turan, Konut Sorununun 6ziimine Bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve
Eskigehir [lindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi, Eskigehir: Anadolu
Universitesi, Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi Yaymlari, Yaym No: 154, 1999, s. 24-25
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Insan tlirli yeryiiziinde var oldugundan bu yana, barinma gereksinmesinin
kargilanmas1 da temel bir sorunu olmustur.

Konut sorunun evrensel bir olgu oldugu, fakat sorunun boyutlarimin ve niteliginin
iilkelerin gelismiglik diizeyine ve toplumsal-ekonomik yapilarina gore degistigi,
ilgili yazinda yaygin olarak paylagilan bir goriistiir. Endiistrilesmis anamalci
iilkelerde konut sorunu, ekonomik diizenin ve toplumsal giivenlik dizgesinin
disladigy milyonlarca insamn iginde bulundugu yoksullugun ve yoksunlugun bir
gOstergesi olarak ortaya ¢ikmakta, bu iilkelerin genel goneng diizeyi, bundan pay
alamayanlarin durumunu daha da dayanilmaz kilmaktadur, 2

2.3. KONUT SORUNUN NEDENLERi

Giiniimiizde 6zellikle gelismekte olan iilkeler, pek ¢ok sorun ve giigliikle kars:
karstyadir. Hizl1 kentlesme, elverigsiz uluslar aras1 ekonomik kosullar, kisi bagina
gayri safi milli hasilanin artig gostermemesi, hizli enflasyon, olaganiistii ntifus
artig1 , artan igsizlik, ciddi mali stkintilar ve ¢ok yiiksek diizeydeki dis borglar, bir
¢ok iilkenin kalkinma programlarmni, stratejilerini ve siyasi ve sosyal istikrarini
Onemli Sl¢tide etkilemektedir.

Gelismekte olan tilkelerin baglica sorunlarindan birisi de ¢ok sayidaki evsizlerdir.
Gerek kentlerin gecekondu alanlarinda, gerekse fakir kirsal alanlarda son derece
saghiksiz ve kotli konutlarda yasayan niifus kitlesi, gelismekte olan tilkelerde
niifusun {ficte birini olusturmaktadir. Giinlimiizde hizla biiyliyen ve beraberinde
pek ¢ok sorunu getiren konut sorunu, cesitli nedenlere bagh olarak ortaya
¢ikmaktadir. Bu nedenlerm belli baglilar1 olarak niifus artigi, kentlesme ve go¢
olgular gdsterilmektedir, %

1950’ yillardan bu yana &zellikle azgelismis ve gelismekte olan iilkeler, hizli
niifus artig: olgusunu yagsamaktadirlar. Ancak bu iilkelerin kaynaklari, hizh niifus
artisi karsisinda yetersiz kaldigindan, gerekli konut yatiimlarimi yapmalar
mimkiin olmamaktadir.

I¢inde bulundugumuz yiizyil ise gelismis ve gelismekte olan tiim iilkelerde,
kentlesmeyi giinlimiiziin en 6nemli iktisadi ve sosyal sorunlar arasina koymustur.
Kentlesmeye paralel olarak ortaya ¢ikan giic olaylann da, konut alamndaki
sorunlar1 6nemli dlgiide etkilemektedir. Bu sorunlar ortadan kaldirmanin giigliigii,
konut sorununun ¢6zlimiini giiclestirmektedir.

% Ayten Alkan, Dar Gelirlilerin Konut Sorunu ve Konut Kooperatifleri, Ankara: Tarkiye Kent
Kooperatifleri Merkez Birligi Yaymi,1998.den alintt Karayalgm, “ Konut, Kentlesme, Yerlegme,
Gecekondu”, Birlesmis Milletler Tiirk Dernegi 1987 Yallig1 / Konut Ozel Sayis1 Ankara, Birlegmis
Milletler Tﬁrk Dernegi Yaym- No:14, Ankara Universitesi Basimevi, 988, s. 23.

% Baymdirlik ve iskan Bakanlig, Diistik Gelir Gruplar1 igin Konut Politikas: Segenekleri, Yeni
Bir Giindem, Birlesmis Milletler Iskan Komisyonu Raporlan (1987), Ankara:1988, s.87.
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2.4. TURKIYE’DE KONUT SORUNUNUN NEDENLERIi

Nitelik ve nicelik ydniinden, toplumlarin ekoﬁomik gelismiglik diizeyleriyle
yakindan iligkili olan konut, tilkemizde bir sosyal giivelik araci olarak kabul
edilmektedir.

Tirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi, Ikinci Diinya
Savag1 sonrasmna rastlamaktadir. 1945°lerde giderek hizlanan bir ekonomik,
toplumsal ve politik degisim siirecine girilmig ve bu degisimin bir tiirevi olarak
konut sorunu ortaya ¢ikmuigtir.

Ekonomik biiylime ve gelismenin hizlanmas: ve kentlesmenin giindeme gelmesi
ile konut sorunu, giderek artan bir seyir izlemigtir. Konut sorununun agirhfimn
artmasi neticesinde, ortaya c¢ikan tepkiler, soruna acil ¢Oziimler aranmasim
gerektirmig ve alternatif olarak kargimiza, toplu konut yapimi ve kooperatifgilik
¢tkmmgtir.

Bir ¢ok sanayi kolunu dolayli yada dolaysiz gekilde etkileyen konut sektori,
ekonominin lokomotif sektorii olarak adlandirilan, ingaat sektorii icinde Snemli bir
yere sahiptir. Bu nedenle bu kesim ile ilgili politikalar, Tiirkiye’nin temel
politikalar: arasinda yer almakta ve konut ihtiyacinin karsilanmas: devletin énemli
gorevlerinden sayilmaktadir.

Bulunmaya caligilan tiim ¢6ziim yollarina ve alinan tiim tedbirlere rafmen,
tilkemizde konut agifi her gegen yil artmaya devam etmektedir. Artan konut
agigimn gecekondularla kapatilmasi ise, soruna yeni boyutlar kazandirmakta ve
kotli barinma kogullar, standart diigiikligii, plansiz sehirlesme, altyap: ve sosyal
tesis yetersizligi gibi problemler bag gostermektedir. Diinyanin diger ilkelerinde
oldugu gibi, Tiirkiye’de de konut sorununun dogmasmna ve devam etmesine etki
eden pek ¢ok sebep mevcuttur. Bu sebepler, konut arz ve talebi ile yakindan
ilgilidir.

Tiirkiye’de konut sorununa etki eden faktorler talep agisindan sunlardur:

a-Niifus artig mzi

b-Hizl: kentlesme ve gocler

c-Diisiik gelir seviyesi

d-Hane halklarinda meydana gelen kii¢tilmeler

e-Evlenmeler

f-Yenileme ihtiyaci

Arz agisindan konut sorununa etki eden faktérler sunlardr:

a-Konut talebi

b-Finans ve maliyet

c-Arsa, imar planlar ve altyap:

d-Orglitlenme

e-Yapim teknolojisi

f-Mevzuat 3

% Turan, a.g.e., 8. 37-38.
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2.5. TURKIYE’DE KONUT SORUNUNUN BOYUTLARI

Konut sorununun degisik boyutlar1 bulunmaktadir. Bunlardan Snemli sayilan
bazilar1 asagida yer almaktadir.

2.5.1. Konut Ihtiyac: ve Konut Agig1

Konut ihtiyaci, kavram olarak konut talebi ile siklikla kangtiriimaktadir. Oysa
konut ihtiyaci, sayisal yonden konut talebini de igerdiginden, konut talebine gére
daha genis bir anlam tagimaktadir.

Sosyal bir icerige sahip bulunan konut ihtiyaci kavrami, belli bir anda mevcut
konut miktarinin ve kalitesinin, her bireyi ya da aileyi, bireysel tercihlerden ve
Odeme giiclerinden bagimsiz olarak, asgari standartlarda barindirmak icin gerekli
olan, konut miktart ve kalitesinin ne kadar altinda kaldifim gGsteren bir
kavramdir. Difer taraftan daha ¢ok iktisadi bir kavram olan konut talebi ise,
ailelerin 6deme giicii ve arzusunda olduklar: konutu anlatir.

Ulkemizde niifus artis1 ve kentlesmeye paralel olarak, konut ihtiyaci da giderek
artmaktadir. Konut ihtiyacini artiran faktorleri, demografik faktSrier ve yenileme
ihtiyacindan dogan faktorler olarak ayirmak miimkiindiir. Bu faktérler de kendi
aralarinda iki gekilde simflandirilabilir.

Tablo 4 : Konut ihtiyacina Etki Eden Faktorler

Demografik Konut Ihtiyacina Etki Eden|Yenilemeden  Dogan  Konut
Faktorler Ihtiyacina Etki Eden Faktorler
Niifus Artist Dogal Afetler
Aile Yapisinda Degisiklik Kamulagtirma
Kirdan Kente Gog Gecekondu Islaln
Konutlarin Kullanom Amacinin
Degismesi
Yenileme

Tiirkiye’de 6zellikle demografik faktorler nedeniyle, konut ihtiyaci oldukca
yiiksek bir diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin ylikseklifi ve
konuta ihtiyag duyan niifus gruplarnnmn gehr diizeyinin digtikligt bu ihtiyacin
talebe donitigmesine imkan vermemektedir. ?

Konut ihtiyaci ile yakindan iligkili bir kavram da, konut agig1 kavranmdir. Konut
sorunu ve boyutu, konut agigmun ortaya konmasi ile belirginlegir. Ulkemizde
konut sorununa, mevcut konutlarin yapiminda kullamlan sistem ve malzemeler ve
bu konutlarin sahip oldufu altyap: tesisleri agisindan baktifimizda bir konut
probleminin, niifus konut iligkileri agisindan bakildifinda da, bir konut agiinin
bulundugu gercegi ortaya gikmaktadir.

31 TOBB, Konut Soruny, s.10.
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Konut agifi, mevcut hane halki sayis1 ile, mevcut konut sayis1 arasindaki
dengesizligi anlatan bir kavramdir ve iki sekilde goriiliir. Birincisi, gozle goriilen
agik konut ag181, digeri ise, konutlarn nitelik yoniinin agir bastif1, yani barinma
yogunlugunun yiiksek oldugu konutlan ifade eden gizli konut agigidrr.

2.5.2. Barinma Kosullar

Barmma kogullar, bir {ilkedeki konutlarin sayisal ve niteliksel olarak, hane
halklariin ihtiyaglarmi kargilamada yeterli olup olmadifmin gostergesidir.
Konutlar, sayisal olarak ihtiyaglarim kargilayamiyorsa, bir konut agiffi sdz
konusudur. Konutlarin niteliksel olarak ihtiyaca cevap veremedigi durumlarda ise,
gizli konut agi181 s6z konusu olup, barinma kogullarinin k&t oldugu sdylenebilir.

Ulkemizde konutlarin durumu, konutlarda bulunan kolayliklar ( mutfak, banyo,
tuvalet vb. ) oda sayilari, bunlarin i¢inde yasayan hanehalklarinin kalite ve kantite
ozellikleri dikkate alindiginda barmma kosullanmizin hayli sikigtk oldugu
gozlenmektedir.*?

Geligmis ve gelismemis tilkelerde devletin barmma kosullarina yaklagimi
farklidir. “Sosyal konut” denen iistiiste yerlestirilmis kutular1 andiran konut tipi,
arttk bahgeli ev hayal eden bati insam i¢in yasanmaz bir yer haline gelirken,
herhalde gecekondularda yasayanlar igin bir hayaldir. Esit bir barinma ortamindan
ancak degisik istek ve gereksinimlerini tamiyip gelistirebilecekleri, bunlar
dogrultusunda konutlarima ve kentlerini bicimlendirebildikleri zaman s6z
edilebilir. Insanlar bir kenti doldurmak igin degil, kentler insanlar1 barindirmak
i¢cin varsa, degisik kiiltlirden insanlar oturacaklan konutlar ve yasayacaklan
kentler fizerinde s5z sahibi olmahdirlar.”®

2.5.3. Gecekondulagma

Gecekondu kavrami, konusma dilimize, 1940 yilindan sonra girmigtir. Tirld
kaynaklarda gecekondunun ayr tammmlari oldugu g6ze carpar. Kent Bilim
Terimleri S6z1tgli gecekonduyu baymndirlik ve yapi kurallarnina aykiri olarak,
gergek ya da tiizel, kamusal ve 6zel kigilerin topraklar tizerine, toprak iyesinin
isteng ve bilgisi disinda onamsiz olarak yapilan ,barinma gereksinmeleri devletge
ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadifa
barmnak tirii‘’ olarak tanimlamyor.

Bir bagka tamma gore, gecekondu imar yasalarmna aykin olarak, ¢ofu zaman ilkel,
denetimsiz ve saglik kogullarindan da yoksun olarak, acele yapilnug konutlara verilmis .
isimdir. Resmi kimi kaynaklarda ise, gecekondu "Kendisine ait olmayan yerde. imar
yasalarma, saglik ve fen kurallanna aykin olarak alelacele yapilmig bir barmak olarak
tanimlanmugtir .

1966 tarihli Gecekondu Yasasi'ndaki gecekondu tammi ise Imar ve yam
yasalarina aykari olarak, bagkalarina ait arsa ve araziler {izerinde ve arsa sahibinin

32 Cevat Geray, Tiirkiye’de Konut ihtiyacinm Kargilanmasi, Tiirkiye’de Konut Sorunu Semineri,
Istanbul: 1981, s.31.
% Kirgat Bumin, Demokrasi Arayiginda Kent, iz Yaymcilik, Istanbul: 1998, ss.183-184.
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rizasi olmaksizin yapilmig yapidir.Goriildiigi gibi, resmi tanimda acele yapilms
olmak saglik kurallarma uyulmadan yapilmig olmak gibi geler yer almamaktadir.
Bir bakima bu son 6geler bir yapimn imar ve yap: yasalarma aykini olarak
yapimig olmasi durumunda zaten var sayilabilecek Ogelerdir. Kimi
toplumbilimciler ve kent bilimciler, arsaya sahip olup olmamanin gecekonduyu
belirlemekte bir Olgiit olmayacag: kamisindadir.Toplumbilimeilerinin tanmmi
benimsenecek olursa, Tiirkiye'deki kent ve kdy konutlanmin bir ¢ofunlufunu

gecekondu saymak gerekebilir.

Gecekondu Tiirk konut stokunun en devingen kesimini olusturur, elli yilhik bir
stire i¢inde Tiirk kentlerindeki gecekondular genelde teneke damli, karton duvarh
barakalardan kii¢iik ama diizglin ve servis alan yapilara, 1980°lerden sonra da
gene kiictik apartmanlara dénﬁ.stﬁler Bu konut stokunun arkasindaki itici gii¢ de
barinma gereksmlmmden arazi spekilasyonu, rant edinimi ve rant
maksimizasyonuna kaydi.>*

Cagdas kent yasamum tehdit eden en biiyiik sorunlardan biri gecekondulagma
tehlikesidir. Kent tasarmim ve yasal dilizenlemeleri dikkate almayan
gecekondular, gerek fiziksel gerek sosyal altyap: eksiklikleri nedeniyle bireylerin
izerinde ve kent yagsaminda olumsuz etkiler birakmaktadir.

Ikinci Diinya Savasindan sonra sanayilesmemis toplumlarn tarima dayanan
feodal toplum yapisindan ¢ikma g¢abalarinda sehirlesme ve gchirde yerlesme
olugumlari yeni dzellik gostermeye baglamigtir. Bugiin hem bizim toplumumuzda,
hem de difer ge¢ sanayilesmis toplumlarda, Latin Amerika’daki, Asyada’ki
benzer tilkelerin gehirlerinde, ulagim, sanayi ve bunlarla aym zamanda geligen
Orgiitlesmelerin  modern dlizene gecis mzi 19. yiizyil batr Toplumlarinin
sehirlesmelerinden gok daha yavas olmakla beraber tanimsal {iretimde, niifus artisa
ve teknolojik degisme ile topraktan kopma simdiye dek olmadigi kadar hizh ve
biiyiik ¢aptadir. Bagka tiirlii s6ylemek gerekirse gimdi bu toplumda sehirlere niifus
yigilmas1 oram sanayilesme ve Orgiitlesme hizindan gok fazladir.3®

Koyliiliikten ¢ikan ve topraktan kopan fazla emek kente goctiigiinde buraya uyum
saglamasi ve modern kentlere bas sosyal organizasyon ve kurumlarla
biitiinlesmesi kolay olmamaktadir. Bunun nedeni, esasinda kentlerimizin yeter
hizla yeni bir yaptya ulagip kirsal bdlgeden kopan niifusu emecek kosullari
yaratamayisidir. Saghkli modern bir kent yapisi biiyiik ¢apta sanayi ve onunla
beraber gelisecek modern formel 6rgiit1erm ortaya ¢tkmasi ile olusur. Oysa bunlar
Tiirkiye kentlesmesinde gok simrhdir.

Ikinci Diinya Savagindan bu yana szellikle 3. diinya tilkeleri olarak adlandirilan az
gelismis iilkelerde goriilen hizli niifus artis1 ile ortaya ¢ikan kentlesme siirecinde
"gecekondu " olgusu glindeme gelmistir. 19. yiizyilda Paris'te ve Londra'da konut
sikintis1 nedeniyle ortaya ¢ikan gecekondu kavrami, {ilkemizde 1940h yillarda

34 Tophu Konut idaresi , Konut Arastirmalar: Dizisi 8, 1980 Sonrasmda Ruhsatstz Konut Yapimi,
Ankara:1996, s.11.

35 Mibeccel B. Kiray, Kentlesme Yazilar,, Baglam Yaymcilik, istanbul: 2003, 5.20.

éMiibeccel B. Kiray, Toplumsal Yap: Toplumsal Degisme, Baglam Yayincilik, Istanbul: 1999,
s.161.



23

kullamilmaya baglanougtir. Tiirkiye’de 1950’lerden sonra goriilmeye baslayan i¢
gocler ve hizli kentlesme hareketinin 6zellikle bliyiik kentlerimizde konut agif:
sorununa ve gecekondulagma gibi olumsuz bir yapilagmaya neden oldugu
bilinmektedir. Sehre gé¢ edenlerin ilk durad: gecekondu olmaktadir. Ancak yavas
sanayilesme ve giivénli yiiksek dicretli is azhifi gecekondu bdlgelerini gegici
alanlar olmaktan ¢ikarmakta, kesin kalicihk saglamaktadir. Ulkemizde kentlesme,
gecekondulagma ile ¢agrigim ic¢indedir.

Cogu tlirdes goriinitisli, tek kathi, tek odali, bahgeli, agaclari, kiimesi, ahsap
eklentileri olan barinaklar olan gecekondu, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerin
kars1 karstya oldugu en Snemli kent ya da konut sorunlarindan birisidir. Iglerinde
25-30 willik olup kentin ayrilmaz bir par¢as: durumuna gelmis olanlar bulundugu
gibi, kente yeni gb¢mils olanlarca yapilanlan da vardir. Ozellikle Istanbul,
Ankara, Izmir gibi biiyiik sehirlerin yfizlestigi bu problem, takip edilen sagliksiz
ve dengesiz politikalar ve c¢ikanlan imar aflaryla giin gegtikce katlanarak
artmaktadir. Biiyiik sehirlerdeki gecekondularin bir kesimi saglik ve saglamhik
yoniinden ¢ok iyi, 6teki bir boliimil ise, i¢inde oturulamayacak kadar kotiidiir.
Gecekondularda yagayanlarin g¢ogu kdy kokenlidirler. Gecekondu bdlgesinde
yagayanlarin hemen hemen hepsi dar gelirli ve yoksul ailelerden olusmaktadir.
Bunun yaninda, buralarda yasayanlarn ¢ogu niteliksiz, hemen hemen istthdam
edilemeyecek derecede yeteneksiz, okuma yazma bilmeyen Kkisilerdir. Bu
bolgelerde yasayanlarin ekonomik giicii yeterli olmadigindan satin alma giigleri
de azdrr.

Gecekondu bolgelerinde yagayanlarin oram biiylik sehirlerde ashinda dabha
biiytiktiir. Mesela, Ankara ve Istanbul’da apartman kapiciifi, odacilik,
hizmetgilik, ¢opgiiliik, simit¢ilik, ayakkabi boyacilifi, eskicilik, tagryicilik gibi
“marjinal” iglerde galigir goriinfirlerin hepsi is sahibi olarak kabul edilmektedirler.
Bu tiir mesleklerin genellikle gecekondu bolgelerinde yasayanlar tarafindan tercih
edilmesinin tek bir sebebi olabilir. VIIL. Bes Yillik Kalkinma Plaminda belirtildigi
gibi Tiirkiye’de kirsal alanlardan kentsel alanlara olan go¢, kent yoksullugun kir
yoksulluguna tercih edildigini gdsterir.>” Nitekim bu go¢ de gecekondu sorununun
ana sorununu olugturmaktadir.

Gecekondulagmay1 {i¢ donemde inceleyebiliriz. Birinci dénem, 1960°a kadarki
dénemi kapsar. Bu donemde, gecekondu yoksul ailelerin “masum” barinma
gereksinmelerini kendi gilic ve imkanlariyla, ufak tefek yardimlarla kargilamaya
caba gosterdikleri donemdir. Ikinci d6nem, 1960-70 arasidir. Bu dénemde
gecekondu, genellikle sahibinin emeginden yararlanilarak yapilmakta, ancak
kiraya verilme oram yiikselmektedir. Uglincti dsnem 1970 ve 80’li yillardan bu
yana stiregelen d6énemdir. Bu donemde gecekondu yapim siireci tlimiiyle
ticarilegmis, yoksul kitle icin arsa saglayip yapi gereclerini bulan ve gecekondu
yapisim yaparak bunlar satisa ¢ikaran “gecekondu firmalan” tiiremigtir.®
Bdéylece bir kimsenin, kendisinin ve ailesinin, barinma gereksinmesini saglamak
i¢in degil, fakat satma ya da kiralamak i¢in gecekondu yaptirip konut pazarmna
sunmak olan “gecekondu ticareti” ortaya c¢ikmmgtir. Onceleri az gelirlilerin
barinma ihtiyacim: kargilamak amaciyla halkin kendi buldugu ve kendisiyle

37 VIIL Bes Yillik Kalkinma Plan, 5.170.
3% Keles, a.g.c.,5.394.
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olarak da nitelendirilen gecekondulasma, daha sonra ticarilesmigtir.>

Tablo S: Gecekondu Sayisi ve Gecekondularda Yagayan Niifus

YILLAR GECEKONDU | GECEKONDULU |KENTSEL
NUFUS NUFUSTAKI

PAYI (%)

1955 50.000 250.000 47

1960 240.000 1.200.000 16.4

1965 430.000 2.150.000 22.9

1970 600.000 3.000.000 13.6

1980 1.150.000 5.750.000 26.1

1990 1.750.000 8.750.000 33.9

1995 2.000.000 10.000.000 35.0

2002 2.200.000 11.000.000 27.0

Kaynak: Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, s:557.

Gecekonduda yasayanlar genellikle oturduklart evlerin miilkiyetine sahip
degildirler. Gecekondularin kurulduklan alanlar , satin alinmayan parsellenmemis
arazilerdir. Gecekondu bélgelerinde evler genellikle sik ve tek katlidir. Konutlarin
sikhig1 digaridan gelecek herhangi bir tehlikeye kars: korunma psikolojisinden ileri
gelmekte, evlerin tek katli olmasinin nedeni ise ekonomik olanaksizliklar yaninda,
her zaman devletin giigleri tarafindan yikilma endisesinden dogmaktadur. 4°

Kentsel degerleri dikkate almayan yapi tretimi, carpik kentlesme ve sosyal
glirlimeye yol agmaktadir. Ulkemizde son yillarda gittikge artan gecekondulagma,
birgok kentimizin tarihsel, kiiltirel ve g¢evresel deperlerini yok ettii gibi,
insanlarin sosyal gelisim siireglerini de olumsuz etkileyerek siddet ve sug
kaynaklarim beslemektedir.*!

1950 tarihi birgok agidan bolgesel gelisim ve niifus hareketleri konusunda kirilma
noktas: niteligindedir. Bu siireg, Once binlere sonra ylizbinlere varan sayida
traktdr ve diger aletlerin tanima girmesi ile gergeklesmeye baglamigtir. Sehirlesme,
niifusun ticretlilesmesi, ig¢ilesmesi, yeni meslek ve i diizeninin ortaya ¢ikmasi,
aile diizeninin biiyiikk degisiklife ugramas1 geri doniilemez yapisal degisikligi
baslatmugtir.*?

Sonraki on yilda ise gd¢ sonucu kentlerde ortaya ¢ikan gecekondu olgusu, ilkine
gore gok daha farkli bir gekilde karsimiza ¢ikmakta. Ik on yillik dSnemde kentsel
sisteme eklemlenmeye calisirken mahallelesmeye baglayan gecekondular; ikinci
on yilda isgiicli piyasasina daha fazla katilabilen, yerel politikacinin oy potansiyeli
olarak gdz Oniinde bulundurmasi gereken bir toplumsal &rgiitlenme haline

% Arslan,Rifk1 , Gog, Kent ve Gecekondu; “imar Disi Yapilagmalara Sosyo-Politik Bir Yaklagim”,
Birsen Yaymnevi, Istanbul: 1998, 5.16.
* Yzmir Cevre Muidtirltign, izmir'in Cevre Sorunlari Raporu, Izmir: 1992, 5.20.
* than Tekeli, Tarik Okyay, Yigit Guloksliz, Gecekondulu, Dolmughu; igportals
Sehir, Cem Yaymlari, Istanbul: 1976, s. 245.
“2 Miibeccel B. Kiray, Degigen Toplum Yapisi, Baglam Yaymeilik, Istanbul: 1998, s.7.



25

gelmigtir. Bu durum artan altyapr hizmetleriyle de Oncekine oranla mekan
kalitesinin artmasina neden olmugtur.*®

Donemin gecekondular agisindan en Snemli yam, 1966 yihinda g¢ikartilan 775
sayili Gecekondu Yasasi’dir. Adindan da anlagilacag: gibi, bu yasa sonucunda
devlet resmen gecekondular1 tammugtir. Bu ve giinlimiize kadar buna benzer
olarak ¢ikartilmig onu agkin yasanin ortak yani, o giine kadar olugmus gecekondu
alanlarim1 yasal statliye kavusturup bundan sonra yenilerine izin verilmeyecegi
hiikkmiinii icermesidir. Ancak giinlimiize kadar, oy tabanim genisletme ¢abasindaki
popiilist politikacilar gecekondu halkina karsi imar affim hep bir koz olarak
ellerinde bulundurmuglardr.*

1970-80 donemi, gecekondu mahallelerinin biiylik oranda kentle bitiinlestigini,
halkinin deger kazanan arsasi {izerinde spekiilasyon yapabildigini goriiyoruz.
Buna gore ilk etapta barinma gereksinimi olarak kendini gsteren gecekondu,
‘gecekondu agalarinca pazarlanan ticari meta halini almustir. Tek kath yapilarm
cok katli apartmanlara doniistiiii alanlarda yap-sat¢: sistem de gorev bagindadir
artik. Veriler, bugiinkii gecekondularin %78’inin devir ya da satin alma yoluyla
elde deldigini gdsteriyor ki; bundan trendin giinfimiize dek farkli bigimlerde
kendini gosterdigini anlamaktayiz.

Sozii edilen farklillk da, 1980 sonrasinda ortaya c¢ikmakta. 1983-88 yillan
arasinda ¢ikarilan bes adet yasa ile gecekondu haricindeki ttim diger kacak yapilar
af kapsamina alinmig ve gecekondu alanlarinin diizenli apartman tiird konut
stokuna doniigtlirlilmesi amaglanmigtir.

Kacak yapilagmay: miiteakip yOneticiler politik kaygilardan dolay: bu bolgelere
yol, su, kanalizasyon ve elektrik hizmetleri gotiirmiigtiir. Daha sonra iktidar
partileri Biiyiik Millet Meclisi'nden imar affi gikartarak kagak yapilar yasal sekle
sokmuglardir. Sehrin imar plam1 olmayan kenar semtlerine imar planlar1 ve imar
1slah planlari hazirlanmigtir. Yani 6nce yapilasmig sonra bu ¢arpik yapilasmaya
uygun planlar hazirlanmigtir. Boylece gehirlesme, ilmin ve teknolojinin gerekleri
tam olarak yerine getirilmeden saglikli bir bliylime gostermemigtir. Ruhsath
yapilagmada teknik ve teknolojik kurallara uyularak ingaa edilmis yapimmn &mrii
60-70 y1l iken gecekondu veya kagak yapilarin 6mrii ise 15-20 yil kadardir. Kagak
yapilagma yontemi takip edilerek olugan sehirlesmenin maliyeti planh gehirlesme
maliyetinin 2-3 katina ulagmaktadir. Bunun Stesinde plansiz biiyiiyen sehirlerdeki
alt yap1 , ulasim ve diger problemlerin ¢dziimiinde de yiiksek maliyetler s6z
konusudur.Bagbakanlik Konut Miistesarligi'min gergeklestirdigi  2000-2010
Tiirkiye Konut Ihtiyaci Aragtirmasi’ Tiirkiyenin il il konut alamndaki son
durumunu goz oniline sermektedir. Yaklagik 16 milyon konut bulunan Tirkiye'de
yapilarin sadece yiizde 62'si ruhsathi. Bu oran, yap: kullanim izinleri agisindan
bakildiginda ylizde 33'lere kadar geriliyor.

Aragtirma, Tiirkiye'nin asil probleminin konut agif1 degil, gecekondulagsma
nedeniyle nitelikli konut sorunu oldugu belirtiyor. 2000 yil1 verileri 1518inda kagak

“ Devlet Planlama Tegkilati, Gecekondu Aragtirmasi, Ankara: 1991, s.15. )
“ Arslan, R., imar Dis1 Yapilagmalara Sosyo-Politik Yaklasim, Gog, Kent, Gecekondu, Istanbul :
Birsen Yaymevi, 1998, s. 19.
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yapilasmanin ylizde 40'lar1 buldugu {ilkemizde, yaklagik 2.7 milyon adet 'fazla’
konut mevcut. Ancak bu fazla, konutlarin biiyiik bir kismunin ruhsat ve yap:
kullanim izinleri olmadifim da dikkate alindiginda, yaklagik 6 milyon 400 bin
adetlik konut ag13ina doniigtiyor. *°

2.5.4. Kacak Yapilagma

Uzun yillar boyunca ‘“kacak yapilagma™ denilince 775 sayili Yasada tanimlanan
“gecekondu” anlagilmigtir. Ancak gecekondunun tammu da 19862dan bu yana
ilgili mevzuatta yapilan diizenlemelerin de yardimiyla, nitelik degistirmigtir.
Onceleri kirdan kente g6glerin kendileri igin yarattiklar1 esnek, aile bliytidiikge
degisip gelisebilen, gecici ve kentte marjinal bir barinma ¢6ziimii olarak anlasilan
gecckondulagma, artik kentsel rantlara el koyma, hizla geligen bir kentsel arsa
spekiilasyonu araci haline dOniligmiigtiir. Gecekondu -alanlari ve yapilari,
esneklifini yitirmis, sagliksiz, iki ve daha ¢ok katli kagak mahalleler olarak kahlic
bir yapiya kavusmustur. Ozellikle 1983 sonras1 yapilan mevzuat degisiklikleri ile,
2805,2981,3290,3366 ve 3414 sayil: Imar Affi Yasalart ve gecekondu alanlari igin
ongoriilen Islah imar Plam uygulamalan ile, aflarin kapsamm ( 775 sayili Yasada
yalmzca konutlar1 kapsarken ) 3290 sayili Yasayla genisletilerek sanayi, ticaret ve
kamu yapilarii da igerir hale gelmistir. Boylece, kagak yapilagmalarin gahis,
hazine, belediye, vakif, orman ve benzeri kamu arazi ve arsalarina ySnelmesi
adeta tesvik edilmigtir. Dolayis: ile gecekondu alanlari potansiyel kentsel arsa
stogu olarak benimsenmis ve bu yaklagim kamu arazilerinin spekiilatdrlerce ve
arsa mafyasinca yagma edilmesine imkan tammigtir. Af konusunda 1980 sonrasi
yapilan diizenlemelerde; 775 sayih Yasada, af kapsamina girme 6n kosulu olarak
bagka arsa veya konutu olmama aramirken, 2981 sayih Imar Affi Yasasindan
itibaren bu terkedilmis ve bir anlamda 6zel hisseli tapulu arsa ve kagak konut

kurumsallagtirilmigtir.

Imar Yasasina gore belediyelerin verdigi yap: ruhsat: sayisi ile iskan rubsati sayisi
kargilagtirilirsa, DIE nin istatistiklerine gore, yap: rubsat: verilen binalarn ancak
%50’sinin iskan ruhsati aldifi ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en gegerli nedeni ise
baslangigta yap1 rubsati olan binalarm %50°lik kisminin sonugta yap: ruhsatina
uygun insa edilmemesi ve diger bagka nedenlerden dolay: iskan ruhsati alabilecek
nitelikte olmamasidir. Bu demektir ki, imarh alanda da yap: ruhsat: ile baglanmasg
ancak buna ragmen ruhsat dig1 kagak yapilagma olmugtur.

DIE’nin bu konudaki verileri 6zetle sSyledir:

o Kentlerimizdeki yap: stokunun ¢ok Snemli bdliimii uyulmas: gereken
imar yasa ve yonetmelikleriyle, imar plan1 kurallarmna aykiri, kagak
veya uyumsuz olarak gergeklesmektedir.

e Dolayis1 ile kagak yapilar olduk¢a siklikla g¢ikamlan imar affi
yasalariyla “rubsat” a kavusturularak megrulagtirilmaktadir. Ancak;
Ozel yasalarla mesru hale getirilen bu yapilarin bilimsel ve teknik
anlamda giivenli, saglikli bir ¢evrede yasanabilir nitelikte ve 6zellikte
depreme dayanikli oldufu da savunulamaz.

45 www.aksam.com.tr
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Nitekim, 1999 yilinda Tirkiye’nin en gelismis bdlgelerinden Marmara’da
meydana gelen deprem felaketinde ortaya ¢ikan tablo yikilan yap: sayisi ve can
kaybimin boyutlart ¢ok garpicidir. Ayrica, deprem bolgesindeki yikilan ve agir
hasarl: binlerce yapinin ruhsath oldugu da bilinmektedir. Ancak, bu yap: stokunun
yer aldifi zeminlerin jeolojik ve jeo-teknik yonden ne denli tehlikeli oldugu
ortaya ¢ikmis, binalara ait eksik deprem perdeli mimari projelerin, yapim
teknolojisi ve malzeme kullaniminin nasil yetersizlikler tagidig1 ve daha Snemlisi
kentlerdeki yap1 uygulamasinda olmasi gercken teknik denetimin, maalesef ¢ok
yetersiz oldugu da gok sayida 6rneklerle saptannmgtir, 4

2.5.5. Kentsel Arsa Uretimi

Ulkemizde ve difer gelismekte olan iilkelerde arsa, kentsel gelisme igin son
derece 6nemli bir unsurdur. Konut sorusunun da Snemli boyutlarmndan birini
olusturan arsa konusu, topragin, arzimn artirilmasi miimkiin olmayan kat bir faktor
olmas1 ve piyasa kogullarinda tiretilip satiga sunulmasi gibi etmenlerle Snemini
artirmaktadir.

Ulkemizde kentsel gelismenin gerektirmis oldugu arsa firetimi ve arzi oldukga
yetersiz bir seviyededir. Giinlimiizde giderek artan kentlesme ve bunu takip eden
niifus artisi, yeni yerlesim alanlarmin agilmasina ihtiyag hissettirmektedir. Yeni
yerlesim alanlarinin agilmas: yani, topragin kentsel arsa niteligine kavugturulmasi,
altyapmnin gergeklestirilmesi, arazinin konut yapimina elverigli bir hale getirilmesi
ve imar planlar igerisinde yer almasi gibi bazi kogullarin ger¢eklegtirilmesini
gerekli kilmaktadar.

Kentsel arsa firetimi sorunun ¢dziime kavusturulmasi, bu sorunun tek bagina degil,
tim kalkinma, kentsel gelisme, yerlesme, bolgesel dengesizlikler ve kalkinma
boyutlar: agisindan bir tiimdeglik politika igerisinde ele alinmasi ile miimkiin
gorllmektedir.*’

Topraga kentsel arsa niteliginin kazandirilmasz, telep ve deger artiglar ile topragin
O6nemini artirmakta ve kentsel topraklar ilizerinde §zel miilkiyetin bulundugu
tilkelerde ve yurdunuzda, bu defer artiglart arsa spekiilasyonuna yol agarak,
soruna yeni bir boyut kazandirmaktadir.

2.5.6. Kirahk Konut Problemi

Ulkemizde konut sorunun biiyiikliigli ve bu sorunun ¢dziimiindeki giiglikler
kiralik konut sorununu giindeme getirmektedir. Kiracilar i¢in yeterli miktarda ve
kiracilarin  gelirlerine uygun sartlarda konut arzedilmesi, kirahk konut
probleminin ¢dzlimii i¢in gerekli olmaktadir.

“ Devlet Planlama Tegkilat, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu
Raporu, Ankara:2001, ss.9-10.

47 Cevat Geray, Kentsel Arsa Uretimi ( Tophu S8ylesi), Kent Koop Biilteni ( Eyliil- Ekim ),
Say1.7/8, s.23.
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Bir tilkede konut arzimi artirmak igin politika geligtirenler, konut arzimin kiralik
konut olarak mu, miilk olarak mu yapilacagi konusunda bir karara varmak
durumundadirlar. Hizla degisen, dolayisiyla yer degigmelerin yiiksek oldugu
toplumlarda, var olan konut stokunun etkin olarak kullanilabilmesi ve toplumsal
degismenin hizlandinlabilmesi igin, kiralik konut arzinin artinlmasinin daha
uygun olacafi sOylenebilir. Aynica toplumun giigsiiz kesimlerinin, barmak
sorununun &Gzﬁlebﬂmesi icin de, kiralik konut arzinin 6zendirilmesi gerektigi ileri
stiriilebilir.

Ulkemizdeki mevcut enflastyonist ekonomi, kent topraklarmin spekiilasyon
kaynaZ1 haline gelmesi ve miilk konut iiretmeye yoOnelik finansman sistemi,
konutlarin getirisi ve kullananlarm 6dedikleri kira diizeyi acisindan ilging
geligkiler ortaya koymaktadir.*® Ucretler, kira artiglarina gore cok gerilerde
kalmakta ve {cretliler gelirlerinin Onemli bir boliimiinii kira olarak ayirmak
durumundadirlar.Buna karsilik, ticretliler agisindan ¢ok yliksek olan kira diizeyi,
miilk sahipleri agisindan diigiik bir getiri saglamaktadir. Bu geliski sonucunda,
miilk sahibi kira getirisi saflamak yerine, daha karh yatinm alternatifleri arama
yolunu segmektedir. Bu durum da, kiralik konut arzinin diigmesi ve kiralarin artist
seklinde kendini gostermektedir.

Kiralilk konut probleminin ¢6zimii konusunda, kamuya Onemli gorevler
dismektedir. Kamu otoriteleri, zaman zaman kiracilari korumak i¢in bazi
girisimlerde bulunurlarken, lojman politikas: ile de, yiiksek kiralar kargisinda
kamu personelini korumaya ¢alismaktadar.

“®{than Tekeli, Konut Sorunu Uzerine Diistinceler, Birlesmis Milletler Tlirk Dernegi 1987 Yilhig1
(Konut Ozel Sayis1), Bir. Mil. Tirk Der. Ya. No: 15, Ankara: 1988, s.54.
“? {ihan Tekeli, Ttrkiye’de Kentlesme Yazilar:, Ankara: 1982, 5.251.



UCUNCU BOLUM — TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI
3.1. PLANLI DONEM ONCESI

Ulkemizde 1950 yihna kadar konut politikasi alaninda Snemli bir gelismeye
rastlamlmamugtir, Ikinci Diinya Savag1 ve 6zellikle de 1950 yilindan itibaren hizh
bir sanayilesme siirecine girilmesi ve kirdan kente gf¢lin artmas: ile yaganan hizh
kentlesme, bir takim 6nlemler alinmasi geregini ortaya ¢ikarmigtir.

1950 oncesi donemde konut sorunu {ilkemizde en yogun sekli ile, Cumhuriyetin
ilanindan sonra Ankara’mn bagkent olmas ile Ankara’da yasanmugtir. Bu tarihten
itibaren, konuyla ilgili ¢egitli diizenlemeler yapilmaya baglanmgtir.

1923 yilinda Ankara’min bagkent olmasindan sonra konut konusunda atilan ilk
adim, yeni yOnetim fonksiyonlarinda ¢alisanlarin barmnma gereksinimlerini
kargilamak amaciyla yeni geligme alanlan agmak igin ¢ikarilan 1925 tarih ve 583
sayili kamulagtirma yasasidir. Bu yasa ile Ankara gehremanetine kamulagtirma
yasasidir. Bu yasa ile sechremanetine kamulaghirma yetkisi verilerek, Yenigehir
semtinin bulundufu saha, yeni geligme alanlan agmak amaciyla
kamulagtirilmigtir. Yine 1925 yilinda ¢ikarilan 586 sayili yasa ile, Ankara’daki
biitin memurlara, konut kooperatifleri kurmalar1 i¢in ayliklarimin yansi kadar
avans verilmesi dngoriilmiistir.”®

Ankara’da bu donemde gikarilan yasalar genellikle Ankara’da yogunlasan memur
kitlesinin, konut ve barinma ihtiyacinin giderilmesine ve bu kitlenin yiikselen
kiralar karsisinda korunmasina y6nelik olarak hazirlannmsgtir.

1928 yilinda ¢ikarilan 1352 sayili yasa ile, yukarida ettigimiz amag dogrultusunda
Ankara’da memur konutlar yapilmas: i¢in Maliye Bakanliina yetki verilmigtir.
Daha sonra 1929 yilinda ¢ikarilan 1452 sayili yasa ile, memurlara bir konut
tazminat1 ddenmeye baglanmig ve uygulama 1951 yilina kadar stirmiistiir.

1930 yilinda 1580 sayili Belediye Yasasi ile, belediyelerin konuta iliskin gérevleri
kiralik konut yapmakla sinirlandinlmigtir. Yine 1940 yilinda ¢ikarilan 3780 sayili
Milli Koruma Yasasi ile kiralar 1930 y1l1 diizeyinde dondurularak kiracilar devlet

tarafindan korunmaya ¢aligilmistir. Bu uygulama 1963 yilinda sona ermisgtir.

1944 yilinda 4626 sayili Memur Konutlari Yasasi ¢ikarlmigtir. Bu yasa ile
oncelik Ankara’da olmak {izere, devlete memurlar i¢in kiralik konut firetme gérevi
verilmigtir. 1946 yilinda ¢ikanlan 3516 sayili Memur Konutlarni Yonetmeligi’nde
ise, bu yonetmelige gére yapilacak olan konutlardan, sadece genel biitgeye giren
dairelerin devamli kadrolarindaki memurlar ile subay ve askeri memurlarin
yararlanmas: &ngoriilmiistiir. Gortildiigt gibi bu yasanmn kapsam oldukga dar
tutulmugtur. 1944-1946 yillarinda Emlak ve Eytam Bankasi aracilifiyla yaptirilan
434 konutluk Saragoglu Mahallesi bu yasanin en biiylik uygulamasim
olusturmugtur. Ancak bu konutlarin olduk¢a pahaliya mal olmasi ve yliksek

30 Keles, Kentlesme Politikas, 5.498.
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dereceli memurlara kiralanmasi neticesinde, konut sorununa bir ¢Oziim

olusturulamamgtr.

Yine 1946 yilinda, konutu olmayanlara, ucuz konut yaptirmak {izere konut kredisi
vermek, yapr yapmak ve satmak, yapi ve yapr geregleri sanayiini gelistirmek
amaciyla 4947 sayili yasa ile Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi Bankas:
adiyla ve yeni bir kimlikle yeniden kurulmugtur.

Diger taraftan 1945 yihinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu ( eski adiyla Isci
Sigortalart Kurumu ) 1949 yilinda 5417 sayih yasamn verdigi yetkiyle, bu sigorta
koluna ait kargiliklarnn ( Ihtiyarhik Sigortas1 ) en ¢ok %207sinin, ipotek
karsihginda, konut kooperatifleri eli ile is¢i konutlari yapimina ayrilmasmm
saglanugtir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, Tiirkiye’de dnemli ekonomik ve sosyal politik
degisiklikler ortaya ¢ikmustir. Cok partili rejim, 1950 yihnda demokrat bir
yonetimin iktidara gelmesine olanak vermis ve devletin bu donemde iktisadi
konulara miidahalesi azalarak ekonomiye liberal bir gbriis hakim olmugtur. Bu
doénemde tarim ve endiistri alaninda Snemli gelismeler kaydedilmigtir. Bu geligme
degisiklikler kentlere olan akini hizlandirarak, hizli kentlesme ve gecekondulagma
olgularim artirmigtir. Bu hizli kentlesme ve gecekondulagma kargisinda bir takim
Onlemler alinmasi geregi, bu donemde konut politikalarimin 8nceligini

gecekondulagsmanin 6nlenmesinde yogunlagtirmgtir.

1945-1960 yillari arasinda, konut politikalarindaki ilgi, memur konutlarindan,
gecekondu ve iggi konutlarina yOnelmis ve gerekli yasal diizenlemeler de, bu
alanda olmustur. Bu donemde g¢ikanlan ¢esitli gecekondu yasalan ( 5218, 5228,
6188 ve 7367 sayili yasalar ), bir yandan gecekondu yapimim yasaklarken, bir
yandan da yeni gecekondu yapimimi Onlenmek amaciyla, piyasaya fazla sayida
konut sunulmasim kolaylagtirmaya ¢aligmuglardir. Saglanan kolayliklar; ucuz arsa,
disiik faiz ve uzun siireli konut kredisi ile teknik yardimlardan olugsmustur.

Konut ve gecekondu sorunlarimin yayginlagmast ve ara ¢oziimler ile,
diizenlenemeyeceklerinin anlagilmasi {izerine, 1958 yilinda Imar ve Iskan
Bakanlhifi kurularak, konut ve gecekondu sorunlan bu Orgiitin gbrev ve
kapsamina alinmugtir.

Planli donem 6ncesi, konut sorununa ¢dziim bulabilmek amaciyla ¢ikarilan tim
bu yasalara ve uygulanan politikalara ragmen, hizli kentlesme ve gecekondu
problemlerinin Oniine gegilememis ve artan konut ihtiyaci yeterince
karsilanamanugtir, **

5! Turan, a.g.e., ss. 52-55.
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3.2. PLANLI DONEM SONRASI
3.2.1. Birinei Beg Yilhk Kalkimma Plani ( 1963- 1967)

Birinci Beg Yillik Kalkinma Plani dénemi, konut sorunlarinin ilk kez bir biitiin
olarak ele alindid1, kalkinma ile iligkilerinin kuruldugu dénemdir. Bu plan konut
yatinmlarinin, savurganhifa yol agtifi, verimsiz oldugu varsayimindan yola ¢ikar.
Bir ekonomik kesim olarak konuta yaklagim bu donemde genel olarak
olumsuzdur. Bu nedenle, belli bir yatirim tavamm agmamak tizere, aym: miktar
yatirnmla daha ¢ok sayida konut {iretilmesi geregini ortaya koymustur. Bu ise,
toplumsal ( sosyal ) konut kavramim ortaya ¢ikarmigtir. Kisaca halk konutu ad1 da
verilen kiicik ve ucuz konutlar yapmamin yollari aranmugtir. Bu amaci
gergeklestirmek i¢in hazirlanip yayimlanan toplumsal konut standartlarinin; kamu
kesimi i¢in zorunlu kilinmasi, 6zel kesimde ise Ozendirilmesi ilkesi
benimsenmigtir.

3.2.2. ikinci Bes Yillik Kalkmma Plani (1968 - 1972 )

2. Planda, konut yatirimlarimin, tlim yatirnmlar igindeki oranmmin % 17,9 olarak
dondurulacagmin, imalat sanayiinin konuttan once gelecefinin benimsenmisg
olmasina kargin, uygulamanin sonundaki yatinm oram % 20,1 olmugtur. 2.
Planda, devletin konut pazarina “yatirrmci olarak degil, fakat diizenleyici olarak”
girecedi; devletin; diizenleyicilik gbrevini, konut kredileriyle finansman saglamak
ve kendi evini yapmaya istekli olanlari destekleyerek yapacag: belirtilmigtir.

Kentlesme ile konut yatirimlari arasinda da bir iligki kurmak zorunlulugu
bulundugu halde, hizla gelisen yerlesim yerlerinin konut gereksinimleri
kargilanmadif1 gibi, geri kalmis bolgeler icinde, konut yatirmlarimin dagilimmda
farkh bir gbriisten yola ¢ikildigr goriilmiiyor. Bu yapilamadig: gibi, Bayindirhik ve
Iskan Bakanligi’nca yapilan toplumsal konut yatimmlarindan, zaman zaman
hicbir gerekce olmaksizin, kimi kigiik yerlesmelerle Baymndirhk ve Iskan
Bakanligi yapmis bazi kimselerin; segim bdlgelerinin daha c¢ok yararlandifi
goriilmustiir.

Bu donemde gecekondu konusuna yaklagmada bir anlayis degisikligi oldugu
sGylenebilir. Oyle ki, gegmis dénemin kati “ yasaklayic1  tutumu bu donemde
yumugatilmis g6riintir. Omnegin, Kalkinma Plamnda “ Gecekondularm, iginde
oturanlara yer gostermeden yiktirilamayacag “ ilkesi 1. Planda yer almugtir. Ikinci
degisiklik de, gecekondularin yasallagtiriimasinda goze carpar.. Yasallagtirma,
gecekondu yapim siirecinin yasallagtinlmas: ve slireg sonunda ortaya g¢ikan
tirlin{in, yani gecekondunun yasallagtirilmasinda oldugu gibi iki tiirliidiir. 775
saytli Gecekondu Yasas1 Ozellikle sonucun yasallastiriimasini olanakh kilmigtir,

Birinci Planda kira simrlamast, kira sorununun yasalarla diizenlenmesi gereken bir
slire igin Onerilmis oldufuna gore 2. Planin bu geregin ortadan kalkmus oldufu
varsayimina dayanmis olmasi gerekir.
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3.2.3. Ugiincii Beg Yilhk Kalkmma Plam (1973 - 1977 )

Bu planm konut yaklagimu, ilk iki planinkine benzer. Plan, diigiik gelirli kiimeler
fizerinde durdugu halde, bunlarin barinma gereksinmelerini kargilayabilecek
Onlemler getirmemigtir. Sadece, bu alanda, kamu kesiminin 6zel kesimle “
sorumlulugu paylagmasi™ndan s6z edilmektedir. Bu planda tiirli kuruluslarin
elinde bulunan kredi fonlarinin, bireylerin konuta ayirabilecekleri fonlarla birlikte
“ tek bir kaynakta “ toplanarak, belli 6nceliklere gore kullamlmas: 6nerilmekteyse
de, bunu da plan donemimde gergeklestirme olanag: bulunamamugtir.

3. Plan, kamuca altyap1 hizmefleri tamamlanmis olanlar diginda gecekondu
yapimina izin verilmeyecegini, gecekondularn onda birinin, plan déneminde
yenilenmesi gerektigini gGstermistir.

Toplumsal nitelikli ve toplu konutlar i¢in kamuca kaynak ayrilmasi geregine
deginilen 3. Planda iye konutlarmin yam sira, kiralilk konut yapiminin
6zendirilmesi, bu alandaki engelleri ortadan kaldiric1 Srgiit, yonetim ve finansman
Onlemlerinin geligtirilmesi Sngdriilmisgtiir. Toplumsal konut standartlarina sahip
konutlarin 6zendirilmesine teki planlardan daha agik bir bicimde yer veren 3.
Plan, konut standartlarinin saptanmasim, kooperatif¢iligin yerlesim planlarinda
toplu konut i¢in yer ayrilmasim da Snermistir.

3.2.4. Dérdiincii Beg Yilhik Kalkinma Plam: (1978 - 1983 )

4. Plan toplumsal giivenlik kurumlariyla, kamu yardimlagma kuruluslarimin konut
icin ayirdiklar fonlarn artirilmasini, Emekli Sandigi’min da konut {iretmesini
Onermigtir. Kamu arazi ve arsalarmn, toplumsal konut tiretmek i¢in kamu kredi
kurumlariyla yerel yonetimlere verilmesi hizla biiyityen kentlerde, arsalarn,
devletin ve yerel yonetimlerin denetimi altina alinmasi, bu Plamn tercihleri
arasindadir. 4. Plan, kamu lojmanlarinin, geri kalmig yorelerde caliganlara

ayrilmasim Sngdrmiistiir.>>
3.2.5. Beginci Bes Yillik Kalkinma Plan: (1985 - 1989 )

5. Planda Gecekondu alanlarma altyap: gotiiriilmesi, iyelik durumlannin
normallegtirilmesi, kent imar1 ve konut konusunda mal olusun karsilanmasi
ilkesinin benimsenmesi, biitge dist kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu
olusturulmasi ve konut kesiminde 6zellestirme gibi ilkeler yer almigtir.

5. Plan, konut kesimi yatinmlarimin verimlilifini agik¢a benimsemis bir plan
gOriinlimiinii tagir. Nitekim, Planda “ Konut sektoriinlin ekonomiyi canlandirici ve
istihdam yaratici 6zelliginden de azami faydanin temin edilebilmesi i¢in ihtiyag
sahipleri...tasarrufa ySnlendirilecektir. “ denilmektedir. Bu plan, ortalama konut
alanlarimn kiigiiltilmesini de dnermisg, konut alanlarnm, “ Tirk aile yapisma ve
hayat tarzina uygun, fonksiyonellik ve iktisadiyat prensiplerini bagdagtiran “ akla
uygun dlgiler distiniilmesini istemistir.®

%2 K eles, Kentlegme Politikasi, ss. 501-506.
3 Devlet Planlama Tegkilats, V. Beg Yillik Kalkinma Plam, Ankara: 1985, s.166.
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3.2.6. Altmci Bes Yilhk Kalkinma Plam (1990 - 1994 )

6. Planda kamunun siibvansiyonlarnda, konutsuz kimselere dncelik verilmesi ve
konut yiiz6lglimlerinin kiigiiltiilmesi istenmektedir. Biriktirim sandiklarmm
desteklenmesi de 6. Planin Onerileri arasindadir. Planda ayrica, belediyelerin dar
gelirliler igin kiralik ve iyelik konut {iretimini saBlayacak diizenlemeleri
yapmalari, altyapr g¢aligmalarina belediyelerin yardimei olmalan  ve
gecekondulagmay1 Snlemek amaciyla “ kendi evini yapana yardim “ ySntemiyle
cekirdek konut tasarilari hazirlamalari dnerilmektedir.

6. Planda, ayrica konut kesimindeki yatinmlarla kentlerin gelismesi ve yerlesme
erekleri arasinda bir baglanti kurulmas: geregine dikkat gekilmektedir. Konutun
cevresi ile birlikte bir biitliin olarak ele alinmas1 geregi ile bu Oneri birbirleriyle
yakindan ilgilidir. Ulke kosullarina uygun konut yapim teknolojilerinin
geligtirilmesi, yerel yap1 gereglerinin degerlendirilmesi, iklim kogullarim hesaba
katan savurganlii azaltan tasarilara Oncelik verilmesi de planin konuta iliskin
Onerileri arasinda bulunmaktadir. Planda ayrica kurum konutlari ( lojman )
yapiminda, Kalkinmada ©ncelikli yorelerle konut bunalim olan kigik
yerlesmelere oncelik verilmesi istenmektedir, >*

3.2.7. Yedinci Bes Yilik Kalkinma Plam (1996 - 2000 )

Hizhi kentlesme ve niifus artipn ile hizla artan ve artacak olan konut
gereksinmesinin kargilanabilmesi i¢in 7. Plan konut {iretiminin yam sira konut
iyeliginin de dzendirilmesini, bu amagla kamuya ek yik getirmeyecek uygun
finansman modellerinin geligtirilmesini hedeflemektedir. Konut {iretiminde yeni
kaynak yaratilmasi i¢in kiiglik biriktirimlerin kullanilmasina ve sermaye pazarimn
geligtirilmesine y6nelik kurumsal diizenlemelerin yapilmas: gerefinin Onemi
belirtilmektedir.

Dogu ve Gilneydogu Anadolu Bolgeleri basta olmak fizere Kalkinmada Oncelikli
Yorelerde geligtirilecek projeler ile konut {iretiminin hizlandinlmasi
hedeflenmektedir.

Memur ve Isgiler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Yapilmasi
hakkinda 3320 sayili yasanin uygulanmasinda, Snceki donemde, amaca y6nelik
uygulamalara gecilememis oldugu belirtilmektedir.

Planda gecekondularm yasal konut durumuna doniistiiriilebilmesi ve saglanan
rantin kamuya aktarilabilmesi igin kent yenilenmesine olanak saglayan ve kendi
kendini finanse edebilecek diizenlemelerin yapilmasi ve belediyelere arsa
saglanmasmn yeniden diizenlenmesi amaciyla 775 sayili Gecekondu Yasasi’nda
degisiklik yapilacag1 belirtilmektedir.”

54 Devlet Planlama Teskilati, VI. Bes Yillik Kalkinma Plami, Ankara: 1990, 5.316.
% Devlet Planlama Tegkilati, VI Beg Yillik Kalkinma Plani, Ankara: 1996, 5.179.
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3.2.8. Sekizinci Bey Yilhik Kalkinma Plam: ( 2000 - 2005 )

8. Plan, Marmara ve Diizce depremlerinin zararlannmn giderilmesini igerecek
bigimde hazirlanmigtir. Konut tiretimi ve konut sahipligini artirmanin ilke olarak
benimsendigi planda, bes yillik konut gereksinmesi #i¢ milyon olarak
hesaplanmigtir, Kagak yapilagmay: ve gecekondu yapimimi Onleyici Snlemlerin
alinmasinin yam sira, {ist yapisi hazir arsalarin gogaltilmasi da planin amaglan
arasinda bulunuyor. Belki ilk kez bu planda, konut firetiminde yap1 ve gevre
kalitesinin artirilmasi, tarihsel ve dogal doku ile toplumsal ve kiiltiirel degerlerin
korunmas:1 konularma yer verilmigtir. Konutta ve gevrede saglik, giivenlik, kalite
ve ekonomi, hesaba katilmalari gereken etmenler olarak gosterilmigtir.

8. Planda, ayrica konut finansmam sorununun, sermaye piyasasi i¢inde ¢ahisarak
konut kredisi verebilecek kurumlar eliyle ¢oziilmesi OngOriilmiigtiir. Imar
yasasmn yeniden ele alinmas:; uygulamada ise sorumluluk, denetim ve yaptirm
6lgtin ve kurallarina, Avrupa Birligi Slglinleri 1s18inda yeni bir bigim verilmesi
Onerilmektedir. Kentlesme ve konuttan sorumlu bir bakanlifin kurulmasim da,
Plan yeniden giindeme getirmigtir. Kat Miilkiyeti Yasasi’nda yapilacak bir
yeniden dﬁzenlemeyle, site yOnetimine iligkin kurallarin olugturulmas: geregine
planda yer verilmigtir. >

3.3. ANAYASA VE KONUTLA ILGILI YASALAR

1982 Anayasasi’nin 57. maddesi, “konut hakk:” baghgim tagimaktadir. Maddenin
metni gbyledir: “ Devlet, gehirlerin Szelliklerini ve gevre sartlanmi g&zeten bir
planlama gergevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak tedbirleri alir. Ayrica toplu
konut tegebbiislerini destekler”. 1961 Anayasasinin, Saglik Hakk: kenar baghgim
tagiyan 49. maddesinin ikinci fikrasinda ise, “ Devlet, yoksul veya dar gelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarimi karsilayici tedbirleri alir”
deniliyordu. Goriildiigii gibi, yeniden diizenleme, konutu, saghk hakkinin bir
uzantis1 olarak degil, insanin verimli galigmasim dogrudan dogruya etkileyen
ekonomik ve toplumsal bir sorun olarak ele almigtir. Yeni diizenleme, ¢agin
anlayisina ve gelismelerine daha uygundur.

Ote yandan, eski anayasa, konut yoniinden, yoksul veya dar gelirlilere dncelik
verirken, yeni anayasada, bir Oncelik hiikkmii yer almamistir. Bu demektir ki,
devletin biitiin siniflarinin konut gereksinmeleriyle ilgilenmek zorundadir. Yalniz
dar gelirli veya yoksullarin konut sorunlarini ¢dzmekte basart elde edememis
bulunan devletin, kaynak kithi da hesaba katilirsa, tim smiflar i¢in bu eregi
gercgeklestirebilmesi daha zayif bir olastliktir.

Uclincii olarak, konutu, dort duvarla bir ¢atidan ibaret gormeyip, “ kentlerin
ozelliklerini hesaba katarak “ ve “ ¢evre kogullan i¢inde “ algilamak ve planlarla
ilgisini aramak da olumlu bir yaklagimdir. Son olarak, 20 yildir sik sik s6zii edilen
“ toplu konut “ girislerini desteklemenin devlete bir gbrev olarak verilmis olmasi
da, toplu konut ynetiminin daha ¢ok toplum yararina sayilmasinin bir sonucudur.
Anayasa, toplu konut girigimlerinin genel olarak desteklenmesinden s5z etmekte,

% Devlet Planlama Tegkilati, VIIL. Beg Yilhik Kalkinma Plani, Ankara: 2000, s,171.



35

6zel kesimdeki toplu konut firmalanyla, kamu kes1m1ndek1 toplu konut girisimleri
ve kooperatifler arasinda bir ayinm yapmamaktadir. 7

3.3.1. Toplu Konut Kanunundan Onceki Uygulamalar

Imar Kanunu'nun Ek 7 ve 8. Maddeler' ine Iliskin Yénetmelik Imar hukukumuzda
"toplu yerlesme" kavram ilk defa 18.1.1975 tarihinde ¢ikarilan, imar Kanunu'nun
Ek 7 ve 8.ci Maddeleri'nin uygulama esaslarini belirtmek {izere hazirlanmig,
yonetmelik ile getirilmistir. Bu ydnetmeligin asil amaci, kiyilarda ve 47 ilin
belediye ve miicavir ulan siin digindaki alanlarda topraklarin kullammu, ifraz ve
tevhidi ve yapilanma kosullarinin valiliklerce denetim altina almmas: idi. Ad:
gecen yonetmelikte s6zii edilen toplu yerlesme ve planlama kogullar ile miicavir
saha dis1 alanlarda, gergek ve 6zel hukuk tilizel kisilerine asgari bliylikltigt 1 5 hek-
tar (bir ilkokula hitap edecek bir niifus biiyiikliigh kabulfi) olan alanlarda mevzii
imar plam yapma hakk: veriliyordu, imar plam yapim &ncesi imar ve Iskan
Bakanhid'indan izin ahnmasi ve Ozel kosullara uyulma zorunlulugu da
getirilmisti.

Bu 6nemli yonetmelik itk defa toplu yerlegsme kavrammu getirmis ve en az 15
hektarda mevzii imar plam yapilmasim1 5ngSrmiis fakat bu toplu yerlesmelerin {ist
simirinin ne olacagim belirtmemistir.

Ozetle 1975 ve sonrasinda kentlerin biiylime siirelerinde Once yerel yonetimler
ve merkezi yonetimce baglatilan toplu yerlesme projelerinin biiylik kentlerin
nazim planlarma uygun olarak geligmelerin yonlendirilebilmesi saglanmigken,
imar Yasasi'nin dar kaliplarin1 esneklige kavugturma amacini tastyan yonetmelik
ve genelgelerin yetersizligi kisa stirede ortaya ¢ikmigtir.

Miicavir saha diginda toplu yerlesme Onerisi ile gelen toplu konut firmalan ve
sozde kooperatiflerin baskist artmis ve denctlenmesi de gok zorlagmigtir. Nitekim
kent disinda uydu-kent ve bahgeli kent adi altinda ilan edilen veya kooperatif
kisvesinde orgiitlenen bu tiir girigimlerin birgoSu binlerce parselden olugan
spekiilatif alanlar agmiglar kamuoyunu, kamu idarelerini ve karar vericileri
yamltmiglardir. Kentlerin bilylimesin-deki bu spekiilasyon amagli geligme
egilimlerini zamaninda gbren kamu planlama (nazim plan) biirolan ve uzmanlarm
yazili uyarn ve goriigleri glinfimiizde dahi gegerlilifini korumaktadir.”®

Cumbhuriyetin ilk yillaninda bir toparlanma dénemi yasanan ilkemizde, Snemli
ekonomik giiclikler yasanmigtir. Ankara'mn bagkent olmasiyla, hizla artan
niifusu, 6nemli bir konut problemi ortaya ¢ikarmis ve bu probleme bir ¢6ziim yolu
olarak ortaya ¢ikan, konut kooperatifgiliginin ilk 6rnegini, 1934 yilinda kurulan
Bahgelievler Yapt Kooperatifi olusturmustur. Ikinci Diinya Savasi sonrasinda,
savag doneminde duraklayan kalkinma sfirecini hizlandirma g¢abalarina
girigilmigtir. Bu ¢abalarin konut politikasina yansimasi ile, 1946 yilinda Emlak ve
Ey tam Bankasi, Emlak ve Kredi bankas1 adi altinda yeniden orgiitlenmis, 1958
yilinda da ilk imar ve Iskan Bakanhg kurulmus ve bu kuruluslar hem

%7 Keles, Kentlesme Politikast, s5.435-436.
38 Toplu Konut idaresi , Konut Aragtirmalar Dizisi 13, Toph: Konut Alanlarmda Orgtitlenme ve
isletme, Ankara:1996, s.27.
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kooperatifierehem de ferdi tegebbiislere kredi ve diger alanlarda destek
olmuglardir. Ayrica 1945 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu'nun kurulmasi ve bu
kurulug aracihig: ile isgilerce kurulacak konut kooperatiflerine ipotek kredisi
verilmeye baglanmasi, konut kooperatif¢iligini 6zendirmigtir.

1950 sonrasi donemde,uzli kentlesme konut kooperatiflerinde sayisal artiglar
olmasina neden olmug ve 1945-1960 yillar1 arasinda konut kooperatiflerinin sayisi
80'den 1800, tiye sayis: ise, 5.400'den 100 bin'e yiikselmigtir.

Bu dénemde kooperatiflerin iyi bir denetimden gegirilememesi, onlarin sahipsiz
kalmalarina yol agmig ve kooperatif¢ilik felsefesine uygun dlismeyen davramslar
ortaya ¢ikmigtir. Bunlarin neticesinde de, kooperatifler kendilerinden beklenen
hizmetleri sunamamglardir.

Bu donemde 7116 sayili yasa ile, Imar ve Iskan Bakanhfi'na yapi
kooperatiflerinin ¢aligmalarim amaglarina yoneltmek, tip ana s6zlesmelerini
hazirlamak, yapim ve ySnetim iglerini denetlemek gorevi verilmis olmasina
ragmen, bu dénemde konut kooperatiflerinin gogunun amaglarindan saptiklar: ve
yeterli destegi alamadiklar gozlenmigtir,

1970’lerin siyasal ve ekonomik acidan calkantili ortaminda konut sorununun
¢Oziimiine yonelik yeni arayiglar giindeme gelmigtir. Ik kez ikinci Bes Yillik
Kalkinma Plan1’inda 6nerilmis olan toplu konut iretim ydnteminin kullamidig ilk
girisimler de bu arayiglarin bir parcasidir. Biiylikk bir anamalin harekete
gecirilmesini, istemin Orgilitlenmesini, genis bir arsamin saglanmasim ve
planlanmasim buraya altyap: getirilmesini gerektiren toplu konut girisimlerini
Ozel kesim ve yerel yonetimler baglatmis, yerel yonetimlerin onciilikk ettigi ilk
girisimlerde kooperatifler ve list orgiitleri 6nemli roller dstlenmistir. “ Yeni
Belediyecilik Anlayisn” cergevesinde, “ konut sorununu, yerel yOnetim
Onciiliigiinde, katilme1 bir yaklagimda ve biiyiik Slgekli planlama ve {iretim
Ogeleri ile ele alan “ yerel arayiglar siirecinde, DISK’e ve Tirk-Is’e bagl
sendikalarin, memur ve meslek Orgiitlerinin fiyelerinin kurdugu kooperatifler ,
Tirkiye’de kent kooperatifgiliginin dnciiliiiiniin yapacak olan Kent-Koop™u (
Batikent Konut Uretim kooperatifleri Birligi ) kurmuslar ve Tiirkiye’nin ve
yeryiiziiniin en biiyiik yeni yerlesim izlencesini baglatmiglardar.

1980°ler, konut politikas: acisindan, devletin konut kesimine, 0 zamana degin
rastlanmayan bir Slgekte katilim ile ayird edilmektedir. Daha 6nce de belirtildigi
gibi, Ocak 1980°de ekonomik &nlemler paketinin giindeme gelmesiyle konut
istemi ve {iretiminde hizla diigliy yaganmig, konut kesimindeki bunalim
ekonominin genelindeki bunalimi daha da agirlagtirmigtir. Bunun tizerine, devlet
konut kesimine kendi dnciiltifiinde ve denetiminde yeni bir konut finans dizgesi
olusturarak, el koymustur. Bu dogrultuda ilk girisim, askeri yonetim déneminde
¢ikarilan ve ulusal biitgeden toplu konut izlencelerine fon ayrilmasim hitkkmeden
1981 tarihli yasa olmugtur.

% Turan, a.g.¢., ss..55-58.
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Kooperatif hareketin, yukanda s6zii edilen etkisi, 1981 yilinda gikarilan ilk toplu
konut yasasna da yansimig, yasada toplu konut alanlarimn geligtirilmesinde
kooperatif 6rgilitlenme temel alinmigtir. Dolayisiyla, hem 2487 sayili yasa hem de
bu yasamn yerine yiriirliife girecek olan ikinci toplu konut yasasi, 1970’lerin,
konut sorunun ¢Oziimiine yOnelik yeni arayiglarimin bir uzantisi olarak da
degerlendirilebilir. Fakat bu uzanti, bundan bdyle 1980 &ncesine gore daha farkh
bir algilayly gercevesinde gergeklesmektedir. Konut kesimine iligkin yeni
uygulamalarda, asil ¢ikis noktasim, konutun iiretken yatinm alami oldugu ve
ekonomik bunahmdan ¢ikista ve ekonomik kalkinmada bu kesimden
yararlamlabilecegi diistincesi olusturmaktadir. Konut kesimine verilen Onem,
toplumsal gelisme isteginden ¢ok, ekonomik gelisme istegine dayanmaktadir. Bu
belirleme hem askeri hem de sivil yonetim donemleri i¢in gegerlidir. Toplumsal
devletin ekonomik ve toplumsal gelismeye aym derecede 6nem veren, bu iki
gelismeyi birbirinden ayrilmaz kabul eden bir anlayis oldugu diistiniildiigtinde,
1980 sonrasinda devletin konut kesiminde tistlendigi roliin, bu anlayisa ¢ok da
yakin olmadi1 anlagilmaktadir.%

3.3.2. Toplu Konut Kanunundan Sonraki Uygulamalar

Planh doneme gegildiginde, konut sorununun artmasina neden olan; kirdan kente
gog, sagliksiz hizh kentlesme ve gecekondu olgularmin Snemli derecede
etkinliklerini artirdif1 gozlenmigtir.

Kalkinma planlari, bu planlarin ¢bziimiine yonelik tedbirler igerirken, konut
kooperatiflerine de yer vermigtir.

1969 yilina kadar, kooperatiflere iligkin 6zel bir yasanin olmayisi, kooperatiflerin
bagar1 kosullarim etkilemigtir. 1969 yilinda 1163 sayili Kanunun g¢ikarilmasiyla,
yapi1 kooperatifleriyle ilgili ilk ciddi gelismeler baglanmgtir. Planh déneme gegisle
birlikte ekonominin bir gok kesiminde kurulmas: 6zendirilen kooperatifler giderck
daha aktif grev almis ve yaygmlasmiglardir. Bu arada BAG-KUR ‘un kooperatif
kurmay1 sart kogmasi ve OY AK'n bu yolu agik tutmasi kooperatifler a¢isindan
olumlu gelismelere yol agmgtir.

Planh donemde mevzuata baglanan bazi politikalarla da, konut kooperatifciligine
destek verilmeye galigilmigtlr. Ornegin 775 sayth (1966) Gecekondu Kanunu
Uygulama YoOnetmeligi ve 1164 sayili (1969) Arsa Ofisi Kanunu Uygulama
Yonetmeligi'nde arsa saflanmasi konusunda kooperatiflere oncelik verilecegi
belirtilmistir. Ayrica 1979 yilinda yiiriirlige giren Devlet Memurlarina Konut
Edindirme ve Kullandirma Yo6netmeliji uyarinca Meyak kesintilerinin %251k
béliimiinden olusan bir fon kurulmus ve bu fondan memurlarin olusturdugu
kooperatiflerin kredilendirilmesi uygulamasina gegilmistir. Ancak 1982 yilinda
Meyak kesintileri kaldirilrmgtr.

Planh doénemde toplu konut yapimi, kalkinma planlarinda 6ng6riilmiis, ancak
toplu konutu kimin gergeklestirecegi agik¢a belirtilmemigtir. Kooperatifler planh

%Alkan, a.g.e., ss. 78-81.
81 K oksal Kiligh, Konut Kooperatiflerinin Diinti Bugiinii, Dlinya’da Mekan Konut Kooperatifieri
Semineri ( 14 Kasim 1985 ), Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumu, Ya.No:64, Ankara:1986, s.23.
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donemin baglannda kiigtik olgekli olarak orgiitlenmigler ve toplu konut
tiretiminden beklenen teknik, mali ve sosyal iistiinliikleri saglayamamglardir.

Kooperatifler planli dénemde, ilk onemli atihmi yerel ySnetim- kooperatif
igbirliginin bagladin 1970 yillarda yapmuglardir. 1163 sayih Kooperatifler
Kanunu'nun #st rgiitlenmelere ve yerel yonetimlerin kooperatifcilik girisimlerine
kolaylik saglayan hiikiimlerinden yararlanarak, Ankara Belediyesi, KENT -
KOOP'un kurulmasina onciiliik etmis ve ortaklar1 arasinda yer almigtir, 1973
yilindan sonra, bagka belediyeler de buna benzer girigimlerde bulunmuglardir.

SSK'da 1970'li yillarin sonlarina kadar is¢i kooperatiflerini destekleyerek, onlara
kredi vermistir. Ancak 1970i yillarin sonunda, SSK kredi taleplerini
kargilayamaz duruma gelmisgtir,

Yapilan tlim uygulamalarin konut sorununa yeterince ¢bziim getirememesi ve
sorunun giderek afirhiim artirmasi neticesinde, dar ve orta gelirlileri konut sahibi
yapmak, devletin konut sektoriindeki afirhgim hissettirmek ve ingaat sektoriinii
dolayli olarak durgunluktan kurtarmak ve konut sorununa ¢bziim getirmek
amaciyla 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu ¢ikarlmistir. Bu kanunun
kooperatiflere birinci derecede destek vermesi ile, bu yasay1 dayanak alan kisiler,
konut kooperatiflerinde sayisal olarak Snemli gelismelere yol agmiglardir.

1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu islerlik kazanamadan,
1984 yilinda yerini 2985 sayih Toplu Konut Kanunu'na birakmigtir. 2985 sayih
Kanun, kooperatifler ve sosyal yardimlagma kurumlarimn yam sira gercek kisiler
ve ingaat sirketlerine de destek vererek, bunlari konut kredilerinden yararlanacak
olanlarin kapsamina almigtir.

2487 sayih Kanun, toplu konutguluga ydnelmis ve konut kooperatiflerine bir
takim avantajlar saglamigken, 2985 sayili Kanun, konut yapimim tegvik amacina
yonelik bir konut kanunu griinfimiinde olmustur.

a- Ik Toplu Konut Yasas

IV. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin ereklerini benimseyen devletin konut kesimine
ilk kez dogrudan dogruya karigmada bulunmasi anlamimna gelen ve “ en az 20
yilik deneyim birikiminden genis dl¢iide esinlendigi goriilen” 2487 sayili yasanmn
getirdigi yeni kurumlar ile genel dzellikleri, dayandig: ilkeler ve amaglan s6yle
Ozetlenebilir:

- Bu yasa cergevesinde yapilacak konut yatinmlarimin desteklenmesi igin ulusal
biitgenin en az % 5’nin, Kamu Konut Fonuna ayrilmasini ongérmekteydl Fonun,
bu en Onemli kaynagy disinda Oteki kaynaklar kredi geri ddemeleri, hazine
giivencesinde ¢ikarilacak “ Toplu Konut Tahvilleri” %, hak sahibine
devredilememis konut ve igyerlerinin satig gelirleri ve arsa malolus bedelleri
olarak belirlenmigti.

6 Tm'an, a.g.e., ss. 61-63.
% 2487 Sayih Toplu Konut Kanunu Uyg. Yon., Resmi Gazete, Say1:17579, 19 Ocak 1982.
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- Toplu konut firetimini 6zendirmekte, bireysel konut iiretimine ve bireysel kredi
kullanimma destek saglamamaktaydi: Konut gereksinmesinin toplu konut yapimi
yoluyla kargilanacag: belirtilmis ; “Toplu Konut” taniminda, yasadan 6nce yapima
hazir duruma getirilmis yerlerde en az 200, yeni agilacak yerlesme alanlarinda en
az 750 konutun tretilmesi kogulu getirilmigti. Yasa bu kural: ile, ayn1 zamanda,
gegmis yillarda 25-30 konut yapmakla yetinen kooperatifleri de ilgi alam diginda
birakmaktaydi.

- Bireysel konutu gergeve i¢ine almadifi gibi, “ toplumsal olmayan konutu da ilgi
alam diginda birakmaktaydi. “ Toplumsal konut “; toplumun yapisi, yagama
kogullar1 ve geleneklerine uygunluk, diigiik malolus ve briit 100m” nin altinda
olma olgiitleriyle tammlanmists. Konutlanin yiiz6lgiimii biiytidiikce kredi kogullan
agirlagarak, toplumsal konut 5zendirilmeye ¢aligiimigti.

- Bu olumlu adimlara kargin, konut iyelidi konusundaki yaklasim, 1980 &ncesinde
oldugu gibiydi. Iigili maddelerin tiimiinde* satig” ve “satis ederi”’nden soz edilmis,
yapumu biten konutlarin bireysel iylie gegmesi OngOriilmis, kiralk konut
Gretimini ya da kooperatiflerde ortak iyelifi 6zendirecek herhengi bir 6nlem
alimmadigs gibi, bdyle bir secenek de sunulmamgti. Bu uygulama, konutlarin
ileride vurguncu amaglarla el degistirmesinin yolunu agik tuttuu gibi, arsa
politikalar1 bakimindan da sakincalidir. Clinkii, arsanin da iyeligi, konutla birlikte
bireysellesecektir. Ayrica yasanin konut kooperatiflerinde, konutlarin yapim
bittikten sonra bireysel iligkiye gegilecegini veri kabul etmesi, bakim, onarim ve
yonetim iglerinin kooperatifce goriilmesine, daha genis bir agidan da, kent
kooperatifine déntismeye destek olan bir yaklagim degildi.

- Yukanda belirtilen nitelikleri tagiyan konutlarm Uretse bile, ne 6zel kesim
kuruluslart ne de bu kesimden konut edinmek isteyenler, yasadaki olanaklardan
yararlanabileceklerdi. Ozel kesim timilyle ¢evrim disinda birakilirken, konut
kooperatiflerine, bunlarin birliklerine ve toplumsal giivenlik kuruluglarma &ncelik
ve ayricalik tamimaktaydi. Bununla birlikte kooperatiflere ve birliklerine-altyapt
ve flstyapt yapim iglerini amaciyla kuracaklari yapim ortaklarimi fondan
yararlandirmak diginda — teknik destek Sngriilmemesi; mithendislik ve mimarhk
proje giderlerinin kooperatifcge kargilanmasinin  istenmesi; kooperatiflerinin
kuracaklari arag-gere¢ firetim kuruluslarma yatinm, isletme, donatim kredisi
olanag, yaptiracaklar1 aragtirmalar igin de destek saglanmamas: olanadi, yasanmn
kooperatiflere tamdi “ ayricaligin * simirlaridr,

- Devlete, belirtilen toplu konut kuruluglarma destek saglamamn yaminda konut
tretme gorevini de vermekteydi. Bu gorevlerin hemen hemen tiimiiniin
sorumlulugu belediyeler ile paylagilmaksizin Bayindrlik ve Iskan Bakanhi’na.
Yalmzca, “ toplu konut yerlesme alanlari “nin belirlenmesinde Bakanlifin yerel
yonetimlerle igbirligi yapmas: ve bu alanlarin yonetim, bakim, onarm islerinde
belediyelerin sorumluluk fistlenmesi 8ngoriilmiigtii. Dolayisiyla yasa, toplu konut
Gretiminin diizenlenmesi ve desteklenmesi sfireglerinin  ¢ok biiyiik &lgtide
6zeksellestirmekteydi.

- Dar ve orta gelirlilerin konut gereksinmelerini kargilamaya yonelmekteydi: *
Hak sahibinin “ alt ya da orta gelir kiimesinde bulunmas1 kosulu getirilmistir.
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Uyg.Yon.’nde, hak sahipligine temel olusturacak alt ve orta gelir tutarinin, {ig
yilda bir ya da toplumsal kogullar gerektirdiginde daha kisa slirelerde Toplu
Konut Yiiksek Kurulu’nca belirlenecegi belirtilmisti. Bu ilkesel yonelime kargin
orta gelir kiimesi i¢in belirlenen {ist sinir degerinin yiikseldigi ve kredi alabilmek
i¢in “yaklagik yap: malolusu”nun Y% ile 1/5°1 arasinda degisen bir oraninda “ 6n
biriktirim” kogsulunun getirilmis olmasi, dar gelirlilerden g¢ok, orta ve yiiksek
gelirlilerin yasadan yararlanma olanagimn bulundugunu géstermekteydi.

- 30 binden az niifuslu kentleri kapsami diginda birakmus, niifusu 500 bini gegen
kentlerde de kredi tiremleri %2 artirthip geri Sdeme siireleri 2 yil kisaltilmugti.
Buradan yasanin orta biiylikliikte kentlere yoneldigi ve biiyiik kentlere gégl
yavaslatma amacim tasidigi anlagilmaktadir.Ne var ki kredi kogullarim birkag
puan agirlastirmak yoluyla bu amaca ulagilabilecegini diiglinmek, pek gergekei
olmayan bir yaklagimdir.

- Yasada belirtilen kogullara uygun toplu konut tiretimi, dogrudan, kamu yararma
saylldigindan, toplu konut yerlesme alanlarinda kamulagtirma hakkmin dogacagi,
kamulagtirma bedelinin belirlenmesinde vergi degerinin temel alinacad
belirtilmekteydi. Devletin her tiirlii kentsel altyapiyla donatarak, iizerinde yapi
yapmaya elverigli duruma getirecegi bu arsalarin toplumsal giivenlik kuruluglar
ile kooperatiflere malolus bedeli karsihinda ayrilmas: dngoriilmekteydi. *

2487 sayili yasa Ozellikle 6zel kesimdeki yapim firmalanindan ¢ok elestiriler
almistir. Fon desteginden biitiinliyle yoksun birakilan kiigiik {ireticiler, biiyiik
Olgekli girisimlerin karsisinda kendi varliklarma bu yasayla son verilecegi
endisesini dile getirmislerdi. Biiyiik yapim sirketleri ise, 6nceligin yalmzca kar
amac1 gilitmeyen kuruluglara verilmesine tepki gostermislerdi. Ozel kesimin hem
kiiclik hem de biiyiik girisimcileri kendilerine dncelik ve olanak tanmmasinin yan
sira, arsa deger artislaindan ve konut pazarlanmasindan dogan gelir artiglarimn
kamuda kalmas1 sonucunu doguracafindan yasaya kargi tavir almiglardi. Yasamn
arkasindaki felsefenin, yeni bir devlet kargmacilifini getirdifini, tam da bu
nedenle yeni diizenlemeyle ereklenen en biiyilk amaca, yani yapim kesimindeki
bunalim gidermek amacina ulagilacagim Sne siirmiiglerdi. Bunun diginda, 100 m?
lik st az bulanlar, “Tiirk ailesinin gelenekleri, genis aile olmasi” gibi
gerekeeleri one stirerek, 100m”>’den biiyiik konutlara da gereksinme bulundugunu
savunmuglardi.

Bu kars1 ¢ikiglarin tiimii, Maliye Bakani’nin kendisinin karg: ¢ikigiyla birlesmis ve
Bakan, Yasada ongoriilen %5°lik aktarmay: yapmay siirekli reddetmigtir. 1982 ve
1983 biitgelerine, fon i¢in gerekenden ¢ok daha az ( yasada 6ngoriilenin yalmzca
1/5°1 kadar ) 8denek konmug ve Hazine, bunu bile ancak kismen kullandirmigtir.
Sonug olarak, biitiin bu direnigler nedeniyle yasa uygulanamamstir.

Boylece, yasal olarak sunulan olanaklardan yararlanarak, hicbir kooperatif
tiyelerine konut teslim edememistir. Bu ortamda, gorsel ve basili yaymlarin yam
sira kooperatif tyeleri de kooperatif¢iligi kétiilemeye baslamiglardir. Ik toplu
konut yasas1 ( TKY ), konut sunumunun artirilmasi bakimindan dogrudan higbir

64 Alkan, a.g.e.,88.82-86.
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katki saglamamis olmakla birlikte, ikinci TKY nin ve ilgili yOnetmeliklerin
yaygin uygulama alam bulmasinda 6nemli rol oynamugtir.%

Bu yasanin getirdigi énemli ilke ve &zellikler s6yle siralanabilir:

1. Kamu konut fonunun olugturulmasi,

2. imar plam olan yerlerde en az 200 konutluk toplu konut alam agilmas,

imar plam olmayan, yeni agilacak yerlerde, en az 15 hektar ve 750-1000 konut ile
ortak kullanim tesis ve alanlar ile igyerleri olan toplu konut alanlar agilmasi,

3. Alt ve orta gelirli olup herhangi bir yerlesmede kendisinin ve en yakinlarinin
bagimsiz konutu olmayanlarin toplu konut alanlarinda konut edinmek igin "hak
sahibi" olabilmesi,

4. Bu yasa kapsaminda yararlanacak olanlarin kooperatifler, kooperatif birlikleri
ve sosyal giivenlik kurumlan ve {iyeleri olarak belirlenmesi,

5. Toplu konut alanlarinin, genelde, niifusu otuzbin (30.000)i asan kentlerde
secilmesi,

6. Toplu konut alanlarmin (yerel yonetimlerle isbirligi icinde) Imar ve Iskan
Bakanlifi'nca tespit ve ilan edilmesi,

7. Toplu konut alanlarimin ilan edilmesinden sonra, imar plami yapilmasi
beklenmeden, kamulastirma hakki dogmasi ve kamulagtirma bedelinin ilan Sncesi
vergi degeri tizerinden saptanmasi,

8. Toplu konut yerlesme alanlani belirlendikten sonra Imar ve Iskan Bakanligi'nca
Once nazim planlamanin hazirlanmasi, kamulagtirma ve devir islemlerinden sonra,
tatbikat planlarinin stiratle yapilmasi veya yaptirilmasi, parselasyon planlarinin
yapilip tapuya tescil ettirilmesi, altyap1 ana planinin geligtirilip sehir altyapisina
baglant1 projelerinin hazirlanmasi,

9. Toplu konut yerlesme alanlarinda, tatbikat planlarina uygun olarak
kooperatifler, kooperatif birliklerine ve sosyal glivenlik kurumlarina bakanlik¢a
arsa tahsis edilmesi, kamu tesis ve hizmetleri i¢in ayrilan sahalarin, ilgili kamu
kuruluglarina, maliyet fiyat: {izerinden devredilmesi,

10. Toplu konutta imar uygulamasimin (1/1000 &lgekli uygulama imar planina
ilave olacak), yapilarin konumu ve gevre diizenlemesini belirleyen uygun 6lgekli
(muhtemelen 1/500 ve daha biiyiikk Olgekli kentsel tasarim projeleri) vaziyet
planlarinin hazirlanmasi, tatbikat planlarina uygun olarak hazirlanan proje ve
planlarin belediyesi ve imar ve Iskan Bakanhifi'na (kooperatif birlikleri ve sosyal
giivenlik kurumlarinca) onaylattiriimasi,

11. Toplu konut ingaatlarimin (en az 200 konutluk biiyiikliikte) bakanlikca
miiteahhit firmalara (ihale usuliiyle) veya kamu kuruluglarina yaptirilmasi,

12. Toplu konut alami, belediye sinirlan disginda kaliyorsa, belediye hizmetlerinin
ve diger hizmetlerin nasil yerine getirilecegi ve mahalli yonetimin nasil tesis
edileceginin ilgili bakanliklarin g6riis ve teklifi ile Bakanlar Kurulu Karan ile
diizenlenecegi, (Md.24),

13. Toplu konut alanlarinda, altyap: baglantilariyla ¢evresinin bakim, onarim,
gelistirme, "igletme ve y&netim hizmetleri"nin, bedeli miilk sahiplerinden alinmak
sartiyla, ilgili belediyelerce kurulacak kuruluslara veya uzmanlagmig o6zel
kuruluglara, belediye hizmetleriyle esgtidimlii olarak yaptiriimasi, (Md. 25).

65 Alkan, a.g.e.,ss.87-89.
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1981 tarihli Toplu Konut Kanunu'na (Md.18) gbre kamu konut fonundan
kredilendirilen toplu konutlar Emlak Kredi Bankasi'nca, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu'na dayanarak ve hak sahiplerinin imzalar1 aranmaksizin tapuya tescil
ettirilebilmekte, konutlarm 10 yil sfireyle devir, temlik ve satig vaadi ile el
degistirmesi 6nlenmektedir. Kat Miilkiyeti Yasasi'na gére bagimsiz bSlim tapusu
verilmekte fakat tapuya diiglilen serh ile konutun el degistirmesi belirli stire
yasaklanmaktadir,

Yine aym Toplu Konut Yasasi'min 25.Maddesi ile toplu konut yerlesme
alanlarinda y6netim, bakim ve onarim igleri i¢in bir hiikkiim getirilmis ve yasanin
uygulama yonetmeliginde olduk¢a ayrintili yénetim, hizmet kuruluglarina iligkin
maddeler siralanmigtir. 1981 tarihli Toplu Konut Yasas: ile ilk defa Kat Miilkiyeti
Yasasi'na yap: dlgeginde konut gevresinin, altyapl baglanularmm bakim, onarim,
isletme ve yﬁnetlm hizmetlerinin nasil yerine getirilecegine ait hiikiimler
getirilmistir.*®

b- Ikinci Toplu Konut Yasasi

2985 sayili yasamin gbze ¢arpan ilk ozelligi, ilki gibi ayrintili olamayip, bir ¢ok
konuyu tlizik ve yonetmeliklere birakan “cerceve yasa”, dahasi “bir tiir yetki
yasas!1” nitelifinde olmasidir. Biri Gegici madde, ikisi Yiiriirlik maddesi olmak
tizere 10 maddeden olugmaktadir. Bu nedenle getirilen yeni diizenleme, Tiiziik,
Uygulama Yonetmeligi ve bu yasaya kosut olarak gikarilip konutla ilgili 6nemli
kurallar 6ngdren, konut {iretimine iligkin bazi vergi bagigikliklar: getiren 2982 ve
2983 sayili yasalar da g6z Sniinde bulundurularak burada 6zetlenmektedir.

- 2985 sayih yasa, adindaki “toplu konut” kavramina karsin bireysel kredi yolunu
acmaktadir. Bireysel ( ferdi ) krediler; kendi konutlarimi yapacaklarla konut
pazarina girip tecimsel konut iireticilerinden konut satin alacaklara saglanacak
kredilerden olugmaktadir.

- llgili yasal diizenlemelerde, bundan bdyle, “ toplumsal konut” tanimi terk
edildigi gibi, kred1 saglanacak konutlarm baylikligt, ilk yasadaki 100 m’
smirindan, 150 m® ye yiikseltilmektedir. 1984 sonrasi uygulamalar, toplumsal
konut kavramim konut politikas1 terminolojisinden belki ¢ikarmamig ama belirsiz
bir zaman dilimi i¢in bu kavrami bir yana koymusgtur.

- Kooperatiflere ve toplumsal giivenlik kuruluglarina taninan dncelik kaldirilirken,
6zel kesim kuruluglari ¢evrime sokulmaktadir. Yeni diizenleme gergevesinde
kooperatifiere getirilen iki ayricalik vardir. Bunlardan birisi agagida deginilecek
gegici uygulama, Steki de KDV yasasinda yapilan degisiklikle kooperatiflere
yapilan yapim yiiklenme iglerinin bu verginin diginda tutulmug olmasidir.

- Toplu Konut Fonunun, bundan bbyle, biitgeden ayrilan payla degil, biitce digt
kaynaklarla olusturulmasi 6ngoriilmektedir. BSylece farkli toplumsal tabakalardan
hemen hemen biitlin vatandaglarin fona katkida bulunacagi bir diizenek
yaratiimaktadir.

fs Toplu Konut Idaresi , Konut Arastirmalan Dizisi 13, Toplz Konut Alanlarinda Orgiitlenme ve
Igletme, Ankara:1996, s.33.
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- 2487 sayili yasada oldufu gibi, getirilen yeni diizenlemede de belediyeler
diglanarak, yetkilerin tiimii 6zeksel yonetimin elinde toplanmistir. Ne var ki, yeni
dizenlemede bu Ozeksellesme afirhifin, 2487 sayili yasada oldufu gibi
Baymndirhk ve Iskan Bakanlhiginda degil, fonun ydnetiminden sorumlu tutulan
Toplu Konut ve Kamu ortakhifs Yonetiminde olmasi anlamina gelmektedir.
Ayrica toplu konut yerlesim alanlannin.ilk uygulama y&netmeliginden bir yil
sonra ¢ikarilan ikinci uygulama yOnetmeliginde valiliklerin, bu alanlarn
belirlenmesinde belediyelerle igbirlidi yapmalarmin Ongoriilmesi, yasanin
uygulanmast ¢ergevesinde belediyelerin ¢evrime alindifs biricik kural
olugturmaktadir. Toplu konut alanlarinin, anakent belediyeleri sinirlan iginde en
az 1000, oteki belediyelerin sinirlar: i¢inde en az 400 konutun sifacagi yerler
olmas: dngOriillmiigtiir.

- Bu yerler i¢in, bundan bdyle, “kamulagtirma hakki” degil, “ gerektiginde ve
Idare’nin (TKKOI) uygun gormesi halinde” kamulagtirma s6z konusu olacaktir.
Kamulagtirmalarda 6denecek bedel d, salt vergi degeri temel alinarak degil,
Anayasanmin ve Kamulagtrma Yasasinin getirdigi yeni Olglitler gergevesinde
belirlenecektir.

- 2985 sayili yasa, yOnelinen toplumsal kesimler i¢in Oncelikler ve ilkeler
icermemektedir. Bunlarin diizenlenmesi yOnetmeliklere, bagka deyisle Toplu
Konut Idaresi ( TOKI)’ne birakilmaktadir. Uygulama Yonetmeliginde, kredilerin
kullandirimasinda “evi olmayan memur, is¢i, emekli ve esnafa” oncelik
verilecegi belirtilmigse de yazlik , ikinci konuta kredi olanag: saglanmasi yolu da
aciktir,

- Kredi geri 6deme siirelerinde ve liremlerinde, 2487 sayil1 yasadan farkli olarak,
yerlesim yerinin niifusuna gbre farklilagtirmaya gidilmemistir. Ayrica yerlesim
yeri saylmak igin, bundan bdyle 30 bin niifusun iizerinde olmak kogulu
aranmamaktadir. Belediye Srgiitii olan bir yer olmas: yeterlidir.

- 2487 yasada oldugu gibi, konutla ilgili endiistri yatirim, igletme i¢in de kredi
olanaklari getirilmektedir.Bunlarin yamsira, turizm alt yapilarmin da, fondan
desteklenmesi 6ngoriilmektedir.

- Vurgulanan dzellikleri diginda yeni diizenleme, 6n biriktirim. Uygulamas: ( bu
kez “alic1 pay1” adi altinda ), konutlarin bireysel iyelige gegmesi, kooperatiflerde
bireysel iliskiye gegilmesi, gibi konutlarda farkl bir yaklasim getirmemistir.%”

Bu yasa kapsamh ve kamuoyunda konut sorununu biiyiik dl¢iide ¢oziicii bir arag
seklinde karsilanmig, genel gergevesiyle soruna olumlu bir perspektif getirmigtir.
Kisa ve basit bir yasa olup, problemin ziinii ortaya koymus ve ¢oziim getirmigtir.
Bu diizenlemede ii¢ yeni unsur bulunmaktadir. Bunlar; hizh igleyen karar
mekanizmasi, bu kararlarni uygulayan organizasyon ve gerekli finansmam
saglayan fondur.

Toplu Konut Yasasi ile; konut finansman: igin gittikce giiglenen saglam kaynakh
bir fonun olugturuldugu, basit ve hizh kredi sisteminin kuruldugu, modern

%7 Alkan, a.g.e., 53.96-98.



sehirlesme hedefinin gergeklestirilmesine yonelik ¢aligmalar yapildigi, hizli arsa
kamulagtirmalarina  gidildigi, konut teknolojisinin desteklenerek {iretim
elemanlarnin tegvik edildigi ve boylece konut sorununun 8zellikle yeni kurulacak
yerlesme alanlarinda, bir biitiin olarak ele alindig1 sGylenebilir.

2985 sayih yasanin uygulama siireci iginde elde edilen sonuglar bu yasayla
getirilen politikanin konut sorununa Onemli ¢Ozlimler saglayacak igerikte
oldugunu gostermektedir. Ancak yapilacak sey | fon gelirlerinin stirekliligi yamnda
rasyonel kullanima yonelik onlemler almaktr. %

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Y&netmeligi:

1984 tarihli Toplu Konut Kanunu konut yapmmmin devletge finansmam

(kredilendirilmesi) amac1 ile toplu konut fonunun kurulmasi, kaynaklan ve

kullanim esaslarimi belirleyen ¢ok kisa (10. Madde'li) bir gergeve yasa olarak
Ggtintilmiistiir. Toplu Konut Kanunu'nun Uygulama YOnetmeliginde getirilen

toplu konut alanlarmin tespiti ve ingaata hazir hale getirilmesi ve kredi sistemine

iligkin esaslan inceledigimizde:

e Toplu konut alanlarmin tespitinde wvaliliklerin yetkilendirildigi, gerektigi

takdirde Arsa Ofisi tarafindan kamulagtirma yapilacagi,

* Bu alanlarin konut yapmmcilarina satilabilecegi, gerektiginde Toplu Konut ve

Kamu Idaresi'nce konut yaptirilabilecegi veya yapimcilara konut yapimi igin

tahsis edilebilecegi,

* Toplu konut yerlesme yeri nazim plan ve imar uygulama plam iginde ise en az

bir yap1 adasindan nazim plan Smirlart diginda ise bir ilkokul yapimim

gerektirecek niifusun yerlegebilecegi alandan kiigtik olamayacagi,

* Toplu konut yapimcilariin da kendi miilkiyetlerindeki arsalarin toplu konut

alamt olarak belirlenmesini valiliklerden talep edebilecekleri, imar planlarm

yaptirip tastik ettirecekleri, altyapr ve sosyal tesislerin yapimui igin fondan

finansman katkis: almak ve konut alanlarina ferdi kredi temin etmek tizere idareye

bagvurabilecekleri,

* Toplu konut fonundan miilk konut edinme amagh g tiir kredi verilecegi;

» Ozel konut yapimeilarindan, inga halinde veya bitmis (150m” ve kiigiik) konut

satin alacaklara toplu konut ferdi kredisi,

» Piyasadan, en ¢ok 1 yasinda, bitmis konut satin alacaklara ve kendi arsasi

tizerinde kendi konutunu yapacaklara (insaat seviyesi en az %30'a gelmigse) konut

ferdi kredisi,

» Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagma kurumlarinin

ortak ve iiyelerine agilacak krediler,

» Konut yapimcilarma, tegvik belgesi almak kosuluyla, yatinm ve isletme kredisi

verilecegi,

e ilgili bakanlik¢a belirlenen Oncelikli turizm alanlan altyapilan igin, fondan

finansman saglanacag,

» Konutla ilgili aragtirmalar i¢in fondan kaynak ayrilacagi, gibi ana bagliklarda

uygulama yapilacagi ortaya gikmaktadir.

1984 tarihli Toplu Konut Kanunu ve Uygulama Yonetmeli'ginde yap1 adasi ve bir

ilkokulu destekleyecek nfifus biyiikliigtindeki toplu konut alanlarinda, yapim

sonras1 yonetim ve igletme konularina iligkin herhangi bir hitktim ya da a¢iklama

 Kog, a.g.e., ss. 134-136.



45

bulunmamaktadir. Bu da gostermektedir ki kanun koyucu ve ilgili kamu idaresi,
toplu konut alanlarinda y6netimin Kat Miilkiyeti Kanunu esaslar1 ile ve
belediyelerce ¢oziime kavustura-bilecegini varsaymig veya sorun ¢iktifinda geregi
yapilir anlayis1 ile hareket etmigtir.

Son olarak 14 Kasim 1992'de Bagbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan
¢ikartilan, Belediye Arsalar Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesi'ne iligkin Y6netmelik incelendiginde:

» Belediyeler miilkiyetindeki en az 400 konutluk alanlarin toplu konut iskan sahasi
olarak valiliklerce onanmasindan sonra toplu konut uygunluk belgesi verilmesi,

* Belediyelere teknik hizmetler ve altyap: kredisi verilmesi,

* Belediyelerin konut yaptiranlara arsa satmasi ve arsa sahiplerine bankalar
aracilifi ile konut kredisi verilmesi,

* Belediye ve belediye sirketlerinin dogrudan konut yaptirmasi (ve satmasi)
halinde konut kredisi ile desteklenmesi,

* Belediyelerce satilan altyapili arsalar t{izerinde kooperatifler ve sosyal
yardimlasma kurumlar: tarafindan yaptirilacak toplu konutlara kredi verilmesi,
konularinda esaslar getirildigi goriilmektedir. Belediyelerin toplu konut bolgesi
olarak arsa firetmesi, konut yapimi, kooperatifler ve ilgili kurumlara arsa satis1 ve
konut yapilmasinin idarece ciddi olarak denetlenmesi i¢in plan ve proje, fizibilite
ve teknik hizmet konularinda Toplu Konut idaresi tarafindan belge verilmis teknik
miisavirlik biirolar1 ile caligmalar1 kogulu getirilmigtir.

Bu y6netmelik kapsaminda da {iretim en az 400 konutluk toplu konut ve kentsel
gevrelerde ySnetim ve isletme konusuna deginilmemigtir. Bu konunun ilgili
bakanlik¢a hazirliklan yapilan Kat Miilkiyeti Kanunu'nun degistirilmesi ve toplu
yapilarda yonetim hakkinda yeni hiikiimler getirilmesi hakkindaki kanun tasarisi
ile daha sonra ¢bziileceginin varsayildig anlagilmaktadir.5

333. Toplu Konut Uygulamalarmm Kanun Oncesi ve Sonrasi
Karsilagtirilmasi ve Degerlendirilmesi

Asagidaki tabloda, toplu konut uygulamalarinin kanun Oncesi ve sonrasi
kargilagtirilmas1 yapilmigtir. Kanun sonrasi donem de kendi iginde 2487 ve 2985
sayil1 kanunlar olarak ikiye ayrilmigtir.

Tablo 6:Toplu Konut Uygulamalarmm Kanun Oncesi ve Sonras:

Karsilagtirilmasi

TOPLU KONUT [ TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKI

KANUNUNDAN ONCEKI | UYGULAMALAR

UYGULAMALAR 1981 TARIHLI 2487[1984 TARIHLI 2985

SAYILI YASA SAYTLI YASA

1934- Konut | Kamu konut fonu | Toplu konut alanlarmin

kooperatif¢iliginin ilk | olusturulmugtur. tespitinde valiliklerin

Ornegini, 1934  yilinda yetkilendirilmigtir,

kurulan Bahgelievler Yapi gerektifi takdirde Arsa

Kooperatifi olusturmugtur. Ofisi tarafindan
kamulagtirma yapacaktir.

$Toplu Konut Idaresi , Konut Aragtirmalar Dizisi 13, Toplu Konut Alanlarmda Orgfiflenme ve
isletme, Ankara:1996, 5.37.
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i

kurulug aracilif: ile isgilerce

alam agilmasi,

-FOPLU KONUT | TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKI

KANUNUNDAN ONCEKI | UYGULAMALAR

UYGULAMALAR 1981 TARIHLI 2487|1984 TARIHLI 2985
SAYILI YASA SAYILI YASA

1945- Sosyal Sigortalar |Imar plani olan yerlerde enaz |Bu ~  alanlar  konut

Kurumu'nun kurulmasi ve bu | 200 konutluk toplu konut | yapimcilarina

satilabilecek, gerektiginde

Bankasi, Emlak ve Kredi
bankas1 adi altmda yeniden
Orgiitlenmigtir.

herhangi bir yerlesmede
kendisinin ve en yakmlarmin
bagimsiz konutu

kurulacak konut|imar plam olmayan, yeni|Toplu Konut ve Kamu
kooperatiflerine ipotek agilacak yerlerde, en az 15 |Idaresi'nce konut
kredisi verilmeye | hektar ve 750-1000 konut ile | yaptirilabilecek veya
baglanmast, konut |ortak  kullanom  tesis veyapmmcilara konut yapmm
kooperatifciligini alanlari ile igyerleri olan|igin tahsis edilebilecektir.
ozendirmigtir. Ancak 19707 [toplu  komut  alanlan

yillarin sonunda, SSK kredi agilmasina karar verilmigtir.

taleplerini kargilayamaz

duruma gelmistir.

1946 - Emlak ve Ey tam|Alt ve orta gelirli olup|Toplu konut yerlesme yeri

nazim plan ve imar

uygulama plam iginde ise
en az bir yap1 adasindan

alanlarda destek olmuglardir.

olmayanlarm toplu konut|nazzm plan  smirlan
alanlarmda konut edinmek |diginda ise bir ilkokul
icin "hak sahibi" olabilmesine | yapimimi gerektirecek
olanak verilmigtir. niifusun  yerlegebilecegi
alandan kiigiik
olamayacaktir.
1950 sonras1 donemde,hizhi | Bu yasa kapsaminda | Toplu konut yapimcilar
kentlesme konut | yararlanacaklar kooperatifler, | da kendi
kooperatiflerinde sayisal | kooperatif birlikleri ve sosyal | miilkiyetlerindeki
artiglar  olmasma  neden | giivenlik kurumlar: ve iiyeleri | arsalarin toplu konut alan
olmus ve 1945-1960 yillan | olarak belirlenmigtir. olarak belirlenmesini
arasinda konut valiliklerden talep
kooperatiflerinin sayis1 edebilecekler, imar
80'den 1800'e ¢ikmugtir. planlarim yaptirip tastik
ettirecekler, altyapt ve
sosyal tesislerin yapim
igin fon'dan finansman
katkis1 almak ve konut
alanlarma ferdi kredi
temin etmek {izere idareye
bagvurabileceklerdir.
1958 yilinda da ilk Imar ve|Toplu konut alanlarmn, | Toplu konut fonundan
Iskan Bakanhg kurulmug ve | genelde, niifusu  otuzbin |miilk konut edinme
bu kuruluglar hem | (30.000)i asan kentlerde |amagh {i¢ tiir kredi ver-
kooperatiflere,hem de ferdi|segilmesine olanak | ilecektir.
tescbbiislere kredi ve difer | tanmmmugtir.
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TOPLU KONUT
KANUNUNDAN ONCEKi
UYGULAMALAR

TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKI

UYGULAMALAR

1981 TARIHLI
SAYILI YASA

2487

1984 TARIHLI
SAYILI YASA

2985

1966
sayil
Gecekondu
Kanumu
Uygulama
Yonetmeligi

-775|Bu yasalarda
arsa
saflanmasi
konusunda
kooperatiflere
Sncelik

1969 -1164
sayili Arsa
Ofisi
Kanunu
Uygulama
Yonetmeligi

verilecegi
belirtilmigtir.

Toplu konut alanlarmmn ilan
edilmesinden sonra, imar
plam yapilmas: beklenmeden,
kamulagtirma hakki dogmasi
ve kamulagtirma bedelinin
ilan Oncesi vergi degeri
fizerinden saptanmasma karar
verilmigtir.

Ozel konut
yapimcilarindan, inga
halinde veya  bitmis
(150m’ ve kiigiik) konut
satin  alacaklara toplu
konut  ferdi  kredisi
verilecektir.

1969 yilinda 1163 sayth
Kooperatif Kanununun
¢ikariimastyla, yapt
kooperatifleriyle ilgili ilk
ciddi gelismeler baglamigtir

Toplu konut alanlarmin
(yerel yOnetimlerle igbirligi
icinde) Imar ve Iskan
Bakanligi'nca tespit ve ilan
edilmesi planlanmigtir.

Piyasadan, en ¢ok |1
yaginda, bitmis konut
satin alacaklara ve kendi
arsas1 lizerinde kendi
konutunu yapacaklara
(ingaat seviyesi en az
%30'a gelmigse) konut
ferdi kredisi verilecektir.

1970 ler-llk kez ikinci Bes
Yilik Kalkinma Plani’inda
toplu konut tiretim

yontemleri Snerilmigtir.

Toplu  konut  yerlesme
alanlar1 belirlendikten sonra
Imar ve Iskan Bakanhgrnca
0nce nazim planlamann
hazirlanmasi, kamulagtirma
ve devir islemlerinden sonra,
tatbikat planlarnm siiratle
yapilmas1 veya yaptiriimasi,
parselasyon planlarmmn
yapilip tapuya tescil
ettirilmesi,  altyapt  ana
planmnmm  geligtirilip  gehir
altyapisina baglants
projelerinin hazirlanmas:
karar1 alinmigtir.

Konut kooperatifleri,
kooperatif birlikleri ve
sosyal yardimlagma
kurumlarinin  ortak ve
fiyelerine krediler
agilacaktir.

18.01.1975 tarihinde
¢ikanlan yonetmelik ilk defa
toplu yerlesme kavrammi
getirmis ve en az 15 hektarda
mevzii imar plan:
yapilmasim Ongdrmiis fakat
bu toplu yerlesmelerin st
smirmin - ne olacagim
belirtmemisgtir

Konut yapimcilarmna,
tegsvik  belgesi almak
kosuluyla, yatirnm ve
isletme kredisi
verilecektir.
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TOPLU KONUT [TOPLU KONUT KANUNUNDAN SONRAKI
KANUNUNDAN ONCEKI | UYGULAMALAR
UYGULAMALAR 1981 TARIHLI 2487|1984 TARIHLI 2985
SAYILI YASA SAYILI YASA
1979 yilinda yiiriirliige giren 14  Kasm 1992'de
Devlet Memurlarina Konut Bagbakanlik Toplu Konut
Edindirme ve Kullandirma idaresi tarafindan
Y&netmeligi uyarmca Meyak Belediye Arsalar Uzerinde
kesintilerinin %25'lik Toplu Konut ve Kentsel
béliimiinden olusan bir fon Cevre  Uretimi  ve
kurulmug ve bu fondan Kredilendirilmesi'ne
memurlarin olusturdugu iligkin Yonetmelik
kooperatiflerin cikarilmistir:
kredilendirilmesi . Belediyeler
uygulamasma  gegilmigtir. miilkiyetindeki en az 400
Ancak 1982 yilinda Meyak konutluk alanlarm toplu
kesintileri kaldirilrmgtir. konut iskan sahasi olarak

valiliklerce onanmasimndan
sonra toplu konut uygun-
luk belgesi verilmesi,

e Belediyelere teknik
hizmetler ve altyam
kredisi verilmesi,

¢ Belediyelerin konut
yaptiranlara arsa satmasi
ve arsa  sahiplerine
bankalar aracilifn ile
konut kredisi verilmesi,

* Belediye ve belediye
sirketlerinin dogrudan
konut yaptirmasi (ve sat-
mas1) halinde konut
kredisi ile desteklenmest,
* Belediyelerce satilan
altyapih arsalar iizerinde
kooperatifler ve sosyal
yardimlagma  kurumlar
tarafindan  yaptirilacak
toplu  konutlara kredi
verilmesine karar

verilmigtir.

Kaynak: Ozgiin ¢alisma.
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Asagidaki tabloda ise; toplu konut uygulamalarinin kanundan 6nce ve sonraki
donemler i¢in karsilikli degerlendirmesi yer almaktadr.

Tablo 7: Toplu Konut Uygulamalarmm Kanundan Once Ve Sonraki

Dénemler i¢in Degerlendirmesi

TOPLU KONUT KANUNUNDAN

ONCE

SONRA

Toplu konutlardan sorumiu herhangi bir
kurum yoktu. Toplu konut alanlar1 genelde
niifusun  artmasiyla beraber  konut
kooperatifleriyle ¢oziilmeye g¢aligilmigtyr.
Bu konut kooperatifleri de sosyal giivenlik
kurumlarmmn ve difer resmi kurumlarin
smirhh destekleriyle kredi temin etmeye
calismuglardir.

Ulkemizin yasadiin hizh niifus artigt ve
hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarmm ¢oziilmesi ve konut
tiretiminin artirilarak igsizligin azaltiimas:
amaciyla, 1984 yilinda Genel idare digmnda
Toplu Konut ve Kamu Ortakligs Idaresi
Bagkanlip1 kurulmustur.

Toplu Konut idaresi Bagkanlhigmm iglevi
Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tegvik
edilerek hizl: artan konut talebinin planh bir
sekilde kargilanmasim saglamak yonfinde
belirlenmistir.

Toplu konut a]anlannm belirlenmesinde
gorev alan herhangi bir kurulug yoktur.

Toplu konut alanlarinin tespitinde
bazinda valilikler gérevlendirilmistir.

il

Toplu konutlar i¢in olugturulmus bir fon
yoktur.

2985 sayih Toplu Konut Kanunu ile 6zerk
Toplu Konut Fonu olugturulmustur

Kanun Oncesinde uygulanan toplu konut
cahsmalarinda belli bir gelir grubu
hedeflenmemistir.

Kanun sonrasmmda alt ve orta gelir
grubundan kisiler hedeflenmigtir.

Toplu konut alanlari igin ilk defa bir
smirlandirma 1975 yilinda g¢ikarilan

yonetmelikle getirilmistir.

Toplu konut alanlari igin imar uygulama
alanmin iginde veya diginda olmasma gore
sinirlandirma getirilmigtir.

Konut kredilerinde, konut biiyiikliigli i¢in
smirlandirma yapilmamagtir.

Konut kredileri igin 150 m* ve daha kiigiik
olmasi smir1 getirilmistir.

Konut yapimcilan igin tesvik edici veya
destekleyici bir unsur bulunmamaktadir.

Konut yapimcilarina, tesvik belgesi almak
kosuluyla yatirnm wve igletme kredisi
verilmesi karar1 ahnmistir.

Belediyelerin toplu konut alanlar: ile ilgili
yetkileri bulunmamaktayda.

Belediyelere de, toplu konut igin, alt yapih
arsa {iretme, arsa satma, toplu konut yapimi,
bu konutlarm satigi, toplu konut alanlarinin
altyapisinin saglanmasi, bakim ve onarimmi
konularinda yetki verilmistir. Bu yetkiler
verilen kredilerle de desteklenmistir.

Kaynak: Ozgiin ¢alisma.

3.4. KONUT iLE ILGILi KURULUSLAR

3.4.1. Baymdirhk ve iskan Bakanhg:

1848 yilinda “Nafia Nezareti” adi altinda galigmalarina baglayan Baymdirlik
Bakanlig: 20.05.1920 tarib ve 3 sayih Kanunla “Nafia Vekaleti” adim almigtir.
Bakanlik 26.05.1934 tarih ve 2443 sayih Kurulug Kanunu ile demiryollar,
limanlar, karayollar1 ve kopriiler insa etmek, PTT tesislerini kurup isletmek, su
iglerini diizenlemek ve devlet daire ve miiesseselerinin her tiirlii yap islerini
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yapmakla gorevlendirilmigtir. 26.05.1939 tarih ve 3611 sayili Kanun, isletmeleri
teskilat digt birakarak Bakanlifi yatinmci bir kurulug haline getirmigtir.
13.07.1972 tarih ve 1609 sayil Kanun ile Bayindirhk Bakanligmin kurulug ve
gorevleri yeniden diizenlenmigtir. Daha sonra 1958 yilinda 7116 sayili Kanun ile
kurulan ve bolge, sehir kasaba ve kdylerin planlanmasi, mesken politikasi, yapi
malzemesi konular1 ile ugragmak, afetlerden Snce ve sonra gerekli tedbirleri
almak, kentsel altyapiy1 gerceklestirmek, belediyelerle iligkileri diizenlemek
konularinda gorevlendirilen Imar ve Iskan Bakanlif: ile Bayindirhk Bakanhig
13.12.1983 tarih ve 180 sayii Kanun Hilkmiinde Kararname geregince
birlestirilerek Bayindirlik ve Iskan Bakanhig adim almigtir. 8.6.1984 tarih ve 209
sayilh Kanun Hilkkmiinde Kararname ile Bakanhifin kurulug ve gorevleri yeniden

diizenlenmisgtir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanhigimn gérevleri; Milli Savunma Bakanliginin insaat,
milli ve NATO altyapt hizmetleri ile Ulagtirma Bakanhfina bagh genel
miidiirlikklere kanunlarla yapim yetkisi verilmis olan 6zel ihtisas isleri harig
sunlardir;

a. Kamu yapilar1 ve tesislerini ingaat ve esasli onarim iglerini yapmak veya
yaptirmak,

b. Baglt kuruluslar ile miesseselerinin kendi kurulug kanunlarinda gosterilen
ingaat, bakim, onarim ve hizmetlerin yapilmas: veya yaptirilmasmi saglamak
tizere gerekli igleri yapmak,

c. Cesitli 6zellik ve Olgekteki imar planlarimin, sehir altyapr tesislerinin ve
sifinaklarin projeye esas standartlarini hazirlamak,

d. Konut politikasi ilkelerine gdre konut yapmak, yaptirmak,

e.Ulkenin sart ve imkanlarma gore, en gerekli ve faydali yap: malzemesinin
ekonomik ve standartlara uygun imalini ve kullanilmasim saflayacak tedbirleri
almak, aldirmak,

f. Deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢i§ ve benzeri
afetlerden evvel ve sonra meskun alanlarda alinacak tedbirlerle yapilacak
yardimlar: tespit etmek ve bunlarin uygulanmasim saglamak, bu konularda ilgili
bakanliklar ve kamu kurum ve kuruluglariyla igbirligi yapmak,

g. I Ozel Idarelerine ait yap ve tesisleri yapmak veya yaptirmak,

h. Gergek ve tiizel kisilere yapilan igler diginda yurtiginde kamu kurum ve
kuruluglarina is yapan ve belirlenecek gerekli nitelikleri tagiyan miiteahhitlere
belge vermek ve gizli sicillerini tutmak,

i. Yurtdiginda is yapmak isteyen miiteahhitlerle ilgili olarak mevzuatin
gerektirdigi iglemleri yapmak, sicillerini tutmak,

j. Bir kamu hizmetinin gériilmesi amaci ile resmi bina ve tesisler i¢in imar
planlarinda yer ayrilmasi veya bu amagla degigiklik yapilmas: gerektigi takdirde
Valilik kanali ile ilgili belediyeye talimat vermek ve gerceklestirilmesini
saglamak,

k. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarimn hazirlanmasinda kabul ve
onaylanmas: safhasinda ortaya ¢ikabilecek ihtilaflar1 ¢dziimlemek, gerektiginde
onaylamak,

1. Gerekli goriilen hallerde, kamu yapilan ile ilgili imar plam ve degigikliklerinin;
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya
Gecekondu Kanunun uygulanmas: amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan
degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar
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planlarimin veya igerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava
meydam bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantis1 bulunan yerlerdeki
imar ve yerlesme planlarinin tamamini veya bir kismn, ilgili belediyelere veya
diger idarelere bu yolda bilgi verilecek ve gerektifinde igbirlifi saBlanarak
yapmak, yaptirmak, degistirmek ve re’sen onaylamak, '

m. Bu iglerle ilgili tiiziik, ySnetmelik, tip s6zlesme, sartname, rayig, fiyat
analizleri ve birim fiyatlar1 hazirlamak ve yayimlamak,

n, Belediyelere ve il Ozel Idarelerine genel biitce vergi gelirlerinden pay verilmesi
hakkindaki mevzuat uyarinca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarinin
Iller Bankasinmn yilhk programa giren yatirimlar igin dagitimum onaylamak ve
izlemek,

0. Bakanlik ilgili kuruluslarina ait gorevlerin yapilmasim saglamak; bu
kuruluglarin kanunlan ile diger kanunlarin Bakanliga verdigi gorevleri yapmak.

3.4.2. Devlet Planlama Tegkilat:

Hiikiimete ekonomik ve toplumsal kalkinma konularinda yardime:r olan DPT,
konut ve gecekondu gibi sorunlara, toplumsal geligmeye iliskin konular arasinda
Onemli bir yer ayirmigtir. Kalkinma planlarinin hepsinde, konutla ilgili bsltimler
yer almigtir. DPT, planlarda, konut sorunlarmi tammladiktan sonra, uyulmas:
gereken ilkeleri ve yatirim ereklerini belirlemektedir. Uygulama programlarinda,
yillik gelismeleri degerlendirme konusu yapmaktadir. Bu gergeve icinde, konutun
bir kalkinma sorunu olarak, tilke ekonomisi iginde, yukaridan goriilmesi olanaf
ortaya gikmaktadir.”!

3.4.3. Konut Miistegarhg

Kalkinma planlariyla bolgesel ve yerel planlar arasinda uyum saglayarak saghikh
ve diizenli yapilagmay1 ger¢eklestirmek, yatirim kesimleri, kamusal tesisler ve
konut i¢in gereksinme duyulan arsalar1 saglamak ve almagik konut finansmani
modelleri gelistirmek amaciyla 2001 yihinda bir Konut Miistesarlifi kurulmustur.
Bakanliga bagh olan Konut Miistesarliginin, miistesarin bagkanliinda bir Kanut
Esgiidiim Kurulu bulunmaktadir. Bagbakanin bagkanligindaki ve ilgili bakanlarla
Konut Miistesarindan olugan bir Konut Yiksek Kurulu da arsa ve konut
politikalarim olusturmak ve bunlarin uygulanmasinda etkin rol oynamak gorevini

yiiritmektedir,”
3.4.4. Emlak Kredi Bankas:

Banka, Tiirkiye’de halkin ingaat tesebbiislerini desteklemek, gerekli kredileri
saglamak ve yetim haklanm korumak amaciyla Atatlick’in talimatlar
dogrultusunda 3 Haziran 1926 tarihinde “Emlak ve Eytam Bankasi” ad1 altinda
kuruldu.

" www.bayindirlik.gov.tr

" www.dpt.gov.tr
7 www.konut.gov.tr
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Emlak ve Eytam Bankasimn diger bankalardan ayirt edici 6zelligi, gayrimenkul
ipotegi kargihifinda borg para veren bir kamu bankas: olmasidir. Emlak ve Eytam
Bankas1 1946 yilina kadar ¢alismalarim stirdiirdii.

Bankanin yeniden yapilanmasi amaciyla 1 Eyliil 1946 tarihinde Tirkiye Emlak
Kredi Bankas: Anonim Ortakh kuruldu.”

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, 1933-1984 arasinda, gerek bireylere dogrudan
dogruya, gerekse kooperatiflere vermis oldugu kredilerle, yarim milyona yakin
konutun yapilmasimi saglamigtir. Bankaca yaptirilan ya da yapilmas1 desteklenen
yillik ortalama konut sayis: 20 bin kadardir. Bu say, yillik konut tiretiminin onda
biri kadardir.

Belirtilen siire i¢inde 85 bin konutu kendisi dogrudan iireten Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi, yalnizca 1991- 1995 arasinda 60 bin kigiye konut kredisi vermigtir. Ne
var ki, bu kurumun gerek kredilendirdifi, gerek dogrudan irettigi konutlarin dar
gelirli, konutsuz aileleri konuta kavusturmakta ne Olglide katki safladign
tartigmalidir, ™

Banka 2001 yihinda Ziraat Bankasiyla birlegerek kapatildi.
3.4.5. T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg

Ulkemizin yasadigi hizh niifus artis1 ve izl kentlesme sebebiyle olugan konut ve
kentlesme sorunlarimin ¢6ziilmesi ve tiiretimin artirilarak igsizlifin azaltilmasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhi
Idaresi Baskanhg! kurulmustur. Bu tarihte yiriirltife giren 2985 sayih Toplu
Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin islevi Tiirkiye'de konut firetim sekiGriiniin
tegvik edilerek hizli artan konut talebinin planh bir gekilde karsilanmasim
saglamak ySniinde belirlenmigtir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Toplu Konut
Idaresi Bagkanlifma 6zerk ve esnek hareket etme imkami saglamugtir. Aym
zamanda, Genel Biitge digmdaki Toplu Konut Fonu ile de Idare konut
uygulamalar igin stirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ve Kamu Ortaklif1 Idaresi Baskanligh seklinde iki ayr idare
olarak orgiitlenmigtir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel
Blitge kapsamina alinmasiyla Idare kaynaklarmin azalmasi, Idareyi konut
tiretiminden uzaklastirmigtir. idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun
tiretimine destek verebilmigtir. Dolayistyla, dar ve orta gelirli vatandaglarimizin
nitelikli konut ihtiyac1 da tam olarak kargilanamamusgtir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayli Kanunla da tamamen
yirtirliikten kaldirilmigtir. Fonun kaldirilmas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarim

” www.emlakbank.com.tr.
7 Keles, Kentlegme Politikas, s. 447.
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bilylik dlgtide azaltmug ve biitgeden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmigtir.
Halihazirda, Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden,
kredi geri déniiglerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 6deneklerinden olugmaktadr.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladig: imkanlarla, tilkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en Gnemli
kurum olan Toplu Konut Idaresi Bagkanlii, kurulusundan giinlimiize kadar
yaklasik 1,1 milyon konuta finansman destegi saglamis, aym zamanda kendi
arsalan {izerinde 43.145 konutun ingaatim da tamamlamastir.

2985 Sayih Kanunda Yapilan Degisiklikler Ve Toplu Konut Idaresi'nin
Gorevleri:

Toplu Konut Idaresi Bagkanhipi'min temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmigtir. Idarenin kurulus agamasinda 2985 sayili Kanunun
verdigi gbrevler sunlardir:

a)Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirli menkul kiymetler
¢ikarmak;

b) Yurt i¢i ve yurt disgindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda
yararlanmak {izere kredi almaya karar vermek;

¢) Konutlarin finansman: igin bankalarin igtirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasma iligkin
usulleri tespit etmek;

d) Konut ingaat: ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢aliganlari desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada &ncelikli yorelerde bulunan konut ingaatiyla ilgili
sirketlere igtirak etmek;

f) Gerektiginde her ¢egit aragtirma, proje ve taahhiit iglemlerinin s6zlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek;

g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.
Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siiregte konut ve kentlesme
sorunlarmin ¢6ziimiine yonelik nceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut
ve kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasma ihtiyag
duyulmustur. Bu cergevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan
degisikliklerle, Toplu Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tammlanan gorevleri
arasina yeni gorevler eklenmigtir. Bu gérevler sunlardir;

a) Konut sektériiyle ilgili girketler kurmak veya kurulmusg girketlere istirak etmek;
b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin geligtirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniigtimiine, tarihi doku ve yOresel mimarinin korunup
yenilenmesine y&nelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde
faiz stibvansiyonu yapmak;
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¢) Yurt i¢i ve yurt diginda dogrudan veya igtirakleri araciligiyla proje geligtirmek;
konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak;
d) Idareye kaynak saglanmasim teminen kar amacgh projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii taktirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptigi bolgelerde birim
kurabilme ve gerektifinde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlan
personelinden gegici gérevli istthdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla,
Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Makam onay: ile Istanbul, Bingdl, Erzurum,
Diyarbakir ve Van'da birim kurma karar: alinmigtir.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri bagh
oldugu Bakan ve Maliye Bakam teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak
devralma yetkisine sahip olmustur. >

Tablo 8: 1984-1999 Arasi1 Toplu Konut idaresinin Finansman Sagladig:
Konutlar

Konut Sayis1 (Adet)
Kredilendirme Modeli .
Bitirilen Insa Halinde | Toplam
f- Toplu Konut Yasas1 Uygulama
Yonetmelifi  Uyarinca  Agilan
Krediler. ' 859.408 88.118 947.526
g- Toplu Konut Kredileri 93.215 - 93.215
( Kooperatifler+Toplu Konut Yapimcilari )
h- Ferdi Konut Kredileri 7.375 - 7.375
- Sehit Aileleri
TOPLAM 959.998 88.118 1.048.116
2. Belediye Arsalamn Uzerindeki Konut|9.771 29.083 38.854
Uretimi .
3. idare Arsalari Uzerindeki Konut Uretimi | 34.527 8.604 43.131
GENEL TOPLAM 1.004.296 125.805 1.130.101

Kaynak: BTKIB Kasim1999 Faaliyet Raporu, Konut Kredileri Dairesi, Ankara:
2000.

S www.toki.gov.tr



DORDUNCU BOLUM - KONUT SORUNUNA COZUM ONERIiSi
OLARAK TOPLU KONUTLAR VE KONUT KOOPERATIFLERI

4.1. KONUT KOOPERATIFLERI
4.1.1. Konut Kooperatiflerinin Tanim ve Cegitleri

Konut kooperatifi; tek baglarma konut gereksinmelerini kargilayamayan ya da bu
gereksinmelerini birlikte kagilamalarinda yarar bulunan bireylerin g6niilliiliik,
kendine yardim, kargiikli yardim ve dayamigma temelinde kurduklan toplumsal
ve ekonomik Srgiitlenmedir.

Konut kooperatifi ¢esitlerinin belirlenmesinde iki degisken Snemli rol oynar:
birinci iyelik tiirti, ikincisi ise konut iiretim siirecinde kooperatifin {istlendigi
islevdir.

Ulkemizde oldugu gibi, kimi kooperatifierde, konutlarm yapim siireci
tamamland1ktan7§onra bunlar bireysel iyelige geger ve kooperatif genellikle bu
asamada dagilir.

Kooperatifeilik felsefesine daha uygun olan ve uygulamada daha basarili oldugu
gbzlemlenen tiir, yapilarin konutlarm iyeligini bireylere devretmeyen konut
kooperatiflerini icerir, bu durumda kooperatif tiyelerine “ ayricalikli kiraci “
konumu tamnir ya da tiyeler kooperatifin siradan kiracilaridir, ama konutlarin
yOnetimine katilirlar.

Konut iiretim sfireci; tasarim, yapim ve yonetim olmak iizere baslica i asamadan
olugur. Kurumsal olarak, bir kooperatifin islevi, bu siire¢ i¢inde herhangi bir
noktada baglayip son bulabilir. Tasannm agamasimnda konut gereksinmesi iginde
olan bir kiime insan konut kooperatifinin ¢ekirdegini olusturmak iizere bir araya
gelirler. Bu topluluk {iyeleri, Ingiltere’de oldugu gibi, kendi birincil ( birim )
kooperatiflerini kurduktan sonra , kendileri i¢in yapim igini {istlenecek ikincil bir
kooperatif orgiite  (kooperatifler birligine ) tiye olurlar ya da Iskandinavya’da
oldugu gibi, kooperatifler birligine katildiktan sonra kendi birim kooperatiflerini
olugtururlar.

Bazi kooperatifler, yalmizca, fiiyelerinin biriktirimlerini kredi olarak yeniden
dagitmak tizere toplayan * yap1 biriktirim sandid: * niteligindedir.

Yapim agsamasinda da kooperatifler etkinlik tiirlerine gore farklilagir. Kooperatif,
yalmzca, yerboliimlenmek f{izere kentsel toprak satn alimmasina aracihik
edebilecegi gibi, yapim agamasi tamamlanana degin islevini siirdiirebilir.
Konutlarin yapimi igini kooperatifin kendisi {istlenebilir ya da yapimcr bir
firmayla anlagabilir.

Islevleri agisindan konut kooperatifleri arasindaki bir bagka Snemli ayrim,
konutlarm yapimi tamamlandiktan sonra uzun erimli ySnetim asamasmna

76 Bazen de konutlar bireysel iyelige gegmekle birlikte kooperatif, igletme ya da bakim ve ySnetim
kooperatiflerine donfigerek varhfm slirdfiriir.
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girmeyenler ile konutlarin bakim ve yonetimini de dstlenen kooperatifler
arasindadir. Birinciler, genellikle yapim agamas: tamamlandiktan sonra konutlarin
iyeligini tiyelere devrederek dagilan kooperatiflerdir. Kimi durumlarda da kar
amaci giitmeyen bagka kuruluglarin irettifi konutlarda kiraci olanlar, ilgili
kurulugla anlagarak, bir bakim ve yonetim kooperatifi kurabilirler. Bu durumda
kooperatif ne tasarim ne de yapim agamasinda sz sahibi olmugtur.”’

Kooperatif orgiitlenmenin konutlar tamamilandiktan sonra da varlifim siirdiirmesi,
konutlara yerlesildiginde hanehalki diizeyinde konut sorunun tiimilyle ¢dziime
kavugmug goriilmediginin bir gostergesidir. Bu anlayisa gére, konut bir barmnak
olmaktan &te islevlere sahipse ve kentsel bir biitiiniin pargas: ise, konut sorunu da
bu c¢ok iglevsellik ve biitiinsellik iginde algilanmak durumundadir. Konut
sorununa bu ¢ok boyuthuluk iginde bakildiinda, islevi ve yagam siiresi konutlarin
yapmmyla smirh olan kooperatifler ile fiyelerinin, kentsel yasamm tim
olanaklarindan yararlanmalar1 ve kentin ekonomik, toplumsal ve Xkiiltiirel
stireglerine etkin olarak katkida bulunmalarindan da kendisini sorumlu gbren
kooperatifler arasinda niteliksel bir ayrim vardir. Ikinci tiirdeki kooperatifi, artik
konut kooperatifi yerine “ kent kooperatifi “ olarak adlandirmak daha dogrudur.

Diizensiz kentlesme ve konut sorununa ¢ok yonlii ve demokratik bir tavir olan ¢ok
amagl kent kooperatifcilifinde konut sorunu, toplumsal, ekonomik ve kiiltiirel
altyap: sorunlariyla birlikte ele alimr ( tasar biitiinligh ilkesi ). Devlet- yerel
yonetim — kooperatif igbirlidi esastir. Amag, yeni ve diizenli bir kent pargasi
yaratmaktir. Yaratilan yeni komguluk biriminde toplumsal dayanisma ortaminmn
saglanmasi ereklenir.

Gelecegin yerylizii, ¢ok biiyilk oranda kentsel toplumlardan olusacaktir.
Dolayisiyla, kooperatifler, kentsel / kirsal niifus dengesi bakimindan deisen
toplumsal yapilarda etkinliklerini geligtirerek korumak igin, biiylik Slgiide kentlere
yonelmenin Otesinde, ¢ok amagh kooperatifler nitelifine blirlinmek
durumundadir, 8

1970’1lerde mevcut yapilagmig alandaki arsa sunumunun diigmesi, konut piyasasim
da etkileyerek firetimi diiglirmiig, orta ve alt orta simflarm konut alm glici
azalmig, konutun toplam yatirimlar i¢indeki pay1 da 6nemli dlgtide azalmistir. Bu
geligsmelere tepki olarak:

Yerel yonetimler kent geperlerinde yeni arsa sunumu yoluna gitmisler,
Orta siniflar kooperatiflesmeye baslamiglar,

Diisen konut yatirimlarim desteklemek {izere yeni bir konut finansman
modeli olarak tolu konut fonu devreye sokulmugtur. ™

Gergekten kooperatifler; bir toplumda sosyo ekonomik yapinin gegitli alanlarinda
oldugu gibi konut sorunun ¢6ziimiinde de, 6nemli rol oynayabilmektedir. Hatta

77 Johnston Birchall, Building Communities, The Cooperative Way, Londm&New York,
Routledge&Kegan Paul-Reports of the Institute of Community Staies, 1988, 5.23.

™ Alkan, a.g.e., 5.56-57.

” Toplu Konut idaresi , Konut Arastirmalar1 Dizisi 9, Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalarmm
Kentsel Gelismeye Etkileri, Ankara:1996, s.1.
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denilebilir ki glintimiizde konut kooperatifieri, konut sorununun ¢dziimiinde tek
alternatif olarak goriilmektedir. Son yillarda, konut kooperatiflerinin sayisinda
gorillen artiy da bunu dogrulamaktadir. ik konut kooperatifleri ( housing
cooperatives ) 1940’larda tliketim kooperatiflerinin bir kolu olarak Ingiltere’de,
1849°da Almanya ve Iskandinav {ilkelerinde kurulmaya baglanmugtir. Konut
kooperatifleri hareketinin bir tiiketim mi yoksa iiretim hareketine mi girdikleri
tartigmasi vardir. Ancak genig anlamda ele alindiinda, her iki hareketi birlikte
tasidigy goriilir, 3

Konut kooperatiflerini tiiketim initesi olarak degerlendirmek yanhs ve eksiktir.
Caliganlarin verimli olabilmeleri i¢in sakin, elverigli ve huzurlu bir konuta
gereksinimleri vardrr. Tiirkiye’de ilk konut kooperatifinin 1887°de ve Istanbul’da
Ingiliz azinhigin baz1 memurlarinca sirket adiyla kuruldugu bilinmektedir. Ancak,
kooperatife Tirklerin ortak olamamas: ve azinliklarca kurularak girket olarak
isimlendirilmesi, 6nemli yanlighk ve eksikliktir.

Konut sorunun siddetli oldugu tilkelerde, dar gelirlilerin barinma sorunlarim
¢ozmek icin bir stiredir devletle vatandag igbirligi yapmaktadir. Bu uygulamada
ilgililer, kendi kendine yardim ( self help ) veya kargilikli yardim ( mutual help )
ilkelerine uygun olarak dogrudan dogruya ve kendi konutunun yapimina
katilmakta, devlet ve vatandaglarnin bu g¢abalarim mali ve teknik yardimlarla
desteklemektedir. Bu ise her seyin devletten beklenmedigi, kisilerin de kooperatif
esprisi iginde kendi iglerinin yiiriitilmesine fiilen katildig: bir anlayis ve tutumu
getirmektedir. S6z konusu sistemin bagar sans: gergekten yiiksek olabilir.

Amaci ortaklanmin gereksinimleri dogrultusunda faaliyet gOstermek olan
kooperatifler, kar amaci giitmediklerinden, ekonomik faaliyetlerde sosyal igerikli
kurulug niteligindedir. Bu 6zellikleri sonucu, dar ve orat gelirli kitlelerin konut
sahibi olmalari i¢in kooperatiflesmeleri devlet tarafindan 6zendirilmis ve krediler
yoluyla desteklenmigtir. Boylece, 6zel girigimcilerin karsilayamadigi konut
gereksinimi, kooperatiflerce  karsilanmaya ¢alisilmigtir. Bu gergevede
kooperatiflerin {iretecekleri konutlarin kredi ile desteklenebilmesi i¢in bazi
standartlar geligtirilmis ( ylizOl¢limii, kullamlacak malzeme vb. ) ve gok sayida
konutun daha kisa zamanda tretilmesi, maliyet unsurlarinda ( arsa, yap1
malzemeleri, plan proje hizmetleri vb. ) rasyonellik salanmasi ve sonugta asgari
maliyetlerle firetim yapilarak alim giicii diigtik, dar ve orta gelirli kitlelerin konut
sahibi olmalar1 amaglanmugtir.

Konut koopertiflerine kredi destegi gegmiste sosyal giivenlik kurumalari, imar ve
iskan Bakanhg, Tiirkiye Emlak Bankas: ve giintimiizde de Toplu Konut Idaresi
ile 6zel ve kamu bankalarindan olugmaktadir. Onceki yillarda; arsa tiretimi, paln
proje hazirlanmas1 gibi konularda da, 6zellikle S.S.K. ile Imar ve iskan Bakanhig:
konut kooperatiflerine 6nemli katkilarda bulunmuglardir. Kurulug amaglar olarak
konut kooperatifleri “ daimi konut ( ikamet i¢in )” ve “geg¢ici ikamet konutu (
yazhk vb.)” tiretenler seklinde gruplandinlabilir. Ikinci tip konut tireten kooperatif
ortaklarmin finansman problemi fazla olmayipg, yiiksek gelirli kimselerden
meydana gelmektedir. Ancak zamanla bu tip kooperatiflerin igleyisinde de

% Housing Cooperative, Genova: 1964, s.7.
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aksakliklar meydana gelmistir. S6z konusu aksakliklarin temelinde yine finasman
ve yonetim sorunlariin oldugunu belirtmek gerekir. %

4.1.2. Konut Kooperatif¢ilifinin Dogus ve Geligimi

Cagdas anlamda ilk konut kooperatifleri, 1840°larda tilketim kooperatif¢iliginin
bir kolu olarak Ingiltere’de baglamigtir. 1849°da Almanya ve ardindan diZer
Iskandinav tilkeleri Ingiltere’yi takip etmiglerdir. Konut kooperatiflerinin, tiketim
kooperatiflerinin bir tiirli olmaktan ¢ikmasi fazla uzun stirmemis, dar gelirli
siiflar i¢in gOsterigsiz konutlar yapmaya caligan hayir dernekleri, ig¢i birlikleri,
gesitli kliipler, ticaret ve din kurumlari, mahalli idareler, devletler ve isgilerin
sosyal gilivenligini diiglinen isverenler konut kooperatiflerinin gelismesinde
bashica tesvik edici rolleri oynamuslardur. %

Avrupa’nmn bitiin {ilkelerine yayilan konut kooperatifleri, 6zellikle Iskandinav
iilkeleri, Polonya, Misir, Hindistan, Dogu ve Bati Afrika {ilkeleri ve Giiney
Amerika iilkelerinde etkinlikler saglanmigtir.

Ulkemizde ilk uygulama, Cumhuriyetin kurulusundan 11 yil sonra (1934) ve
Ankara’nin bagkent olmasindan dolay1 artan memur konutlar1 gereksiniminin de
zorlagmasiyla kurulmugtur. Bugiinkii “Bahgelievler” semtinin ¢ekirdegini tegkil
eden bu ilk konut kooperatifi, kisa siirede 150 konutun yapimim gergeklestirmis,
dolayisiyla s6z konusu kooperatife olan ilgiyi artirmugtir, Ancak kooperatifin
basarisinda yiiksek seviyedeki devlet memurlarinin, blirokratlarin, hatta devrin
Bayindirlik Bakaninin kooperatif ortagi olmasi OSnemlidir. Dolayisiyla,
filkemizdeki ilk uygulamanin yari resmi bir nitelik tagidifi sOylenebilir.
Cumhuriyetin ilamndan sonra ¢ikarilan Ticaret (1926 ) ve Tarimsal
Kooperatifgilik Yasalarinin 6zendirici hiikiimler tasimasi nedeniyle, konut
kooperatifleri de bu genel mevzuat gergevesi i¢inde geligme gostermistir.

Zaman iginde duraklamalar, hatta gecikmeler gOstermesine karsilik, konut
kooperatif¢iligi, iilkemizde dnemli birikim saglayan denemelerden biri olmugtur.
1960 yilinda 1750 dolaynda olan konut kooperatifleri sayisinin, 1980°li yillarin
ortalarinda 15-20 bin ve 01.01.2000 tarihinde ise 60.550’ye ulastif:
goriilmektedir. Oteki kooperatiflerde oldugu gibi konut kooperatiflerinin de biiylik
kentlerde yigilmis olmalan ikinci dzellikleridir.

1980 ckonomik diizen programiyla degisen temel ekonomik politikalarin
finansman sorununu daha da biyiittiigli, dolayisiyla birgok kooperatifin
iglerliginin 6nemli derecede azaldig1 soylenebilir. %

1 Kog, a.g.e., $5.126-127.

%2 Remzi Findikl, “Konut Yilmda Konut Kooperatiflerine Genel Bir Bakis” Karmnca Dergisi,
Say1:605, s.18.

¥ Oguz Cataloglu, Kooperatifgilik ve Sermaye Birikiminde Kooperatiflerin Rolft, E.U. iktisadi've
Ticari Ilimler Fakiiltesi Yaymlari, No; 64/20, izmir:1971, 5.30-31.
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4.1.3. Konut Kooperatiflerinin Bagar1 Kogullar

Konut kooperatiflerinin bagarihi oldugu iilkelere baktifimizda, bunlarda goze
carpan ortak Szellikler §oyle dzetlenebilir:

1- Bu iilkelerde, toplu konut kuruluglar adi verilen kuruluglar, ya kar amaci
giitmeyen, ya da sinirh Slgiide Kkarlarla yetinen kuruluglardir. Hig birinde
kar amaci 6n planda gelmez. Bir kamu hizmetini iistlenmis durumdadirlar.

2- Bu kuruluglar, iiye sayis1 yoniinden “ toplu yapr” terimine hak verdirecek
derecede biiyiik ¢apta kuruluglardir. Biiyiik ¢aptaki insaat isletmelerinin
kiiglik igletmelere kiyasla sagladiklar: iistiinliiklerden yararlamrlar.

3- Bagarlari, her yerde, aym zamanda ak¢al kolayliklar  saBlayan
kuruluglarn da bulunmasiyla artmaktadir. Akgal kolayliklar saglayan
kuruluglar, bir devlet bankas, bir toplumsal giivenlik kurulusu, ya da yerel
yonetimler olabilmektedir. Yardimlar, dogrudan dogruya Odiing para
verme ( ikraz ) biciminde olabildigi gibi, siibvansiyon, ya da bagka
kaynaklardan saflanacak kredilerin giivenceye ( kefalete ) baglanmasi
bi¢iminde de olmaktadar.

4- Akgal yardim saglayan kuruluglarin varligi kadar, bu kuruluglardan, toplu
yap1 kuruluglarinin, bagkalarma oranla oncelikle yararlanma olanaklarmm
bulunmasi da 6nemlidir.

5- Toplu konut kuruluglari, yerel gereksinmenin bulundugu yerlerde kurulan
yerel birimler olarak kalmaz, bolge ve tilke Olgiisiinde de GOrgiitlenirler.
Nitekim, iilkemizde de, Marmara bdlgesindeki konut kooperatifleri 1971
yilinda, bdyle bir birlik kurmuglardir. KENT- KOOP da bu birlesme
gercksinmesinin agik kanitidir. B8yle bir orgiitlenme, sanayiin ve niifusun
daha dengeli dagilmasi, bolgesel gelisme politikasinin kolaylikia
uygulanmas: yoniinden de yararlidir. Daha sonra da, yukarida deginildigi
gibi, 1988’de sayilar1 20’ye yaklagan konut kooperatifleri birligi bir Kent
Kooperatifleri Merkez Birliji olarak orgiitlenmislerdir. Merkez Birligi’ne
(TURKKENT ) fiye birlik sayist 30°a yaklagmgtir.

6- Birgok iilkelerde, yerel yonetim birimleri, kooperatiflere arsa yardimi,
akcal ve Oteki yardimlann kolaylikla yapmakla kalmamakta, pay
hisselerinden satin alarak, bunlara ortak da olmaktadirlar.

7- Ulke 8l¢listinde rghitlenmis isci topluluklarmin, kisaca sendikalarin toplu
konut kuruluglan ile yakindan igbirligi yaptiklarina sik sik rastlanmaktadir.
Ileri derecede sanayilesmis iilkelerde, byle bir igbirligi hem olanakli, hem
de kolaydir. Iscilerde dahil biitlin yurttaglanin demokratik yasayis
kurallarina yatkinhifinin bu alandaki rolii biyiiktiir.

8- Kooperatifler dahil, toplu konut kuruluglan tizerinde devletin yakin ve
stirekli bir denetimi vardir. Bu denetim, her basamaktaki rgiit ve kamu
yOnetimi tarafindan, bu kuruluslarm uygulaymmsal, akgal ve yOnetimsel
etkinlikleri tizerinde yapilir. Spekiilasyon yollarinin her tiirli 6nlemlerle
kapatiimas: da bu denetimin 8ziinii olugturur. Denetim, kooperatlfglhgm
zerk oziinii zedeleyebilecek bir igerik ve boyut kazanmamahdir. %

Bu giin, Tiirkiye’de insaat faaliyetlerine baglamis ancak, ortaklarindan aidat, gider
kargilif1 vb. yollarla para toplayip faaliyette bulunuyormus izlenimi veren “ tabela

8 Keles,Kentlesme Politikasi, ss. 464-466.
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kooperatifleri” mevcuttur. Stiphesiz, konut kooperatif¢iliginde ortaya ¢ikan ve son
yillarda afirlasan bu tip sorunlar, kooperatif¢ilife gliveni sarsmugtir. Konut
kooperatiflerinin  asil  fonksiyonel gOrevinin “daimi konut” olarak
isimlendirdigimiz alanda yogunlagtifi bilinmektedir. Kald: ki asgari diizeyde ve
normal hayatin yaganabilecegi konutlarin yapimi, dncelik tagimaktadrr.

Konut kooperatifleri, kooperatif¢ilik felsefesine Onem vermediklerinden,
yOnetimlerinde kendileri degil, disaridan tutulan kimseler gorev almigtir. Biitfin bu
olugumlar, bir yandan kooperatif¢ilik akimimin felsefesine, 6te yandan ¢agdas bir
toplumsal konut politikasmin ilkelerine ters gelismeler ortaya g¢ikarmigtir.
Kooperatifgilik bhareketinin, Tiirk insaninin kafasindaki olumsuz simgesi ve
“giiven bunalimi® 1960°h yillarin Oncesine dayanmakta ve giinlimiizde bu
problemlerin gazete mangetleriyle daha da agirlagtifi bilinmektedir. Bu yiizden,
hiikktimetler, simdi oldugu gibi diin de; birgok defa, iyi niyetli ama bilgisiz
vatandaglari, kooperatif¢ilerin vurgunculuk oyunlarina kurban gitmemeleri
konusunda uyariimiglardar, %

Konut kooperatif¢iliginde en o6nemli démem “ Toplu Konut Yasast “
hazirhiklarimin  baglayip, sonuglandirildigt 1981 sonrasidir. Her ne kadar
problemleri ¢ok olsa da; konut kooperatif¢iliginin i¢ine distiriildiigt ¢ikmazdan
kurtarilarak, topluma mali ve sosyal yonlerden faydalar saglayabilir. Bunun igin
geleneksel yapimiz i¢inde yer alan “imece” ve “dayanigma ruhu” canhi tutularak,
kooperatiflerin giivenilir kuruluglar oldugu imaji olugturulmali ve devletce bu
konu tizerinde Snemle durulmalidir. Ayrica, konut kooperatifleri ve diger toplu
konut ireticileri, kar amac1 giitmeyen ya da sinirl: Slgiide karlarla yetinen ve bir
anlamda kamu hizmeti g6ren kurulug olmalidir.

Ayrica kiiglik hacimli ( ortak sermaye birikimi y6niinden ) degil, biiylik ¢apta
organizasyonlar seklinde kurularak gilicli bir yapt meydana getirilmelidir.
Kooperatif kuruluglan {izerinde yakin ve siirekli bir devlet denetimine yer
verilmelidir. Kaldi ki denetimin etkinlik ve rasyonellik saglamaya y®nelik
faydalan dikkatten uzak tutulmamahdar. *

4.1.4. Konut Kooperatiflerinin Avantajlar

Toplu Konut Fonu'nun 1984 yilinda islerlik kazanmasindan sonra konut
kooperatif¢ilifinin ¢ekiciligi artnug, Fon’dan kredi saglama umudu ile yeni
kooperatifler kurulmug ve 1987 yilinda kurulan kooperatif sayis1 doruk noktasina
ulagsmstir. Toplu Konut Fonu’ndaki gelismelere bagli olarak daha 6nce kurulan
kooperatiflerde de bir canlanma olmus ve kooperatifler hizla yap1 izni almaya
baglamiglardir. 1987 yilinda, kurulan kooperatif sayisinda oldufu gibi, ingaata
baglayan kooperatif sayist da en st diizeye gikmugtir. Toplu Konut Yasas’’mn
gegici maddeleri ile yapmmimna baglanmig bulunan kooperatif konutlarmn

% Ankara Belediyesi imar Modarligi 1943-1944 yillarmda yap: kooperatiflerine girecek
vatandaglar1 yazili agiklamalarla uyarmig ve bu konuda dikkate alinmasi gereken hususlar: Snemle
belirtmigtir. Glinfimiizde ise gerek toplu Konut Idaresi ve gerekse kooperatif st kuruluglar: ve
uzmanlar bu uyaridarim zaman zaman basin, radyo ve TV aracilifiyla yapmaktadiriar.

86 Kog, a.g.e., ss. 128-129,
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“ bitirilmesine Sncelik verilmesi sonucunda ingaat1 bitiren kooperatif sayisinda da
ar1g-gozlenmistir. ¥’

Kooperatifler hangi yoniiyle incelenirse incelensin, birer sermaye biriktirme ve bu
sermayeyi ortaklarin g¢ikarina kullanma aracidirlar. Ozellikle “gelismekte olan
tilkelerde kooperatif¢ilik firetimi artirmak, sermaye birikimi saglamak, piyasayi
diizenlemek suretiyle, ekonomik hayata ve aym zamanda sosyal dengeyi saglama
bakimindan da topluma yaptii olumlu etkiler itibariyle, biiyiik bir deger
tagimaktadir. Bu uygulamasim kolaylastiran bir arag niteligindedir.” Kooperatifler
aracihify ile yapilan sosyal reformlar, fertlerin daha iyi ve medeni bir hayat
yasamalarini temin etmektedir.

Bugiin i¢in diinyanin birgok iilkesinde, fert bagina diisen ulusal gelir ve bunun
sonucunda hayat standard: ¢ok diigiiktiir. Bununla beraber, dar gelirli kimselerin
tiketim harcamalarmma etki yapmayacak oranlardaki kiiciik tasarruflan ile
meydana getirecekleri sermaye birikimi, yalmz kooperatifler aracihifn ile
gergeklesebilmektedir.

Kooperatifcilik harcketi, kimsenin kimseyi sOmiiremeyecefi bir diizen
ongormektedir ki bdyle bir diizen diinya ve iilkemiz barns1 i¢in gereklidir.
Kooperatif¢iligin barisa katkisi, demokrasinin yerlesmesindeki etkisi nedeniyle de
biiylk &nem tagpimaktadir. Biitin diinyaca kabul edilen kooperatifeiligin
“demokratik yOnetim ilkesi”nin uygulanmasi, demokrasinin yerlessmesi, gelismesi
ve dolayistyla barigin saglanmasinda Snemli bir etken olmaktadir.*®

Gorildagt gibi kooperatifgilik, ¢cok yonlii Szellikleriyle toplumlar i¢in {imit
kaynag durumundadir . Insani, sosyal ve ekonomik faydalan dolayisiyla; tilke
kalkinmalarinda 6nemli bir islev yerine getiren kooperatifler, bu bakimdan tegvik
edilmektedir. Yukarida s6zii edilen fayda ve katkilar, tiim kooperatif tiirleri i¢in
gegerli ise de, konut kooperatifgiliginde daha etkin bir yapiya sahiptir. Tiirk
kooperatif¢ilik hareketi iginde say1 olarak % 50 den fazla bir agirhifi olan konut
kooperatifleri, bu anlayly ve yaklasimlar i¢inde gelistirilerek, kargilagtiklar
sorunlar ¢dziilmelidir. ¥

Konut kooperatif¢iliinin avantajlanim1  bagka bir agidan da su sekilde
inceleyebiliriz. Konut kooperatiflerinin kimi {istiinliikleri toplu konut kurulusu
olmanin getirdigi &zelliklerse de konut kooperatifcilifini 6teki konut {iretim
yontemlerinden ayirt eden asil olumlu yonler, “kooperatif” olma niteliginden
kaynaklanmaktadir.

a- Ake¢al ve uygulama yoniinden dstfinliikleri: Ozel kesimdeki konut
yapimeilar: i¢in konut bir “meta”; konut tiretimindeki temel gfidii ise, kar en ¢oga
¢ikarmaktir. Bu da 6zel kesimi, toplumun iist gelir katmanlan i¢in konut tiretmeye
yoneltir. Bu kesimin izini sfirdiigti kavram konut gereksinmesi degil, g6sterigei

%7 Toplu Konut idaresi, ODTU Konut Aragtirmalari Merkezi, Konut Aragtirmalari Dizisi 1, Konut
Aragtirmalar1 Sempozyumu, Ankara: 1995, 5.150.

88 Ziya G. Mitlayim, Kooperatifgilik Tesvik Edilmeli, 25.10.1987 Tarihli Milliyet Gazetesi.

¥ Kog, a.g.¢., ss. 129-130.
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konut istemi ve vurgunculuk egilimleridir ki, her ikisi de filke ekonomisini ve
toplumu olumsuz etkileyen 6gelerdir.

Devletin yiiriittiigi konut izlencelerinde, genellikle izlenen anamal-yogun siireg,
yerel kaynaklann yitmesi sonucunu dogurur; bdylece, konut malolusu ve ederleri
¢ok hizli yiikselir. Dolayisiyla, bu tiir izlenceler genellikle savurgan, pahali ve
enflasyonist niteliktedir. Ayrica, uzakta bulunan ydneticilerin ve uzman neslek
adamlarmin halkin gereksinme ve onceliklerini tam anlamiyla bilebilmeleri de
olanakli degildir.

Konut kooperatifleri, kar amaci giitmeyen yerel kuruluglar olmalan dalayistyla
yukarida belirtilen olumsuzluklarin giderilmesi ya da aza indirilmesine elverisli
Orgiitlerdir.

Konut kooperatif¢iligi, ucuz, vurgunculuga ugramamig kentsel topraklar iizerinde,
ulusal ve yerel yonetimlerin uygun kredi destegiyle diisiik maloluslu konut tiretimi
i¢in uygun bir aractir. Devlet genellikle, toplu konut girigimlerine, &zellikle
kooperatiflere, bireysel krediye oranla daha diigiik faizli kredi saglar. Kooperatif
Orgiitlenmeyle bir araya gelen bireyler, bu aynicalig: elde ettikleri gibi , gerek arsa
aliminda gerekse konutlarin yaptirilmasinda, toplu hareketin kazandirdif
istiinliiklerle pazarlik giiciinii yiikseltmig olurlar. Ayrica, bitylik ¢apli yapim
dolayisiyla daha diisik maloluglardan ( 6lgek ekonomisi ) yararlanirlar.
Konutlarin topluca iiretimi, siireci malolus bakimindan oldugu kadar, nitelik ve
hiz bakimindan da olumlu etkiler.

Konut kooperatifleri, {iyelerini, karin en ¢oga e¢ikanlmasi ilkesinin yikici
etkilerine kars1 korudugu gibi, gelir dagiliminda ciddi bir dengesizlik, toplumsal
konut y1giminda biiyliyen bir ag¢ik bulunan iilkelerin ekonomileri agisindan da pek
¢ok akgal yarar saBlar. Az tutarlardaki 6zel biriktirimlerin kooperatif aracilifiyla
akigkanlik kazanarak, oteki firetim etkinlikleriyle geri baglantis1 yiiksek olan
konut iiretim siirecine ySneltilmesi, bu yararlarin belki de en dnemlisidir. 90

b- Toplumsal {istiinliikler: Kisilerin, kendi yagsam ortamlarinin olugturulmasi ve
geligtirilmesi siirecini dogrudan kendi girigim ve denetimlerinde bulundurmalar,
geleceklerini de kismen kendi denetimlerine almalari anlamma gelmektedir. Bu
siireg igerisinde kisiler, kendilerine sunulan almagiklar arasindan segim yapmak
gibi bir smrhilikla kargt karsiya degildirler; kendi almagiklarim1 kendileri
yaratirlar.

Konut kooperatif¢ilii, gegen yiizyilin ikinci yarisinda ortaya ¢ikmug dayanismaci
Ogretiden biiyiik Sl¢iide etkilenmigtir. Kargihkli yardimlagsma ve dayamgma
temelinde igleyen kooperatif yapi, bireylerin bencillikten siyrilmalarimn yam sira,
birey olarak toplum i¢in ve toplum i¢inde alinan tagpidiklannin ayirdina
varmalarina elverigli bir ortam yaratir. Bir bagka deyisle, kooperatif 6rgiitlenme
iginde insanlar, bireyeciliklerini torpiileyip bireyselliklerini geligtirme olanaf:
bulurlar.

% Alkan, a.g.e., ss. 58-59.
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Konut kooperatiflerinin belki de en Onemli toplumsal yarari, gergek konut
gereksinmesi igindeki kesimleri, ortak ¢ikarlari gevresinde bir araya getirip
Orgiitlenmesinden kaynaklanir. Bu ¢ikar kiimeleri, yasa koyucu ve toplumda
bulunan &teki erk Ozeklerini, gikarlarim gergeklestirebilmek, koruyabilmek ve
artirabilmek i¢in etkilemeye ¢aligtiklarinda birer baski kiimesi niteligi kazanirlar
ve bu kesimlerin istencini acifa ¢ikarirlar. Devlet, gesitli alanlardaki — bu arada
konuta iligkin — politikalari, {izerindeki baskilarm 1s1ginda belirlendigine gore,
konut kooperatiflerinin toplumsal bir nitelik kazanmas: ya da toplumsal niteligini
stirdiirmesi olanagim giiglendirir.

Konut kooperatif¢ilifinin yukarida Ozetlenen akgal, Ozellikle de toplumsal
fistiinliikleri, Habitat-II stirecinde kiiresel eylem plam ve ulusal eylem planlarimin
hazirlanmasinda ve uygulanmasinda benimsenen {i¢ aragsal ilkeyle biiylik Slglide
Ortiigmektedir. “ Siirekli ve dengeli, yaganabilir ve hakga yerlesmeler” eregine
ulagabilmek igin benimsenen bu f{i¢ aragsal ilke; “ toplumsal edimcileri
giclendirme”, “ g¢ogulcu ydnetim “ ve “ kentli dayamgma ve katilimi”dur.
Giiclendirme ilkesi, yerlesme ve konut sorunlarmin ¢bziimlerinin, yerlesme ve
konut sorunlarmin ¢Sziimlerinin, toplumdaki degisik edimcilerin gizilgticlerine
devingenlik kazandirilmas1 ve bu edimcilerin sorumtuluklarmi yerine
getirmelerinde aranmasiyla geligmigtir. Birgok edimciyi igeren bir dizgenin
birlikte yonetme siirecine isaret eden ve agiklik, hesap verme, kararmn ilgililere en
yakin yerde firetilmesi gibi ilkeleri iginde barmdiran ¢ogulcu yonetim ilkesinin,
giiclendirilen edimcilerin eylemlerini siirekli ve dengeli, yasanabilir ve hakc¢a
yerlesmeleri gerceklestirmeye ydnlendirmesi ongoriilmiigtiir. Kentli dayamgmasi
ve katilinn ilkesi ise, her kentli bireyin “ortak iyiye” katkida bulunma
sorumlulugunu vurgulamaktadir. Goriildiigti gibi, insan yerlesmeleri igin yol
gOsterici olmasi beklenen bu ilkeler, konut kooperatif¢iliinin dstiinlikleri ile
oldugu kadar genel kooperatif¢iligin ilke ve degerleriyle de 6nemli bir kosutluk
gostermektedir. Dolayistyla, “siirekli ve dengeli, yasanabilir ve hakca
yerlesmelere” ulagmada kooperatif yonetimin biiylikk katkilarda bulunma
gizilgiiciinii tagidif sdylenebilir. Bununla birlikte yukarida s6zii edilen i aragsal
ilkeye Oncelik veren bir yaklagimin bagarisi i¢in toplum genelinde demokrasiye
inang ve ekonomik istikrar Snkosuludur. *!

4.1.5. Konut Kooperatiflerinin Smiflandirilmas:
Konut kooperatifleri, gesitli yazarlarca degisik &lgiitlere gore smflandirilmgtir,
Konut kooperatiflerinin, yapim siirecinde oynadiklari roller bakimindan ve
konutlarin iyeligi yoniinden siniflandiriimas: agagidaki sekildedir.
1) Yapim Siirecinde Oynadiklari Roller Bakimmdan Konut Kooperatifleri
Konut kooperatifleri bu baglik altinda dért agidan ele almak miimkiindiir.

a) Tasarruf sandiklari niteliginde olan konut kooperatifleri ( bu tiir

kooperatifler tiyelerinin kii¢iik tasarruflarim toplayarak, sonra onlara konut
kredisi olarak dagitilirlar.)

1 Alkan, a.g.e., ss. 60-62.



b) Kendileri tiyeleri i¢in konut yapan ve ya yaptiran konut kooperatifleri,

¢) Yaptinlmig bulunan konutlarin bakim ve yOnetimini tistlenen konut
kooperatifleri,

d) Bu iglevlerin birden ¢ogunu iistlenen konut kooperatifleri.

2) Yaptirdiklar: Konutlarm Iyeligi Balammdan Konut Kooperatifleri.
Konut kooperatifleri bu baglik altinda ti¢ agidan ele almak miimkiindiir.

a) Yaptirdiklar1 konutlarin sahipligini iyelerine aktaran konut kooperatifleri
(bu tiir kooperatifler kisa omiirliidiir, amaglarmm gergeklestirdikten sonra
genel olarak dagilirlar) »

b) Konutlarin sahipligini kooperatiflerin tiizel kisiliginin elinde sakl: tutup,
ortaklarina ayricalikli bir kiraci iglemi yapan konut kooperatifteri ( bu tiir
kooperatiflerde, kazang giidiisii etkisini yitirmekte, sahipliin el
degistirmesinden dogan amag¢ digt kullanimlar ve spekiilasyon &nlemis
olmaktadir.)

¢) Ortagin ne konut sahibi nede ayricalikli kiraci durumunda bulundugu
konut kooperatifleri ( bu tiir kooperatiflerde ortak normal bir kiraci gibidir,
Yonetime katilma haklarindan yararlanirlar.)

Ulkemizde konut kooperatifleri genellikle ortaklari igin konut yapan ve daha
sonra yaptiklar1 konutlarin iyeligini ortaklarina aktaran bir tlir olarak kargimza
- ¢cikmaktadir, Ancak diinyadaki uygulamalarda, basarih konut kooperatifi tirii
olarak, iilkemizdeki kooperatif tiirlinlin aksine, yaptiklari konutlarin iyeligini
kooperatif tlizel kigiliginde tutan konut kooperatifleri karsimiza gikmaktadir.

4.2. DUNYADA KONUT KOOPERATIFCILIGI
4.2.1. Gelismis Ulkelerde Konut Kooperatifeiligi

Geligmis iilkelerin biiyiik bir béliimiinde konut kooperatifciliginin kokleri, 18.
yiizyil sonlarma Avrupa’daki hizli sanayilesme ve Sanayi Devrimine kadar
inmektir. Hizh sanayilesmeye kogut olarak hzlanma egilimi gosteren kentlesme,
bu iilkelerdeki konut sorununu ortaya ¢ikarmigtir.

19. ylizyilda Sanayi Devrimi ile beraber kentlesme hizimin ylikselmesi, kentli
niifusun yeni 6gesi haline gelen biiyiik ig¢i yigmlarinin sefaleti, ortaya ¢gikan konut
sorununa kars1 ilk tepkilerin belirlenmesine neden olmugtur. >

Avrupa’da, dzellikle Iskandinav filkelerinde, konut kooperatif¢iligi bagarii bir
geemise sahiptir. Konut kooperatif¢iliginin baglangici, Danimarka’da 1869,
Isveg’de 1870 ve Almanya’da 1889 yillarina rastlamaktadir.”® Avrupa’da baslayan
bu ilk konut kooperatifleri, konut alaninda Srgiitlenmemis ticari spekiilasyonun,
insanlarin sefalet ve digkiinliifiine neden olmasindan etkilenen kisilerin &zel
girisimleri ile ortaya ¢ikmugtir.

*2 Konut 82, Kent-Koop Yaymlari No.24, Ankara: 1982, s.45.
% Akm Erigkon, “ Bat: Ulkelerinde Yap: Kooperatiflerinin Geligimi” Konutbirlik Dergisi ( Ekim
1989 ), Say1:10, 5.26.
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Bu iilkelerde, dar gelirli gruplar i¢in sosyal konutlar yapmaya g¢alisan hayir
dernekleri, is¢i birlikleri, ticaret ve din kurumlari, mahalli idareler, is¢ilerin sosyal
glivenligini diigtinen igverenle birlikte devlet, konut kooperatif¢iliginin geligmesi
i¢in Snemli ¢abalar harcamuglardir.

Bazi gelismis tilkelerde ise, konut kooperatiflerinin gelisimi, Ikinci Diinya
Savagr’ndan sonra olmustur. Ikinci Diinya Savasi pek ¢ok filkede yeni konutlara
olan talebi artirmigtir. Savas sonrasinda diinya konut stogunda, pek ¢ok azalma ve
bozulmalar ortaya ¢ikmigtir, Savagin harap etmis oldugu Bati Avrupa lilkelerinde
artan konut talebi sonucunda, konut {iretimini artirici, ySnlendirici politikalar
gelistirmeye baglanmigtir. Konut {iretimini artirmak igin de, konut kooperatifi ve
diger kar amaci giitmeyen konut organizasyonlarina biiylik agirlik verilmigtir.

Isveg ve Danimarka’da gficlii is¢i partilerinin bulunmasi, bu tilkelerde ig¢i konut
kooperatiflerinin geligmesinde etkili olmugtur. isves’de konut kooperatifeiligi
hareketinin modern anlamda bagladifi ve gelistifi dénem iki diinya savast
arasindadir. Daha 6nce yerel ve kopuk durumda olan kooperatif¢ilik hareketi,
1924°de ulusal Slgege yayilmaya baslamigtir. Birinci Diinya Savasi sonrasinda
kiracilar dernekleri Kiracilarin Biriktirim ve Yapim Birligi adi altinda
Orgiitlenerek Kiracilar Konut kooperatifi tipini geligtirmiglerdir.

Danimarka’da toplumun diigik gelirli gruplarinin konut gereksinmelerinin
kargilanmasinda, konut kooperatif¢ilii Snemli bir yer tutmaktadir. Devlet, mali
ve endiistriilesmiy yapim teknikleri yoniinden konut kooperatiflerini
desteklemektedir. Hollanda da kar amaci gitmeyen konut yapim
organizasyonlarmin en etkili olam konut kooperatifleridir. Ispanya’da devletge
desteklenen konut kooperatifleri isgiler ve difer mesleki gruplarin konut
gereksinimini kargilamak iizere, biiyikk O&lgekli konut {iretim projeleri
gergeklestirmektedirler. Polanya’da konut kooperatifleri toplumsal dayanigma ve
iligkilerin ~ gelistirilmesindeki bagarilari aglsmdan da Onem tagimaktadir.
Amerika’da kooperatifgilik hareketinin ge¢misi olduk¢a kisadir. Bu iilkede
sistemin geregi olarak konut kooperatifleri birer birer girketlesmiglerdir.

4.2.2. Gelismekte Olan Ulkelerde Konut Kooperatifiligi

Geligmekte olan tilkelerde konut kooperatif¢iligi yeni bir olgu degildir. Ayirdedici
ozelliklere sahip konut kooperatiflerinin Ikinci Diinya Savagindan sonra
gelismesine ragmen, konut topluluklarinin bazilarimin gegmisi yarim yiizyil yada
daha 6ncesine kadar uzanmaktadir. Hindistan’da konut kooperatif¢ilii hareketi,
16330 konut koopereatifi ve 1.11 milyon tiye ile Diinya’da en biiyiiktiir. Sili’de
1963-1970 yillar1 arasinda, toplam konutlarm %10’unu konut kooperatifleri

gergeklestirmiglerdir.

Afrika tilkelerinde konut kooperatifleri, daha yenidir. Tanzanya, Ghana Lesotho
gibi gegsitli tilkelerde konut kooperatifleri 1970’lerde baglamagtir.

Geligmekte olan iilkelerde en gelismis ve en iyi Srgtitlenmig konut kooperatifleri
Giiney Afrika’dadir. Burada hiikiimetler, konut kooperatiflerinin gliclinii sezmig
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ve onlara yardimci olmuslardir. Bununla beraber Latin Amerika’da kogullarin ve
gelismelerin  farkhliindan dolay: konut kooperatifleri, Afrika ve Asya
tilkelerindeki dnemi tastyamarmslardir, %

Gelismekte olan {lkelerde devletin konut {retimine yeterince katkida
bulunamamas: sonucunda gelisen konut kooperatifleri, genel olarak yine merkezi
yonetimin onderliginde kurulmugtur. Bu iilkelerde ¢ok diigiik gelir gruplar,
gecekondu tipi konutlarla konut gereksinmelerini karsilamaya ¢aligirken,
genellikle orta ve daha iist gelir grubundakiler, konut kooperatifleri aracilifiyla bu
gereksinmelerini kargilamaya ¢aligmaktadirlar.

Gelismekte olan iilkelerde konut kooperatiflerinin biiylik bir bolimi kentsel
alanlarda diisik ve en diigik gelir gruplarmm %40-60’1ma ulasamamaktadir.
Bazilarinda bu oran %80’lere kadar yiikselmektedir. Bunun gesitli nedenleri
bulunmaktadir. Gelismekte olan ilkelerde hikkiimet destekli tegvik kurumlan
bulunmadigindan, konut kooperatifleri ortak eylem ve ¢abalarin saglayacag
firsatlarn bilincinde olan gruplarca kurulmaktadir. Ayrica yasal ve ruhsath
konutlar, diigiik gelirli hanehalklarinin elde edemeyecegi veya kullanamayacag:
finansal, teknik ve Orgiitsel kaynaklar gerektirmektedir. Bunlarin yanisira
stiregelen konut ve ingaat yOnetimi, organizasyon, finansman, biitgeleme,
muhasebe, borg yonetimi, bliro yOnetimi ve konut bakim gibi konularda bir
deneyim gerektirir. Ancak bu deneyim, diisik gelirli hanehalklarinda
bulunmamaktadir. Bu ve benzer nedenlerden dolayi, gelismekte olan {ilkelerde,
konut kooperatif¢iligi genellikle diigiik ve ¢ok diigiik gelirli hanehalklarma hitap
edememektedir.

Gelismekte olan tlkelerin konut kooperatifleri, ¢esitli sorunlarla karg
karsiyadirlar. Bu sorunlarla Kkargilagmasimin temel nedenini, {iyelerin ve
kooperatifin yeterli bilgi ve deneyimine sahip olmamasi olusturmaktadir. Bu
durum da, amaglarina ulagmay: giiclestirmektedir.

4.2.3. Baz Ulkelerde Konut Kooperatifiligi Uygulamalar

a-Fransa

Devletin, daha ¢ok sosyal konut tegvikinde agirigim hissettirdigi Fransa’da, kar
giitmeyen konut kooperatifleri de, toplumun dar gelirli kesimine, kapitalist
ckonomik diizende yiiksek gelirlilere saglanan imkanlarn saglanmasi yolunda
cabalar gostererek, konut tiretiminde yerlerini almaktadarlar.

Buglin Fransa’da konut kooperatifleri arasmda su sekilde bir aymm
goriilmektedir.

i- Kar giitmeyen konut kooperatifleri,
j- Konut birimlerinin devredilmesi, yonetilmesi ve kiralanmasimdan sorumlu,
kar giitmeyen konut kooperatifleri.

% A.C. LEWIN, Housing Cooperative In Developing Countries, Newyork:1981, s.18-19.
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Kar giitmeyen konut kooperatifleri, {iyelerini maliyeti kargihgmda ya yeni
yapilmig yada mevcut binalarda konut edindirmeye caligirlar ve bu konutlan
yOnetip isletirler. Bu tiir kooperatifler ayrica, yeni konut ingaati iistlenerek
konutlan kooperatif tiyesi olmayanlara da kiralayip, onlar adina igletebilirler.

Diger tiir konut kooperatifleri ise, kendi konut birimlerini igleten kooperatiflerden
olusurlar.

Kar giitmeyen konut kooperatifi girisimleri, Kar Glitmeyen Konut Kooperatifleri
Ulusal Federasyonu’nda birlegmiglerdir. Bu Federasyon, fiiyelerinin kendi
kendilerini ySnetmelerine olanak verir ve liye kuruluglarin 6zel gikarlarim
koruyup, konut alanindaki kooperatif politikasim destekler.

Fransa’da kar giitmeyen bir konut kooperatifinin islevsel diizeninde, 3-12 onur
iyesinden olugan ySnetim konseyi ve 2-6 onur tiyesinden olugan kurul iiyeleri yer
almaktadir. Ayrica maagh c¢aligan kooperatif miidiiri, kurulun Kkararlarm
uygulamaya ve maagh gorevlileri ige alip yonetme islevini yerine getirmektedir.>

b- Ingiltere

Ingiltere’de belediyeler tarafindan dogrudan iistlenilmeyen sosyal konutlandirma
“konut ortakliklari” olarak bilinen goniillii, kar amagsiz kuruluslarca
yiriitiilmektedir. Bu konut ortakliklan iki sekilde olusturulmaktadir.

e Kamu yararina ¢ahisan dernek
e Sinai ve iktisadi dernek

Bu konut ortakliklarimin her ikisi de, devletin parasal destegini elde etmek igin
Konut Korporasyonu denilen devlet kuruluguna tescil olmak zorundadir.

¢ Konut ortakliklar: nitelik itibariyle baghica iki sekilde cahgmaktadir.
e Sadece sosyal amaglar i¢in hayira yonelik ve kar beklemeden ¢alisaniar,

Kendi iiyelerinin yararina caligan ve denetleyici yOnetim kurulunun eski ve
potansiyel oturanlarindan olugturdugu konut kooperatifleri.’®

¢~ Kanada

Bugiin Kanada’daki konut kooperatiflerinin hemen tiimii kar gilitmeyen
kooperatiflerdir. Bu tip kooperatiflerde binalar, kooperatif sirketlerine aittir ve
oturanlar da kooperatif sirketlerinin fiyeleridir. Uyeleri tarafindan demokratik bir
sekilde yonetilen kooperatiflerde, konutlar kar amaci giitmeden yapilmakta, {iyeler
ise konutlarin1 kooperatif maliyetleri {izerinden kiraya verebilmektedirler.

% international Housing Alliance (ICA) Housing Comite, Cooperative Housing In 12 Contries,
88.21-25,

*International Housing Alliance (ICA) Housing Comite, Cooperative Housing In 12 Contries,
§8.40-44.
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Kanada’da konut kooperatif¢iligi ile ilgili kurumlar CHF ( Kanada Konut
Kooperatif¢ilisi Kurumu ) blinyesinde birlegsmistir. CHF, genis kapsamh
gelistirme ve egitim hizmetleri sunmaktadir. Kanada’da konut kooperatif¢iliginin
yaygmlagmasi sonucunda yerel ve bolgesel kurumlar, federasyonlar ve konseyler
olusmustur.

Kooperatiflerde genel kurul, fiye kooperatif ve kuruluglarin atadigs temsilcilerin
katthmu ile toplanmakta ve genel pohtlka ve Oncelikleri belirleyerek, yonetim
kurulu ve mali komiteyi segmektedir.”’

d- Cekoslavakya

Cekoslavakya’da kooperatif eliyle konut {retimi, {ilkenin konut sorunun
¢oziilmesi ydniinde gok dnemli bir katki saglamaktadir. Ozellikle 1959 yilindan
sonra yayginlasan kooperatifgilik, tilkenin konut sorunun g¢dziilmesine ydnelik
ulusal gabalara dogrudan katilmaya baglamistir. Cekoslavakya’da sosyalizmi
kurma kapsaminda konut kooperatiflerine cok 6nemli gorevler verilmisgtir.

Ayrica kooperatiflere yasalarla gegitli ayricaliklar saglanmigtir. Bunlar arasinda;
mali bagigikliklar, ficretsiz arsa edinme hakki, pis su, igme suyu, gaz, elektrik vb.
kamusal altyap: tesislerine iicretsiz baglanma sayilabilir.

Cekoslavakya’da konut kooperatif¢iliginde, konut miilkiyetinde kooperatif
egemenliginin hakim oldugu bir sistem s6z konusudur. Kooperatif genel kurullart
yilda iki kez toplanarak kooperatifin etkinlikleri ile ilgili tiim ilke meselelerini
¢dzlimler. Genel kurul ayrica 4 yillik d6nem icin 5*15 arasinda tiyeden olugan
yonetim kurulunu ve 3-9 arasinda fiyeden olugan denetim kurulunu seger.
Ekonomik isletme, ekonomik planlar vb. konulardaki raporlar1 goriiglip onaylar.

Bir konut kooperatifinin Orglitsel ve ekonomik baglantilari &zyOnetim
birimlerinden olugur. Ozydnetimde fiyeler dogrudan katiima haklarim kullanirlar.

Konut kooperatifleri ulusal birliklere ortaktirlar. Cekoslavakya, Cek ve Slovak
gibi iki aynn Cumbhuriyetten olugan bir federasyon oldugundan, iki ayri konut
kooperatifi birligi bulunmaktadir. Bu birliklerin bagli oldugu Merkezi Kooperatif
Konseyi’nde tiiketici ve firetici kooperatiflerinin benzer ulusal birlikleri de yer
alir. Bu konseyin yetkisi federal diizeydedir. Ulusal kooperatif birliklerinin en
yiiksek organlari genel kurullaridir.

Cekoslavakya’da konut kooperatifleri sadece konut sorununun ¢dziimi ile
ilgilenmemekte, son yillarda faaliyet gosterdlklen bolgelerdeki toplumsal yagama
da etkin olarak katilmaya ¢alismaktadirlar. %

% International Housing Alliance (ICA) Housing Comite, Cooperative Housing In 12 Contries,
ss.1-10.

% International Housing Alliance (ICA) Housing Comite, Cooperative Housing In 12 Contries,
ss.11-18.
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e- Portekiz

Portekiz’de konut kooperatif¢iligi hareketi ozellikle 1974 devriminden sonra
oldukga etkilenmigtir. Baslangigta devlet, konut kooperatiflerini ciddi bir bigimde
desteklemis, kooperatiﬂer arsa ve altyapt konusunda belediyeler tarafindan
stibvanse edilmistir; prOJe tiretiminde damgmanlik hizmetinden yararlanmiglar ve
“Konut Destekleme Fonu” tarafindan kredilendirilmiglerdir. Ancak 1979 yilindan
sonra arsa ve altyap: maliyetlerinde belediye destegi tiimiiyle kaldinlmig ve kredi

sistemi degigtirilmigtir.

Portekiz’de mevcut mevzuata gére kooperatifler kurulduklari andan itibaren
kredilendirilebilmektedirler. Bu kredi, arsa ve altyap: bedellerini 6deme ve ingaat
firmalarina avans 6demesi yapmak igin kullamImaktadir. Ingaat seviyesi belli bir
dtizeyi ulastiktan sonra da geri 6demesi olduk¢a uzun bir doneme yayilan ve
maliyetin yaklagik % 70’ini kargilayan bireysel kredilendirme baglamaktadir.

Mevcut durumuyla yilda 7-10 bin arasinda konut {iretme Kkapasitesine sahip olan
konut kooperatifleri, iskana agilan bolgelerde yasayanlara kentsel servis sunumu
da tistlenebilecek bigimde rgiitlenmektedirler.

Portekiz’de 200 etkin konut kooperatifinden 100°i FENACHE adl1 ulusal 5rgiitiin
gatist altinda toplanmislardir. FENACHE’e baghi bolgesel ofisler, kooperatif
calisan ve tiyelerine her konuda danigmanlik hizmeti vermektedir.

Portekiz’de konut kooperatifleri, gerek ulstiklart ingaat kalitesi gerekse ingaat
maliyetlerinde - sagladlklan % 50’lere varan ekonom1yle, Portekiz’de konut
sunumunun ¢dzimi igin ciddi bir segenek olugturmaktadir. %

4.3. TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGININ GELiSiMi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda bir toparlanma dénemi yaganan iilkemizde, 6nemli
ekonomik giicliikler yasanmugtir. Ankara’nin bagkent olmasiyla, hizla artan
niifusu, Snemli bir konut problemi ortaya ¢ikarmig ve bu probleme bir yolu olarak
ortaya ¢ikan, konut kooperatif¢ilifinin ilk Ornegini, 1934 yilinda kurulan
Bahgelievler Yap1 Kooperatifi olugturmugtur.

Ikinci Diinya Savagt sonrasinda, savas doneminde duraklayan kalkinma siirecini
hizlandirma gabalarina girisilmistir. Bu ¢abalarm konut politikasina yansimasi ile,
1946 yilinda Emlak Eytam Bankasi, Emlak ve Kredi bankasi adi altinda yeniden
orgiitlenmis, 1958 yilinda da, Imar ve iskan Bakanlig1 kurulmus ve bu kuruluslar
hem kooperatiflere, hem de ferdi tegebbiislere kredi ve diger alanlarda destek
olmuglardir. Ayrica 1945 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu’nun kurulmasi ve bu
kurulug aracilipy ile isgilere kurulacak konut kooperatiflerine ipotek kredisi
verilmeye baglanmasi, konut kooperatif¢iligini 6zendirmigtir.

* Kent-Koop Merkez Birlii Ayhk Bilteni, ( Mayis —Haziran 1990 ), Say1i: 34, s.7.
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1950 sonars1 donemde, hizli kentlesme, konut kooperatiflerinde sayisal artiglar
olmasima neden olmus ve 1945-1960 yillar1 arasinda konut kooperatiflerinin sayisi
80°den 1800’¢, tiye sayis1 ise, 5400 den 100000’¢ yiikselmigtir.

Bu dénemde kooperatiflerin iyi bir denetimden gegirilememesi, onlarin sahipsiz
kalmalarina yol agmis ve kooperatifgilik felsefesine uygun diismeyen davranislar
ortaya ¢ikmigtir. Bunlarin neticesinde de, kooperatifler kendilerinden beklenen
hizmetleri sunamamiglardir.

Bu donmede 7116 sayilh yasa ile, imar ve Iskan Bakanhf’na Yapi
Kooperatiflerinin ¢aligmalarii amaglarina ySneltmek, tip ana sdzlesmelerini
hazirlamak, yapim ve yonetim iglerini denetlemek gérevi verilmis olmasina
ragmen, bu dénemde konut kooperatiflerinin ¢gogunun amaglarindan saptiklan ve
yeterli destegi alamadiklan gozlenmistir. 1%

4.3.1. Konut Kooperatiflerinin Yasal Durumu

Tirkiye’de konut kooperatiflerinin kurulus ve isleyisine iligkin esaslar, 1969
yilinda kabul edilen ve bu tarihten giintimiize kadar baz1 degisikliklere ugramus
olan 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile diizenlenmigtir.

Ulkemizde konut kooperatifleri, hukukun 6zel bir dali olarak ele alinmamigtir.
Diger kooperatif tiirleri gibi genel Kooperatifler Kanunu iginde konut
kooperatiflerine yer verilmistir. Bu kanuna gbre, diger kooperatif tiirlerinde
oldugu gibi, konut kooperatiflerinin kurulmasinda da, Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1’min izni gerekir. Kanuna gore konut kooperatifierinin kurulusu, hazirlik,
izin, tescil ve ilan iglemlerinin yapilmas: ile gerceklegir.

Tirkiye’de &zel bir girisim statiisiinde olan konut kooperatifleri ortaklik
sirketlerine gok benzer. Kooperatif iiyeleri de, ortak olarak isimlendirilir. Ancak
kooperatif girigim, faaliyetlerini kooperatif¢ilik ilkelerinde yiiriitiir. !

Turkiye’de konut kooperatifleri, ortaklari namma belirli bazz hizmetleri
gergeklestirmek {izere Orgiitlenmislerdir. Bazi hizmetler toprak ve kredi
saglanmasi, planlama, diizenleme ve proje gergeklestirilmesini igerir.'®

Kooperatifler Kanunu’na gore, Tiirkiye’de konut kooperatifleri, stireklilik arzeden
kuruluglar degillerdir. Bu husus Kanun’un 81. maddesinde su sekilde ifede
edilmigtir: “Konut yap1 kooperatifleri, ana sozlesmede gosterilen islerin
tamamlanmas1 ve ferdi miilkiyete gegilip konutlarn ortaklar adina tescil
edilmesiyle amacina ulagmig sayilir ve dagilir. Ancak tescil tarihinden itibaren 6
ay iginde, usuliine uygun sekilde ana s6zlesme degisikligi yapilarak, kooperatifin
amacinin  de@istirilmesi halinde, dagilmaya iligkin hiikkiim uygulanmaz.”
Gorildagt gibi konut kooperatifleri, amaglari, amaglanm degistirdikten sonra
normal sartlarda dafilmak durumundadirlar. Faaliyetlerini stirdlirmeleri ana
sozlesmede degisiklik yapmalarina baghdir. Kooperatifier Kanunu’nda

19 Turan, a.g.e., 5. 55-56.
101 K emal Ozmen, Yap: Kooperatifleri B.2, Istanbul:1987, s.9.
122 Sule Oziiekren, Housing Report on Turkey, ILO, 1986, 5.12.
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diizenlenmis bulunan esaslar gercevesinde bir ana sOzlesme diizenleyerek
faaliyetlerini bu sdzlesmeye gore siirdlirebilirler.

4.3.2. Tiirkiye’de Konut Kooperatifciliginde Oncii Kuruluslar
4.3.2.1. Tiirkiye Kent Kooperatifieri Merkez Birligi ( TURKKENT )

Kisa adi Turkkent olan ve 17 Ekim 1979°da 13 kooperatifin bir araya gelmesiyle
kurulan S.S. Batikent Konut Uretim Yap1 Kooperatifleri Birligi’nin onctliitinde;
14 birdik ve bu birliklere bagli 307 birim kooperatif tarafindan 17 mart 1988°de
kurularak, Sanayi ve Ticaret Bakanhifinm 7.4.1988 tarihli izinle 14 nisan 1988 ‘de

tiizel kigilik kazanmugtir.

Kent XKoop onciiliigiinde ve 14 birlik tarafindan ortak birlik ve kooperatiflerin
yaratlarim korumak amaglarma ydnelik g¢aligmalar yapmak, ortak kooperatifleri
denetlemek, koordinasyon saglamak, verimliligi arirmak, dig filkelerde iligkileri
diizenlemek, konut ve kent kooperatifcilifinin gelismesine katkida bulunmak
amaciyla kurulmusgtur.

Bunun diginda Merkez Birlii Ana S6zlesmesi’nin 2. maddesinde belirtilen
amaglarm gergeklestirilmesine yonelik calimalar yapacaktir. '® Ana sbzlesmede;
Kent kooperatifcilifi harcketinin filke capinda yaygmnlasip gelismesine iligkin
politikalar saptamak konut ve kent sorunlarmin ¢dziimiine yonelik c¢alismalar
yapmak, konut kooperatifieri ve dist kuroluglarmin siireklilifini saglamak,
geleneksel yapiya uygun projelerin hazirlanmasim dzendirmek ve denetlemek,
Tiirkiye’nin konut gereksiniminin kargilanmas: igin merkezi ve yerel ybnetimlerle
ig birlii yaparak, maliyeti diigiik arsalar temin edilmesine katkida bulunmak, kent
kooperatif¢iligi alaminda bilgi bankasi olugturmak, kent kooperatiflerinin
ortaklarim, yGnetici ve ¢ahisanlanim egiitmek, yurt iginden ve digindan burslar
temin etmek, aragtirma ve egitim birimi kurmak, ortak birliklerin hukuki sorunian
igin merkezi “ Hukuk Biirosu “ ve 6zdenctim anlayisina uygun Teflis kurulu
olugturmak, Kooperatifier Bankasinin kurulusuna dnderlik etmek, kurulu bir
bankay1 satin almak veya ortak olmak, Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligine ortak
olmak.” Gibi maddeler yer almaktadir.

TURKKENT'i olusturan Konut Yap: Kooperatifleri Birlikleri; proje birligine
dayah, Gyelerinin kooperatif¢ilik egitimine 6nem veren hem &rgiit icinde hem
orglit digt iligkilerinde wve Ozellikle yerel yonetimlerle olan iligkilerinde
katilimeilif: 6zendiren, kir amaci giitmedigi icin dar ve orta gelir katmanlarinda
bulunan insanlarimizin bagka yollardan edinemeyecekleri konutlar: daha ucuza
ve daha nitelikli elde etmelini saglayan ve konut yamnda onlara saghkh,
esenlikli yagayabilecekleri bir kentsel cevre ve yasam ortam: saSlamay:
amaglayan; kamuca saglanan veya kooperatif olarak edinilen arsalarin toplum
yararina kullamlmasina, imar rantlarinin ve Obiir kenisel rantlann topluma
kalmasma katkida bulunan; gecckondu bdlgeleri, tarihsel alanlarm
yenilenmesinde, enerji artinmi saglayici tasanmlann, sivi ve kati atiklann

1% Rent Kooperatifleri Merkez Birligi’nin 17 Mart 1988 Tarili Ana Sozlegmesi, Madde:2.
Ankara: 1988, s.1.
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yeniden kazammunin ve yOnetiminin gergeklestirilmesinde bas rol oynayan bir
Orgiit niteligi tagimaktadar.

TURKKENT Ana Stzlesmesi Merkez Birligi'nin teme! gorevleri su bigimde
siralanmaktadar:

- Uye birlik ve kooperatiflerin ¢ikarlarim korumak,

- Yapis: icinde yer alan kooperatif ve birlikleri denetlemek,

- Esglidlim saflama ve verimlilifi arttirma,

- Dug tilkelerle iligkileri geligtirme,

- Konut ve kent kooperatif¢iliginin gelisimine katkida bulunma,

TURKKENT bu amaglan gergeklestirebilmek icin filke ¢apinda etkin olacak
politika olugumlarimi saglar ve kentlegsme olgusunu tiim yonleri ile yagama
gegirecek drglitlenmeleri destekler. Konut ve kentlesme konusunda kargilagilan
giicliiklerin {istesinden gelmek icin, bir sivil toplum kurulusu olarak diger sivil
toplum kuruluglar: ile eggiidiim ve dayanigma halinde olmak; birlik ve
kooperatifierin diizenli ¢aligmalarimi ve ortaklarin bilinglenmelerini saglamak
icin epitim caligmalart yapmak; Orgiitin finansman gereksinimlerini
kargilayacak girigimlerde bulunmak ve yapi malzemelerinin {iretimi ve tedariki
igin her tiirld girigimleri gergeklestirmek; amaglara ulagabilmek icin sosyal tesis
ve vakiflar kurmak ve her tiirli taginr tasinmaz mal edinmek bu arada
sayilabilir.

TORKKENT'in gergeklestirdigi projelerde; Ahgveris merkezleri, okullar, spor
tesisleri,sagik merkezleri, parklar ve kiiltlir merkezleri gibi c¢agdas
gereksinimlere uygun sosyal ve kiiltiirel altyaps tesisleri yer almaktadir.

TURKKENT i diger Konut Yap: Kooperatifleri drgiitlenmelerinden ayiran en

Snemli itke "Kent Kooperatif¢iligi” ilkesidir. Buna gore, bir ada ya da parselde

aym projeye dayali olarak kurulmus kooperatifierin olugturduklan Birlikler
e {iye olabilirler.

4.3.2.2. Tiirkiye Yap: Kooperatifleri Merkez Birlisi ( TORKKONUT)

Konut sahibi olmak isteyenlerin kisisel girisim giiclerini bir araya getirmek
fikrinin sonucu olan Tirkiye Yapt Kooperatifleri Merkez Birligi
(TORKKONUT), devlet olanaklar: ve belediyeler desteginde kamulagtirma yada
arsa satin alma yolu ile arsa temin etmek, ortaklarina arsa dafittmindan imar
planina, altyap: planlamasindan her tiirlii proje galismalarina kadar biitiin mimari
ve teknik mihendislik hizmetleri konusunda yardimci olmak ve uygun
maliyetlerle maddi glic saglamak amaciyla, Sanayi ve Ticaret Bakanlifii’nin
29.04.1985 tarih ve 85/113-2319 sayils izni ve 2 mayis 1985°te Ticaret Sicilinde
Hlamyla, 3 Mayis 1985’te 14 Birlik, 106 kooperatif ve 1757 ortak tarafindan
kuraimugtur.

Tiirkonut’un faaliyet alani, biitiin Tarkiye’yi kapsamakla birlikte, itk caligmalarim
Ankara’da ve Ozellikle Batikent Toplu Xonut Alani’nda yogunlaghin dikkati
¢ekmektedir. Batikent’deki arsalarin 960’1 Kent Koop’a, 11,968,930 m” “lik { %
40) kasom ise TURKKONUTa iki kademeli olarak tahsis edilmistir.
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TURKKONUT, o rtagi olan birlik ve kooperatiflere agagida sayilan konularda
yardimei olmaktadir."® Bunlar; Kooperatif veya birliklerin hmﬂusunda her tirli
hukuki yardimda bulunmak, toplu yerlesim alanlari ve mevzi imar planlan
yapmak, altyapr ve fizibilite ¢alismalart yapmak, mimarlik ve mithendislik
hizmetleri vermek, birliklerin ve bagl kooperatiflerin gereksinimi olan, dzellikle
toplu verlesime miisait arsalari, ilgili kamu ya da &zel kuruluslardan veya
kisilerden temin etmek, bagh birdik ve kooperatiflerin finansmam igin devletten,
bankalardan, yurt dis1 kuruluglardan altyap: ve konut kredileri saglamak, bunlan
gercksinimler oraninda dagitmak, birliklerin nam ve hesabma konut elemanlan ile
ingaat malzemelerini toptan almak, birliklerin ve bagh kooperatiflerin ihale
iglemleri, gereksinim duyduklar: gegitli faaliyetler icin gerekli ilan reklam
ajanslarm ve diger kuruluglan olugturmak, temsilcisi bulundugu sigorta acentelifi
vasitasiyla sigorta gereksinimlerine aracilik etmek, birlik ve kooperatifierin
diizenli ve verimli ¢aligmalarim temin etmek amaciyla yonetmelik, genelge ve
brogiirler ¢ikarip yayinlamak, ydnetici ve personeli egitmek, birliklerin her tiirlti
islem ve hesaplarimi denetlemek, konut ve ingaat yapimiyla ilgili mevzuat ve
yenilikleri arastirp, zamaninda bagh birlik ve kooperatiflere iletmek. *

4.3.23. KENT- KOOP

KENT-KOOP ( Batikent Konut Uretim Yap: Kooperatifleri Birligi) 17 Ekim
1979 tarihinde 13 kurucu ortagin bir araya gelmesiyle Batikent Projesini
gergeklegtirmek fizere kurulmustur. KENT-KOOPun kurulusu Belediyenin
Onciiliifinde; sendikalar, esnaf ve sanatkar kuruluglari, meslek odalan vb.
gruplarin katilim: ile olmugtur.

Kent-Koop, kurulug ve gelisme sfireci iginde {i¢ Onemli amaci gergeklestirmeye
caligmigtir.

- Konut sorunu olan dzellikle alt ve orta gelir grubu insanlari bir proje bazinda
orgiitlemek ve her geyi devietten beklemeden kendi sorunlarimin ¢6ziimiine, proje
bazinda demokratik ve katibmeci bir yolla sahip gikmalarim saflamak.
( Proje Demokrasisi )

- Kooperatif¢ilik hareketini yalmzca konut yapim boyutﬁ ile almayip, sosyal ve
ekonomik boyutlar: da iceren Kent Kooperatifcilifi hareketi olarak ele almak.

- Proje bazinda, kamu kuruluglar: ozellikle yerel yOnetim birimleri ve sivil
Orgiitler arasinda igbirlifi yaparak kaynaklann etkin ve hizh kullammm
saglamak. ( Toplumsal Igbirligi )

Kent-Koop tiim yetkili karar ve yiiriitme organlari segimle gireve gelen
kooperatif {iyelerinden olugan bir sivil toplum Orgiitiidir. Kent-Koop Orgiitiintin
en yetkili orgam olan Genel Kurul birlige fiye kooperatiflerin her birinin kendi
genel kurullarinda secilen tier delegeden olugmaktadir. Birlik genel kurulu yilda

¥ Turkiye Yap: Kooperatifleri Merkez Birligi { Toirkkonut ) Genel KoordinatSrltigi’nden
14.08.1988°de Alman Tarihsiz Raporlar.
% Kog, a.g.e., ss. 140-142.
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bir kez toplanarak o yilin galigma ve denetleme raporlar ile ertesi yilin programim
ve biitgesini goriigir.

Kent-Koop iilkemizde kooperatifcilik ilkelerinin yaygmlagmasi ve kooperatif
birlikleri arasindaki dayanigmamin arttirilmasi amaciyla, 1988'de Kent
Kooperatifieri  Merkez  Birligi'nin( TURKKENT ) bu birlik ise 1992'de
Tiirkiye Milli Kooperatifier Birliginin ( TURKIYE KOOP ) kurulmasmna dnciiliik
eim.ls‘ m‘ -

Tirkiye’de konut kooperatif¢iligi, 1980°li yillardan itibaren yapisal bir degisim
gostermeye baglamigtir. Elde edilen deneyimler sonucunda, konut
kooperatifcilifinden kent kooperatifcilifine gegisi saglayan bir model ortaya
gikmmgtir. Modelin dnciiliigting ise, KENT-KOOP yapmugtir.

Kent Kooperatif¢iligi modeli, komit sahibi olmak isteyenlerin ihtivaglarmm
kargilanmasm devletten bekiemek yerine, sivil toplum oOrgiitlerinde bir araya
gelerek yerel lyﬁnetim ve merkezi hikiimet ile igbirligi kurmasi temeline
dayanmaktadar. %

Kent Kooperatifieri, kentlerin gelisme alanlarmda teknik ve sosyal altyapisi ile
birlikte, buylik Olgekte konut Greten oOrgiitlerdir. Bu kooperatifler, konutlara
yerlesildikten sonra da yapilarin ve gevrelerinin igletme, bakim ve onarmmlarimi
Gstlenir. Sosyal altyapidan ortaklarin en verimli bigimde yararlanabilmesi igin
girisimierde bulunur, kamu kuruluglan ile igbirliji yapar.

KENT-KOOP, kooperatifgilik harcketinin konut digindaki alanlara da yayilmasim
saglamak amaciyla, 1987 yilindan itibaren bir takim kentsel gelisme projelerini
uygulamaya koymustur. Bu projeler Gecekondu Gelistirme, Halk Bahgeleri,
Tarihi Cevrede Kooperaﬁfggyihk, Emek Kooperatif¢iligi, Kent Isletmeciligi, Kiralik
Konut, Kendin Tamamla ' projeleridir.

Gecekondu Cevre Geligtirme Projesi, Ilk defa Ankara’da Zafertepe Mahallesinde
baslatilmig ve KENT- KOOP &nderliginde Tiirkiye nin ilk Gecekondu lyilegtirme
Kooperatifi kuralmugtur.

Kent igletmeciligi Projesi, kent parcalarina gevre bakim ve onarmm hizmetleri,
kiictik Olgekli altyap: onanimlari, 151 merkezlerinin igletilmesi ve buna hizmetlerin
yerine getirilmesi i¢in, Batikent’te etkinlikte bulunmak {izere, kooperatif
miilkiyette bir sirket kurularak uygulamaya konulmugtur.

Kendin Tamamla Projesi ile, konutlara taginma sfiresi kisaltihip, kiradan
kurtalmanin saglayacagl gelir artig ile, konutun kisa zaman iginde bitirilmesi
amaclanmaktadur. *°

196 Kent-Koop 1988 Caligma Raporu, Ankara, 1989, 5.11.

1% Kent- Koop 1988 Calisma Raporu, Ankara, 1989, 5.12.

1% Murat Karayalgm, Torkiye igin 21. Yizyila Dogirn Yeni Kentsel Yapilagma, KONUT $6,
1987, 5.49-51.
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4.3.2.4. KONUTBIRLIK

Tiarkiye’de Kent-Koop ile birlikte biiyiik atilimlar yaparak, kent kooperatif¢ilizi
alaninda Snemli adimlar atan bir diger 6rgiit de KONUTBIRLIK dir. 1987 yilna
kadar parsel bazinda drgiitlenme yapmis olan KONUTBIRLIK, bu tarihten sonra,
proje bazinda Srgiitienme yOntemine ydnelerek, Halkah projesini gergeklestirmek
i¢in ¢aligmalar baslamigtir. Bu proje 10,000 dolayinda niifusun bmnacagz bir kent
parcasi yaratacaktir. ijemn strekliliinin saglanmam icin burada yeni kooperatif
modelleri gelistirilmigtir. '®

Tirkiye’de ilk kez KONUTBIRLIK tarafindan uygulanacak olan bu modeller,
konutlar tamamianip bireysel iligkilere gecilmesiyle son bulan konut
kooperatif¢ilifini, kurulacak yeni kooperatif modelleriyle siirekli kilmayr
amaglamaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda, baglangicta bes degisik kooperatifin
kurularak islerlik kazanmas1 caligmalari baslatilmugtir. Bu yeni kooperatif
modelleri hmﬁ%t, titketim, saghk, ulagmm ile egitim ve Kkiiltiir konularm
kapsamaktadir.

109 "+ Konutbirlik Calisma Raporu, istanbul, 1991, s. 83-85.
1O Toran, age.,s. 67.



BESINCI BOLUM- TORKIYE’DE TOPLU KONUT UYGULAMALARI

Tek tek yapilar olarak degil, fakat bityiik konut siteleri halinde yapildiklars zaman,
teknik, toplumsal ve ekonomik kimi yararlar saglayabilen biiylik girigimlere
“toplu konut™ adi verilmektedir. Toplu konut girigimleri bir yandan konut kredisi,
ucuz arsa bulmakta kolayliklar elde ederken, bir yandan da biiylik capta yap:
gereglerini vaktinde , ucuz ve bol miktarda satin alarak konut birimlerinin mal
olusunu diglrebilmektedirler. Emek, makine parki ve yapim yeri ( santiye)
orgiitlenmesi yOnlinden de bir talum teknik dstiinliikleri olan toplu konut
girisimleri, yapim stirecinin endiistrilesmesinde Onyapim ( prefabrikasyon )
kolayliklarimn ve ilgili teknolojinin denenmesinde elverigli bir ortam da
saglanmaktadir. Bunlardan baska, toplu hareketin safladifi gliven duygularyla
dayamigma, toplu konuttan beklenen yararlar arasindadir. Son olarak, toplu konut
girigimleri, kent planlariyla biitlinlegtirilmesi yOniinden kolayliklar da

saglamaktadir.

Toplu konut projelerini gergeklestiren kuruluglar ya kamu kesiminde yer alan
biiytik toplu konut ortakliklari, ya 6zel kesimdeki biiyiik toplu konut girisimleri,
ya karma nitelikteki konut ortakliklar1 ya da kooperatiflerdir. Her tilke, kendi
siyasal ve ekonomik 51stem1mn gereklerine gore, bunlardan bir ya da birden

fazlasina bagvurmaktadir. !

Konut kooperatifleri, ingaat siirecinin gegitli evrelerinde oynadiklan rol
bakimindan dérde ayrilir. Kimi, ortaklarinin kiigtik biriktirimlerini konut yapmak
amaciyla, kredi olarak yeniden dafitmak fizere toplayan biriktirme sandig:”
niteligindedir. Ikinci bir kiime ise, konut yapimu igini kendi fizerlerine almuglardir.
Olanakiarina gore, bu Odevi ya kendileri yapar, ya da yaptinrlar. Uglincti
kiimedekiler ise yapilmis olan konutlarin bakim ve ydnetimi sorumiulugunu
tagirlar. Son bir kilme kooperatif de, bunlardan birden fazlasini gbrevieri arasina
sokmus bulunmaktadir.

Yapim: tamamlanmig olan konutlarin iyelii konusundaki tutumlan bakimindan
da konut kooperatifleri fige aynbir. Ilk kiimedekiler konutlarin iyeligini ortaklarma
devreden kooperatiflerdir. Bu kiimedeki kooperatiflerde, konut ortaklara
devredilince kooperatifin Smrii de son bulur. Ikinci kiime kooperatiflerde, yapilan
yapdarin iyeligi kooperatif elinde kalmakta, ortaklara devredilmemektedir.
Ortaklar, kendilerine aynicalik tamnmig kiraci durumundadurlar. Istekleri diginda
konutu terk etmeye zorlanamayacaklar: gibi, o konutu mirascilarma devretme
hakkina sahiptirler. Bunlar, ev sahibi olmaya yetecek biriktirimi 6nceden yapacak
glicte olmayan dar gelirli siniflar icin elverigli olanak saglar. Bu kooperatiflerde,
konutlarin el degigtirme yoluyla kazang konusu yapilmasim engelleyen dnlemler
Ongoriilmiistiir. Son bir kiime kooperatifin ortaklan ise, salt kiraci durumunda
olmakla birlikte kendilerine kiralanan konutlarin ySnetimine de katihirlar. Cesitli
tilkelerin uygulamalan, en bagarili konut kooperatifierinin, yapilarin iyelifini
ortaklarina devretmeyen ve aym1 zamanda kendisi konut iiretebilecek Srgiit ve
olanaklara sahip kooperatifler oldugunu gostermektedir. 2

1 geles, Kentlesme Politikasy, s. 423.
112 g eles, Kentlegme Politikast., 5.424.
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5.1. Toplu Konut Orgiitlenmesi

Ulkemizde konut kooperatiflerinin kurulus ve isleyisi 1969 yilinda yiiriirlige
giren 1163 Sayih Kooperatifier Kanunu ile diizenlenmigtir. Ozel Yasalar ile
kurulmug bulunan kooperatifler (Tarim Kredi, Tanim Satis, Pancar Ekicileri
gibi) diginda kalan kooperatiflerin tiimii, 1163 Sayth Kanun hiikiimlerine gore
kurulurlar. Yasa hikkmii gerei konut kooperatifieri en az yedi ortakla
kurulurlar. Ortak sayis1 igin #ist simr belirtilmemigtir. Ortak sayisi genel
kurullarca belirlenir. Konut Yap: Kooperatiflerinde yapilacak konut sayiss, bir
anlamda ortak sayisimn {st simirm belirlemektedir. Konut sayisindan fazla
ortak kayit etmek olanaksizdir.

Birim kooperatiflerin kurulugunda izlenen yontem @st Orgiitlenmelerde de
gegerlidir. Birlikler en az yedi Konut Yap1 Kooperatifi tarafindan, Merkez
Birligi de yine yedi adet Konut Yap: Kooperatifleri Birliji tarafindan kurulur.
Ancak yasanin kabuliinden once kurulan iki merkez birligin olmas: nedeniyle,
bu kuruluglarin caligmalarimi siirdiirmeleri miiktesep hak olarak kabul
edilmigtir. Turkiye' de sistemin tepesinde degisik tiirde kooperatif {ist Srgiitlerin
bir araya gelerck olusturdukiarn Tiirkiye Milli Kooperatifier Birligi yer
almaktadir.

Kooperatif Birlikleri ve Merkez Birlikleri, kendilerine fiye kooperatifleri
denetlemek hakkina sahiptirler. Ayrica Sanayi ve Ticaret Bakanhgi'nin
denetleme yetkisi vardir.

Konut kooperatifleri, konut ingaatlarim tamamlayip ortak devirlerini yaptiktan
sonra genellikle tasfiye siirecine girerler. Ana sozlesmelerinde yer alan
amaglanim degigtirerek yasamlarim sfirdiirme olanaklan wvardir. Ornegin
olusturulan sitelerin yonetimlerini, bakim ve onarim iglerini yiiriitmek amaci ile
igletme kooperatifleri kurulmaktadir. Kooperatiflesmeyi tegvik amaci ile hem
vergi yasalarmda ve hem de 1163 Sayih Kooperatifier Yasasi'nda
kooperatiflere, kooperatif birliklere ve kooperatif merkez birliklerine birtakim
bagigikhiklar tanmnmgtir. Bu bafigikliklan, Kurumlar, Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergilerinden, Gayri menkullerle ilgili olarak yapilan degigik
iglemlerin vergilerinden, KDV den ve bunlara iligkin resim ve harclardan
bagigiklik olarak sayabiliriz. Bu bagisikliklar kogullara bagh olarak tamnmigtir.
Ornegin Kurumlar Vergisi bagigtkhiindan yararlanabilmek igin tist drgiitlere
fiye olma zorunlulufu getirilmis, Gayrimenkullar iizerinden alinacak her tiirlii
vergiden bagisik olabilmek igin o gayrimenkulun gelir getirmemesi kogul olarak
belirlenmigtir. = Konut  kooperatiflerinin = miiteahhitierle  yapacaklan
sozlesmelerden dofan yiikiimlilikleri ve 1999 yihinda ¢ikarilan yeni vergi
yasanin yiriirliife girmesinden Once ingaat ruhsati alan kooperatifler de KDV
den bagigik tutulmugtur. Sonraki konut teslim islemlerinden %1 KDV
almmaktadir.'®

Kooperatifler kanununa gore,”genel kurul”, ydnetim kurulu™ ve denetgiler “
kooperatifin organlarim olugturmaktader. Kanuna gdre “genel kurul”. biitiin

13 www.turkkent.org.tr
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ortaklar: temsil eden en yetkili organdir. Yonetim ve denetgiler kurulu Gyeleri,
genel kurul tarafindan secilirler. Yonetim kurulu, Kanuna gére kooperatifin
faaliyetini yopeten ve onu temsil eden icra organidir. Kooperatif yOnetim
kurulunun asil ve yedek iiyelerinin ise kooperatif ortag: olmalan gerekmektedir.

Genel kurul tarafindan segilen “ denetgiler” kooperatifin bitin islem ve
hesaplarimi tetkik ederler. Denetgiler ve yedeklerinin kooperatif ortaklarmdan
olmas: Kanuna gore sart degildir. Kanun “denetciler her yil yazh bir raporla
birlikte tekliflerini genel kurula sunmaya mecburdurlar” ifadesine yer
vermektedir. Denefcilerin bu gorevlerini hangi esaslara gre yerine getirecekleri
ve ara denetimlerini hangi siklikla yapmalan gerektigi Kanunda belirtilmemigtir.
Ancak ana sbzlegsme ve genel kurul karan ile denetleme teskilati haklanda daha
genis hiikiimler konulmasi, denefgilerin gorev ve yetkilerinin arttimlmasi ve
Szellikle ara denetlemelerin Ongoriilmesinin miimkiin oldugu Kanunda
belirtilmigtir. ( Madde 69 )

Kooperatiflerde igsel ve digsal denetim yetersizlii bulunmaktadsr. Ozellikle ticari
amaglarla yapimcilar tarafindan kurulan kooperatiflerde; ortak ve genel kurul
kavramlan anlam ve icerik degigtirmekte, denetgiler yasa gereBi var olsalar bile
islevlerini yerine getirememektedirler. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif
arasindaki iligki ise gogu kez arsa elde edilmesinin Stesine gegememektedir.

Biiyiik kooperatiflerin kurulmasinin tegvik edilmesinin ardindaki temel gerekce
umulan lgek ekonomisi idi. Ancak bu tiir ekonomiye, uygulamada oldukea giic
erigilebildi. Ciinkii kooperatif ortaklanmin aidatlan biiyiik dlgegin gerektirdifi
gelismis yapim tekniklerinin uygulandifi durumlarda, bu tekniklerin gerektirdigi
ve kisa zamanda karsilanmas1 gereken maliyetleri kargilayamadi. Boylece, biiyiik
kooperatifierin cofu geleneksel yapim tekniklerini uygulamaya devam ettiler.
Opysa ki, kooperatif biiyiikliigi ile yapim siiresi arasinda pozitif bir iligki oldugu
igin bu durum toplam ingaat maliyetlerini artirdi. En az bunun kadar 6nemli olan
bir bagka husus, kooperatifierdeki biiyiimenin genel kurul toplantlannm
yapilmasim giiclestirmesi olarak ortaya ¢ikti. Bu nedenie Kooperatifler Yasasinda
biiyitk kooperatiflerin genel kurul toplantilari konusunda bir dizi degisiklik
yapildi.

Yapilan degigiklie gbre kooperatifier Yasasinin 54°finci maddesi agafidaki
sekilde yer almaktadar.

“Ortak Sayis1 1000°den fazla olan kooperatifierde ana sozlesmelerine kayit
konulmak suretiyle;
e Genel kurula ait kararlardan, hepsine veya bir kismina ortaklarin oylarim
mektupla bildirmeleri suretiyle katilmas,
o Ortaklarin gruplara ayrilarak verecekleri kararlarda tespit edecekleri
talimat geregince oy vermek iizere kendi aralarinda segecekleri
temsilciler toplulugu Genel Kurul sayilabilir.”

Ote yandan Yasanin 49. maddesi de 1000 den fazla ortag: olan kooperatiflerdeki
oy verme sekli ile ilgili bir ifadeye yer vermektedir.
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«...Uye sayis: 1000 in tizerinde olan kooperatiflerde, ana stzlesme ile her ortagin
en ¢ok 9 olmak iizere birden fazla bagka ortag temsil edebilecegi belirtilebilir.”
Konut kooperatifierindeki Olgek biiylimesi yalmzca kooperatifin  etkinligi
konusunda degil, ortaklarin Kkararlara katilmalan konusunda da sorunlar
dogurmaktadar. '

Siyasi ve ekonomik sistemleri ne olursa olsun, biitiin iilkelerin giindeminde konut
sorunu vardir. Bu sorunun ¢dziimii i¢in bilimsel olarak onerilebilen “toplu konut
yapimi ve kooperatif¢ilik” modelidir. Konut gereksinimi olanlarin bu amagcla
kooperatiflegmeleri devlet tarafindan 6zendirilmig ve kredi yoluyla desteklenmesi
yoluna gidilmistir.

Ancak, zamanla bu tiir kooperatiflerin igleyiginde; finansman ve yonetimle ilgili
aksakliklar meydana gelmigtir. Son yillarda ise Toplu Konut uygulamasiyla, artan
kooperatif sayis1 {ist Srglitlenme gereksinimini gerekfirmistir. Insani, sosyal ve
ekonomik faydalan ile {ilke kalkinmasina her alanda katk: saglayan kooperatifler
icin engel olusturan bu problemler, Oncelikle ¢Ozilmelidir. Saglikli bir
kooperatif¢ilik anlayigimin geligtirilmesinde ilk basamak mevzuat diizenlemesidir.

Tirkiye’de “1163 sayili Kooperatifler Yasasi” yanim yiizyili agan bir zaman dilimi
icinde c¢ikarilabilmigtir. Giintimiizde ise mevzuatin yeniden diizenlenmesi
gereksinimi belirmis ve bu amagla 1988°de 3476 sayili yasa gikarilmigtir. Gerek
yasalarin hazirlanmasinda, gerekse kooperatiflerin devietce 6zendirilmesinde en
onemli koruyucu neden Anayasalar olmus ve kooperatifcilik hareketi giivence
altina alinmagtir.

1982 anayasasi ise kooperatiflerin ulusal ekonomisinin gereksinim ve kogullarmma
uygun olarak faaliyet gbstermelerini saglamak igin devletge denetlenmelerini
OngOrmiistiir.

Yonetim fonksiyonunun 6ngordiigii planlama, drgiitlenen, koordinasyon, yonetme
ve denetim gorevleri bakimindan kooperatiflerin ¢ok yOnlii sorunlan wvardir.
Yonetimle ilgili gorevler, kooperatif genel kuruiu, yonetim kurulu, denetgi ve
miidiir gibi organlarca yerine getirilmektedir. !

Kooperatiflerde denetim, bir ¢ok agidan yararh ve gereklidir. Kooperatif
tiyelerinin, yOneticilerinin, galiganlarimin, Devletin ve kooperatifierle iligkili kigi
ve kuruluglanin bilgilendirilmesi, kooperatif c¢aligmalarina aciklik getirilmesi,
yanhighk ve eksikliklerin ortaya c¢ikarlarak gelisme ve efitim siireglerinin
beslenmesi, denetimin sagladi@: yararlardandir.

Kooperatifler i¢in en ucuz, en yapici ve en hizhi denetim tiirfi, dzdenetim
dedigimiz kendi kendini denetim yOntemidir. Ancak genel egitim ve Ogretim
diizeyinin diiglikltgi, Gyelerin ve denetgilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye
sahip olmamalari, demokratik ahigkanliklarin yeterince yerlesmemis olmasi gibi
genel toplumsal nedenlerle fiyelerin kooperatif drgiitlenme ve ilkeleri konusunda

M Devlet Planlara Tegkilati, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu
Raporu, Ankara:2001, s.77.
Ko, age.,s. 174,
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yeterli bilgi sahibi olmamalari, OGzdenetim mekanizmasmin iglemesini
engellemektedir. Ayrica yasal diizenlemelerin de belli noktalarda Giye denetimini
imkansiz kilan hiikk@imler icermesi Onemli bir nokta olarak vurgulanmaktadir.
Omegin devir iglemleri aracili1 ile vurguncu amaglara ulagilmasim engelleyecek
hukuksal imkanlar tiyelerin elinde bulunmamaktadir. Uyelerin devir yapmalan
konusunda ve genel kurullarin yeni #yeleri kabul etmeme konusunda da yasal
haklar1 yoktur. Bu ve burada sayilmayan hukuksal eksiklikler, 6z denetim
mekanizmasimin zayiflamasinda etkin olmaktadir.

Kooperatiflerde oOzellikle ticari amaglarla yapumcidar tarafindan kurulan
kooperatiflerde; ortak genel kurul kavramlari anlam ve igerik degistirmekte,
denetgiler yasa gerefi var olsalar bile iglevlerini yerine getirememektedirler.
Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif arasindaki iligki ise ¢ofu kez arsa elde
edilmesinin dtesine gegememektedir.

Ulkemizde devlet denetimi ve gbzetimi son derece yetersiz ve dagmik bir
goriinlimdedir. Sanayi ve Ticaret Bakanhfmin miifettis ve kontroldr sayis1
yetersiz durumdadir. Bu nedenle yeterince etkin, saglikli, koopaahf diiglinceye
uygun ve yol gdsterici bir denetim yapilmasi olanag: yoktur. 16

Arsanmin kat karsilif: ingaat sozlegmesi ile elde eden kooperatifierde konutlarin
yapim: kooperatif girisimin de arkasinda yer alan yapimci firma/ miiteahhit
tarafindan tistlenilmektedir. Bu tiir bir yaklagimda yapimm teknik agidan denetimi
yap-sat sunum bigiminde oldugu gibi yapimci firmanin sorumluluk anlayigina
birakilmig durumdadir. Arsa sahibi ile arasinda sGzlesme bulunan kooperatif-
yapimci, arsa sahibine verilecek konutlara yapim sfiresi acgisindan Oncelik
vermektedir. Benzer dnceliin yapim niteligi konusunda olup olmadify belirsiz
olmakla birlikte, konutlarin niteligine iligkin karar ve uygulamamin tamamen
kooperatif — yapimcinin ig yapma anlayigina bagh oldugu agiktir.

Arsasmi bir bedel Odeyerek gerek kamu gerekse oOzel scktdrden saglayan
kooperatifler, konutlarin yapimim fi¢ farkl gekilde drgfitlemektedir.

e Kooperatifin yapmm igini bir ylikleniciye devretmesi,

e Kooperatifin arsasim bir yapimciya kat kargihigs ingaat sozlesmesi ile
vererek, verdifi arsa payma karsilik gelen sayida konutu elde etmesi,

e Kooperatifin konutlarm yapimim emanet usulii ile Orglitlemesi ve
yiiriitmesi,

Her #i¢ durumda da konutlar ortaklara ya tamamen bitmis olarak teslim edilmekte,
ya da baz: yapim isleri ortaklara birakilmaktadir. Ancak, birlik veya merkez birligi
biciminde Orglitlenmemis kooperatifierde bu acgidan bir denetim yetersizligi
bulunmaktadar.

Yapilan tiim aragtirmalar kooperatifin yapim igini bir yilkleniciye devretmesi
durumunda denetim iginin ¢ofu kez bizzat yiikleniciye birakildigim

16 Devlet Planlama Tegkilaty, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plany, Konut Ozel ihtisas Komisyonu
Raporu, Ankara:2001, s. 78.
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gostermektedir. Cok az drnekte kooperatifin bu amagla bir teknik eleman istihdam
ettifi goriilmektedir. Dolayisiyla mal sahibi olan kooperatif adina denetim isleri
yapilmamaktadir.

Merkez birligi Orgiitlenmesi diginda kooperatifin emanet usulii ile yapmm
yiiriitmesi durumunda ise iki farkli durum ortaya ¢ikmaktadir.

Birincisi, kooperatifin kuruluguna bir yapmmci firmanm ya da yapim konusunda
deneyim kazanmus kigilerin 6nderlik etmis olmasi durumudur. Bu tiir 6rneklerde

emanet usulli uygulanmasi; yapmm iginin bu yapimc: ve/veya yapimcilar
tarafindan tistlenilmis olmasi1 anlamina gelmektedir.

Ikincisi ise, yapimm kooperatif tarafindan géreviendirilen bir emanet komisyonu
tarafindan yiirfitdlmesi durumudur.

Konut kooperatifleri tiim kooperatifleri kapsayan genel Kanuna gore
drgiitlendikleri ve bu kanun konut kooperatiflerinde is yaptirma usullerine iligkin
maddeler igermedifi icin gerek miiteahhit segimi,gerekse emanet usuliiniin
uygulanmasmin kurallari konusunda belirsizlikler bulunmaktadir. Kooperatifler
kanunu konutlarin nasil yaptinlacagmna iligkin karar verme yetkisini genel kurula
birakmigtr. Bununla birlikte yiikleniciye isin nasil bir siireg izlenerek
devredilecegi emanet usuliiniin nasil uygulanacagi, Omegin komisyonun nasil
olusturalacag: belirsizdir. S6z konusu kuralsizhk uygulamada maliyet slire ve
yapim nitelii agisindan sorunlara neden olmaktadir. Ozellikle emanet usuliiniin
nasil uygulanacagt ve denetlenecefine iligkin mevzuatin  geligtirilmesi
gerckmektedir.

Bu Yasanin bazs maddeleri 1988 yilinda kooperatiflerin etkinlifinin arttirilmas:
amaciyla degistirilmigtir.

5.2. Toplu Konutlarda Spekiilatif Hareketler

Toplu konutlar i¢in Srgiitlenme deneyimi olmayan kesimler, kendi ¢abalan ile bir
araya ¢ok ender olarak gelebilmektedirler. Genelde yiiksek egitim gérmiis meslek
sahiplerinin bir araya gelerek olusturduklari bagumsiz kooperatifier bu sirh
gabanin bir Girlind olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ozellikie finansman saglanmasinda kooperatifiere saglanan ayricaliklar g6z dniine
alindifinda kendi kendilerine Orgiitlenemeyenleri Orgiitleyerek finansman
kayna@ina ulasabilecek bir kesimin ortaya ¢gikmasi kaginilmaz olmakta ve bdylece
profesyonel kooperatifler, kooperatifcilik alamnda yerlerini almaktadiriar.

Spekiilatif amaclarin gerceklestii onemli noktalarin baginda ortak hareketleri
gelmektedir. Ortak hareketlerinin ulagtifs nokta ise, konut kooperatiflerinin
Onemli bir bolimiiniin, artikk spekiilatif konut iireten kuruluglar arasinda
sayilmalarim gerektifini ortaya koymaktadr.

Kooperatifin arsa satin alinmasindan, kredi bagvarusuna kadar gegen siire i¢indeki
ortak degisiklikleri 6zellikle arsaya dayanan bir spekiilasyonu igaret etmektedir.
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Konutlarin yapum swrasinda ve/veya yapumn tamamlanmasindan sonra ortaya
cikan devir veya satiglar ise , arsamin yam sira iiretimin getirdigi deger artiglarina
dayanan bir spekiilasyonu ortaya koymaktadir. Bu baglamda, kooperatife katilan
her yeni ortak, ortaya ¢ikan deger artiglarini kargilamak zorunda kalmaktadir.

Arsalarim dnceden saglayarak Snemli Slgiilerde ortak artirrmina giden profesyonel
kooperatifler, arsadaki defer artiggni  kooperatift katilan  ortaklara
yansitmaktadirlar. Benzer sekilde, arsa igin tasarruf eden ancak dzellikle maliyet
artislart nedeniyle aidatlann Gdemeyerek ayrilan ortaklar yerine kooperatife
katilanlar yine arsadaki defer artigini 8demek zorunda kalmaktadirlar. Kredi
bagvurusu ve ile konutlarin tamamlanmas: arasindaki siire iginde ayrilan ortaklar,
yerlerini arsanin yam sira firetimin de sagladifi deger artiglanm 6demek zorunda
kalan ortaklara birakmaktadirlar. Hayali ortaklar ile kredi bagvurusunda
bulunabildikieri saptanan profesyonel kooperatifierde, spekiilatif amaglara
ozellikle bu tiir ortaklar aracihig ile ulagilmaktadir.

Kooperatiflerin ortaklari, devir iglemleri aracihii ile spekiilatif amaclara
ulagiimasi konusunda denetim olanagindan yoksun bulunmaktadir. flgili mevzuata
gore kooperatif yonetim kurulu devir iglemleri konusunda genel kurula bilgi
vermek zorunda degildir. Genel kurulun yetki ve sorumlulufu yalmzca ortak
sayisinin belirlenmesi ile sinirhidar.

Mevzuatinda kolaylagtirici rol oynadifi bu ortamda, kooperatiflerin kar amaci
giitmeyen kuruluslar olmalar1 gerekirken, kar amaci ile konut sektoriindeki yerini

alan kuruluglar bigimine doniigtiikleri goriilmektedir.

Bilindigi gibi, kat kargilifs anlagmas: ile siirdiiriilen konut yapimi, esas olarak
yikleniciyi arsa i¢in nakit 6demeden kurtarmaktadir. Profesyonel kooperatifcilik
modelinde ise kimi zaman arsa bu tiir bir yaklagimla saflanmakta, ancak
konutlann yapimi i§:in gerekli nakit akigi ortak aidatlari ve saglanan kredilere
dayandirilmaktadir. '’

5.3. Toplu Konut Finansmani
53.1. Finansman Modelleri
Toplu konut yapiminda gesitli finansman modelleri lizerinde durulmaktadir.

1- Capraz finansman, proje alaninda Orgiitlenme modeli de dikkate alinarak
olusturulan planlama kararlarina ( konutlann alandaki konumu, arsa biiyiikliikleri,
ulasim rahathifl, sosyal tesislere yakinhig: gibi olanaklar ) gore, olusacak rant
farkliliklarindan yararlanacak yitksek gelirli kesimlerin mali katkilarini artirmak
ve bunlan diisiik gelirli kesimlere kazandirmaktir.

Bu modelde, kooperatif oOrgiitlenmeler bakimmdan ckonomik wve sosyal
homojenlifin saflanmasi1 6nemlidir. Boyle bir model, hem kooperatif i¢i uyumu,
bem de ortaklar arasinda ddeme dengesini saglamig olacaktir. Capraz finansman
sisteminin kooperatiflerin bir araya gelerek olusturdukiar birlik modeli igindeki

1% Toplu Konut idaresi , Konut Aragtirmalars Dizisi 5, Nasil Bir Konut Kooperatif¢iligi, Ankara :
1996, 5.177-179.
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bagka bir katkisi da bu cati altndaki kooperatiflerin dayamigmasm ve
yardimlagmasin saglayici bir sistem olugturmasidir.

2- Ticari alanlarda olugacak rantlarin projede kaynak olarak kullaniimas: yoluyla
finansman ise ikinci finansman modelidir. Toplu yerlesim merkezlerinde, imar
plam kararlan ile getirilen ticari alanlann olugturacag: rantlarin yine proje iginde
degerlendirilmesi, projenin degisik alanlarina kaynak olarak aktariimasi, 0z
kaynad giiclendirici bir gsekilde kullaniimas: Onerilmektedir.

Bu yolla elde edilecek gelirlerin bir boliimiinii konut finansmaninda 6z kaynaja
ek olarak devreye sokulmasi olasidir. Kisaca “ rant finansmam “ diyebilecegimiz
bu model ucuz kredi sistemi olacagi gibi siibvansiyon sistemi de olabilecektir.
Onemli olan ek bir kaynagm olusturulmasi ve bu kaynagim hak sahipleri
tarafindan kullamimasidir.

3- Ugitincli model, ingaat maliyetinin ucuzlatiimas: ile saglanan finansmandir.
Ozellikle biiyiik projelerde ¢esitli insaat giderlerinin dogrudan tretilmesinde ya da
saglanmasmda izlenecek yontemlerle bunlarm maliyetini en aza indirmek ve
boylelikle pro_je toplam maliyetini diigirmek olasidir. Daha biiylik projelerde de
teknoloji secimine ve kullanimina elverigli esnekliklerden yararlanarak bu konuda
maliyet diigiiriicii daha koklii dnlemler almabilecektir. Bdylece, teknoloji konusu
hem ingaats hizlandirici, hem de ucuzlatic: bir yaklasim olarak devreye girmis
olacaktir.

4- Modellerden birisi de “ yapa tasarruf sandipy yaklagzmm “ dir. Konut
kooperatiflerinin, bir finansman kurumu olarak da calisabilmelerini saglayan
yetkiler verilmis degildir. Ancak, konut yapimmn finansmamyla ilgili
darbogazlar dikkate alindifinda; konut kooperatifcilifi hareketinde mali
kooperasyonu Ongoren yeni modellerin aranmasi ve uygulamaya sokulmas: bir
zorunluluk haline gelmigtir.

Diger kaynaklarla kredi pay: istenen seviyeye ¢iktigmda, tasarruf sandifnda
biriken kaynaklan bagka gercksinmeler igin kullanmak olanagi da vardir.
Bunlardan birisi, kredi faizlerinin siibvansiyonu ile fiyat artiglarmmin olumsuz
etkilerinin giderilmesinde kullamimasidir. Bir bagka kullamm alam da, tasarruf
sandifinda biriken kaynaklarn kredi olarak degerlendirilmesidir.

Bilindigi gibi {lkemizde konut kredileri ingaat yapim sevilerine gore
O6denmektedir. Once Oz kaynak olanaklarryla ingaat belirli bir seviyeye
getirilmekie ve daha sonra da yapilan dlgimlere dayali olarak kredi alinmaktadir.

Ulkemizde toplu konut uygulamalari ve konut kooperatifciligi alamndaki
geligsmelerin yeni olmasi, dis kaynak finansmamnin kagmilmaz oldufunu ve
saglanan olanaklarmda yetersiz diizeyde kaldii bir gergektir. Bunun yaninda
kaynaklarin dnemli bir boliimii ise kamusal ¢ikighidir.

Konut alanmndaki yatirzmlarin Onemii bir bolimiintin kamu kaynakl kredilerle
finanse edildigi bilinmektedir. Proje segiminde ve uygulanmasindaki aksakliklarla
finansman yetersizligi konut kooperatiflerinin gergeklestirdikleri yatirmmlarm



gecikmesine ve maliyetlerin hizla yiikseclmesine neden olmaktadir. Rasyonel
ilkelerle dagtilmadifi belirlenen krediler yetersiz oldugu gibi kaynak
kullaniminin  etkinligi de azalmaktadir. Konut kooperaﬁfgﬂigi ve buna bagh
olarak, toplu konut uygulamalarinin bagarisi igin finansman konusu yeni bir
anlayis ve model i¢inde ele alinmaktadir.

Oz kaynaklan yetersiz, dis finansman olanaklan smirlh olan, konut
kooperatiflerine yalmiz devletin yardim yapmas: ve banka kredilerini artirmasi,
soruna bir ¢dziim getirmemektedir. Finansman sisteminde ve Orgiitlinde, xelu
konut olanaklarina ek dnlemler almak ve koklii diizenlemelere gitmek gerekir.

5.3.2. Tiirkiye’de Konut Finans Faktdrleri ve Finans Yapisi

Gelismekte olan birgok dilkede oldu@u gibi, Tiirkiye’de de ihtisaslagmig finans
kuruluglarimin Snemli roller Gstlendikleri geligmis bir konut finansman sistemi
bulunmamakta , konut finansmam g¢ogunlukia hane halklanimin kendi birikimleri
ve dofrudan finansman olarak adlandirilan yolla, yakinlarma wve konut
yapimcilarina bor¢lanmalar: yoluyla salanmaktadir.

Iyi bir konut finansman sisteminden konut arzim artirmasim1 ve konut niteligini
geligtirmesi beklenir. Bu beklentinin ger¢eklesmesi, dort fakior { deviet, mali
kuruluglar, konut tireticisi ve hanehalks ) arasinda dengeli iligkinin kurulmasina
baghdir. Bu iliskinin dengeli kurulmamas: finansman ihtiyacinin kargilanmasmda
sorunlar ¢ikarir.

Tablo 9: Konut Finans Faktorleri

KONUT FINANS FAKTORLERI
A 4 1 1 A 4
DEVLET MALI KURULUSLAR KONUT URETICISI HANEHALKXI

Kaynak : Ozgiin ¢aligma.

Y Kog, a.g.e., 55.153-156.
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Ulkemizde konuta finansman destegi saglayan yapiy1, kurumsal olan ve insiyatife
dayal olmak tizere ikiye ayirabiliriz.

Tablo 10: Konut Finans Yapisi

KONUT FINANS YAPISI
INSIVATIFE DAYANAN KURUMSAL YAPT
YAPILASMA

e SOSYAL GUVENLIK

® KONUT KOOPERATIFLERI KURUMLARI
® KONUT MUTEAHITLERI e TICARIBANKALAR
( YAP SATCILAR) e MERKEZI YONETIM

e BIREYSELLER. KURUMLARI

Kaynak : Ozgiin ¢aligma.

o insiyatife Dayanan Yapilagma : Bu kesim konut kooperatifleri, konut
miiteahhitleri (yap satgilar ) ve bireysel olarak kendi konutunu yapanlardan
olugmaktadir.

Ulkemizde konut finansman yapisimn yeterince kurumsallagmamg olmas: ve
toplumun biyllk kesiminin kurumsal konut finansman sirketlerinden
yararlanabilecek gelir diizeyinden yoksun olmas: nedeni ile konut firetimi ve
temini kurumsal olmayan bir yap: icinde gerceklestirilmektedir. Bu cergevede
yap-satcilardan vadeli olarak konut satin alinmasi, yap1 kooperatifleri yolu ile
konut edinme ve kisilerin kendi konutlarim kendileri inga etmesi veya ettirmesi
gibi yontemler gecerli olmaktadir.

Konut kooperatifleri aracilifi ile konut edinme, bir konutu satin almak icin yeterli
fona sahip olmayan kigilerin bagvurduu yontemdir. Konut kooperatifleri,
iyelerden topladiklari fonlara paralel olarak konut diretimi yapmaktadir.
Tarkiye’de konut kooperatifieri, sosyal giivenlik kurumlari ve Toplu Konut

Idaresi gibi kredi veren kurumlarm, kredi verme kosullanina gre bigimlenmis,
kendi Giretimlerinin finansmanim kargilayacak bigimde gelismemigtir.

e Kuramsal Yap: : Mevcut kurumlardan konut alicilara fon destegi
saglayan kurumlar arasmda, sosyal giivenlik kuraumian ( SSK, OYAK, Bag-Kur )
ve ticari bankalar sayilabilir. Sosyal giivenlik kurumlan daha ziyade kooperatifier
aracilif ile konut edinmek isteyen kurum tiyelerine fon katkis1 saglanmgtur.

Ticari bankalar ise, ozellikle 1989 yilindan itibaren bireysel kredi kapsanmnda
ozellikle ferdi bazda konut kredisi saglamigtir. Ancak bu krediler sadece Ust gelirli
kesime hitap etmigtir. Difer bankalardan farkh olarak Emlak Bankasi, 1946
yilindan itibaren konut alicilarma kredi veren tek banka olmugtur. 1989 yilina
kadar uzun vadeli ve diitik faizli kredi veren banka, filke ¢apmda belli kosullat
saflayan tlim bireylere kredi agmistir. Ancak konut alaminda ihtisas bankasi
olmas: amaci ile kurulmasma rafmen, aym zamanda ticari banka olarak da
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faaliyetlerini stirdiirmek zorunda olmass, bir konut ihtisas bankasi olma Gzelligini
kazanmasina engel olmugtur. Nitekim 1989 yilindan itibaren bankaca st gelir
grubuna hitap eden yliksek faizli ve daha kisa vadeli konut kredisi acilmigtir.

Merkezi yOnectim tarafindan konut sektdriine finansman destegi saglamak ve
politika tiretmek amaci ile olugturulan kurumsal Srgiitlenmeler ise 1958 yilinda
kurulan Bayindirlik ve Iskan Bakanlifi ve 1984 yilinda kurulan Toplu Konut
Idaresi’dir.

Baymdirhk ve Iskan Bakanlifh gecekondu Snleme bolgelerinde konut tireten
kooperatifler ve belediyelere kredi vermis, hatk konutu uygulamalari, kiralik miilk
konut uygulamalari, Meyak Fonu ve Kamu Konut Fonu uygulamalan ile konut
tiretimine fon destegi saglamigtir. Ancak fon destegi biiyiik dl¢iide biitge kaynakl
stirdiriilmek istendiginden mevcut sartlar icinde bunun devamu miimkiin

olmamistsr.

Baymdirlik ve Iskan Bakanlifi aracihifi ile yapilan uygulamalarm olumsuz
yonlerini gidermek fizere, 1984 yilinda biitce dis1 bir Fon kurularak idaresi Toplu
Konut Idaresi’'ne verilmigti. Bu kurum aracihifi ile 1 milyon konutun
kredilendirilmesi = saflannmgtir. Ancak 90°h yidlarda Fon kaynaklan
biitgelestirilmis ve bu tarihten sonra ayrilan yetersiz miktarlardaki 8deneklerle
kurumun ¢aligmalar sekteye ugratilmustir. **°

5.3.3. Konut Finansmanmda Kooperatifliesme

Konut kooperatifleri projelerinin finansmamnda karsilagilan sorunlar, oteki
kooperatiflerden olduk¢a degisiktir. Zira, konut kooperatifierinin 6z sermayesi
baglangic yatirimlari icin gereksinim duyulan sermayenin yalmizca kiglik bir
kismum olugturar.

Bu nedenle, byiik dl¢iide dig kaynaklardan borglanma yoluna gidilir ve saglanan
kaynaklar uzun stireli olmalidir. Diinya olgiitlerinde gerekli sermayenin % 80-
90’1m sermaye pazan ile devlet finansmani olugturur ve geriye kalan % 10-20’si
ortaklardan saglanir. Konut finansmaninda genelilikle ipotek karsiligx bor¢lanmaya
bagvurulur. Glivence olarak, yapilan konutlar kredi veren kuruma ipotek edilir.
Zarar olasihfindan sakinmak icin konut projesinin belirli kesimleri
tamamlandikga krvedi Gdenir. Ticari finansman kurumian, gencllikle, birinci
derece ipotek karsihginda % 70-80°ni kredi olarak verirler.

Uygulamada, finansman aguhigmm “ goniilli tasarruflara “ dayandifs
gortilmektedir. Konut agiginin fazlahg, tasarruf yetersizliinin sonucu olduguna
gore, gercksinimin bu yolla giderilmesi olas: degildir. Kaldi ki maliyet artiglar:
kargisinda kredi paylari daralmakta ve goniilli tasarruflara daha fazla gereksinim
duyulmaktadir.

Konut sektdriinde, firetim maliyetleri talep sahiplerinin geliri ile uyumlu bir seyir
izliyorsa, arz talep dengesi biiylik dlglide kurulabilmektedir. Nitekim, gegmis

1 Devlet Planlama Tegkilati, Sekizinci Bes Yillik Kalkmma Plam , Konut Ozel Ihtisas
Komisyonu Raporu, DPT Yaymnlars, No:2594, Ankara:2001,ss.58-60.
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donemlerde ulagilan kalkinma hizlarmin yol agtii gelir artigi, temel mallara
saglanan siibvansiyonlarin da etkisiyle konut {iretim maliyetlerindeki artiglari
karsilayabilmis ve konut piyasasinda belirli bir denge saglanmistir.

Literatlirde konut talebi Onemli bir yer tutmakta, arz ise ¢ok daha az
incelenmektedir. Oysa 6rnegin talep yoniindeki siibvansiyonlarin konut fiyatlarina
etkisi, kendi evlerinde oturan hanchalklarindan alinan dolayl: vergilerin etkinlik
bigimi ve diizeyi gibi politikalarin gelistirilmesi agisindan konut arzin1 kavramak
6nem tasimaktadir. Konut piyasasmin anlagilmasi, arz yonii ihmal edildigi
takdirde eksik kalacaktir.'*

Konut sahipligi arzusunun gok yiiksek oldugu iilkemizde gegmis yillarda yapilan
tasarruflarin ( gelirden yapilanlar, emekli ikramiyesi ve kidem tazminat: gibi ),
kredi olanaklariyla birlikte konut alimina yoneldigi goriilmiistiir. Bu durumda
tasarruf seviyesinin konut alim miktarina yaklagtig1 s6ylenebilir. Konut kesiminde
fiyat artislanmin kimiilatif etkisi ve gelir artig seviyesinin bu etkiyi
kargilayamamasi sonucu, talepte goriilen gerileme ve buna bagh olarak konut
yatinmlarindaki azalma efilimi, 1979°da baglamis olmakla beraber, diizen
programi cercevesinde getirilen daraltict politikalarin belirli fiyat dengesinde
meydana getirdifi ani ve hizli degisim, 1980 sonrasinda konut kesimindeki talep
ve yatinm distikl@igiinii Snemli boyutlara ulagtirmigtir.

Konut talep ve iiretimindeki azalig, Ozellikle yap1 geregleri piyasalarinin
durguniuga girmesine yol agmig ve iilke sanayiinde biiyik bir yer tutan bu
kesimlerin biiylime hizlan diigmiigtiir. Toplu konut yasalanyla ve dzellikle 1984
den sonra, bu sektdrde yeniden hareketlenme baglamigtir. Ancak talep fazlahig: ve
kaynak yetersizligi nedeniyle yeniden sekttrde tikanmalar olmugtur. Talep, gelirin
bir fonksiyonu oldugundan, konut iiretimi gelir seviyesinin bir fonksiyonu olarak
belirlenmektedir.

Toplu konut projelerinde, yapilacak yatirimlarin, genel anlamda proje biitliniiniin
yapilabilirligini ve uygulanabilirligini test eden, kaynak yatinm iligkisini ve
dengesini dikkate alan planlama yaklagmmlanmin geligtirilmesi de Snemlidir.
Bunun yapiimasiyla; yerlesim arsalarinin iyi kullanimi, farkh kesimlerden olugan
insan gereksinimlerinin kargilanmasi, yerlegim alammin sagladii rantlann
amaglara uygun sekilde yonlendirilmesi, saglikli bir ¢evre olusturulmasi ve
birlikte yagamanin Sgretilmesi olacaktir. **

Konut kooperatifleri yoluyla konut sunumu, iilkemizde 1934 yilinda Ankara’da
Bahgelievler Yapi Kooperatifinin kurulmas: ile baglamigtir. Zaman icerisinde
tilkenin ekonomik ve toplumsal ortamdaki degisimler ve bu kuruluglara saglanan
destek ve dnceliklere bagh olarak kooperatiflerin etkinlikleri siirmiigtiir. 1970 lere
gelinceye degin ruhsatli konut sunumuna katkis: %610 lan gegmeyen kooperatifier,
1970-1980 doneminde paylarim %10-15 diizeyine ¢ikarmiglardir.

120 Jeffrey W. Smith, Journal of Urban Economics, Cilt 26, 1989, s.174.
2 Kog, a.ge., ss.151-152,
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Tablo 11:ingaat Ruhsatina ve YKIK Gére Tiirkiye’de Ruhsath Konut
Uretiminde Kooperatiflerin Pay:
YILLAR [KONUT | Toplam |Koop. Alnan | Toplam |Koop. Aliman | Toplam
IHTIYA |Ruhsat |Rubsat |Ruhsatla | YKIK |[YKIK |Ykiklann |Konut
CI Alan Alan riginde |Alan Alan Iginde | Sunumu
(ADET) |Konut |Konut |Koop.ler |Konut |Konut |Koop.ler |Iginde
Birimi |Birimi [inOram |Birimi |[Birimi |in Oram |Koop.ler
in Oram
1984 272,000 [189486 |38426 |20,28 122,580 19,546 |15,87 7,18
1985 280,000 1259187 |76 563 |29,54 118,205 121,273 117,99 7,59
1986 290,000 {392 825 | 142779 |36,35 168,597 34,311 20,35 11,83
1987 298,000 {497 674 [163 863 |32,32 191,109 141,931 |21,95 14,07
1988 305,000 | 473 582 |167 514 [35,37 205,485 143,389 |21,11 14,22
1989 318,000 |413004 |131504 (31,84 250,480 {67,140 |26,80 21,11
1990 331,000 | 381408 {70730 18,54 232,018 |58,566 |[25,24 17,69
1991 345,000 1393000 {77068 |19,61 227,570 161,842 (27,17 17,92
1992 352,000 1472 817 |122694 |25,95 268,886 | 83,204 30,94 23,63
1993 377,000 | 548 130 | 136012 (24,81 269,694 (83,421 30,93 22,12
1994 402,000 523794 | 131780 |25,16 245,610 | 68,767 27,99 17,10
1995 432,000 1518236 | 111106 {2144 248,946 |68,799 |27,64 15,92
1996 460,000 454295 103757 22,84 267,306 79,229 29,64 17,22
1997 498,000 [464 117 {119320 | 25,71 277,056 {76,541 27,63 15,36
1998 513,000 1414573 [87915 (21,21 219,737 | 56,663 |25,79 11,04
Kaynak : DIE Ingaat Istatistikleri

V., VL, VIL, VIIL Besg Y1illik Kalkinma Planlar

VTIL. Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, 5.69-71.

Grafik 2: Ingaat Ruhsatina ve YKIK Géore Tiirkiye’de Ruhsath Konut
Uretiminde Kooperatiflerin Pay:
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1981 yilinda 2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu ile baglayan ve 1984 yilinda 2985
saylli Toplu Konut Kanunu ile siiren ve kooperatiflerin desteklenmesine yonelik
yasal diizenlemeler, Toplu Konut Fonu destegi ile 1984-1989 arasinda doruk
noktasimt yagsamigs ve konut kooperatiflerince {iretilen konutlarin ruhsath
konutlardaki payr %25-30’lar diizeyine ylikselmigtir. Ancak 1988 yilinda Fon
kaynaklarimn %30’unun biitgeye aktarilmas1,1990 yilinda Idarenin Kamu
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Ortakhig: Idaresi ve Toplu Konut Idaresi olarak ayrilmas:1 ve 1993 yilinda Fon
kaynaklarmin biitiinii ile biitce i¢ine alinmas: gibi degigiklikier kredi verilen konut
sayisinda azaliga yol agmigtir. Bu arada artan konut maliyetleri karsisinda agilan
kredilerin konut maliyeti icindeki pay: giderek azalmigtir.

Bu ortam icinde istatistiklere bakildifinda ise, konut kooperatiflerince insa
edilmek iizere ingaat ruhsat: alinan konut birim sayisinda ve bu birimlerin toplam
ruhsat alinan konut birimleri igindeki paymnda 1990-1991 yillarinda bir azalma
izlenmektedir. Bununia birlikte kooperatifierin pay1 1998 de bile %20’nin
tzerindedir. Yap: kullanma izin kafitlarma gbre, yani ingaati tamamlanmg
konutlar agisindan bakildiginda ise kooperatiflerce inga edilen konutlarin paymin
1992-1993 doneminde %31 ile doruk noktasim yagadigii, halen de %25 tizerinde
oldugu izlenmektedir.

Insaat ruhsatlan ve yap1 kullanma izin kagitlan ile ilgili tablo karsilagtirildigida
aralarinda sayica fark bulundugu goriilmektedir. Bu nedenie kooperatifierin halen
ve yakin gelecekte kargilagacagi en ciddi sorunun kredi destegi saglanamadifi
durumlarda planlanandan daha wuzun siirede biten ingaatlar olacal
dagtiniitmektedir.”

Devletin gergek gercksinim sahiplerine konut sunumu ne diizeydedir sorusunun
tlim Gglincl diinya tilkeleri i¢in ortak yaniti, yeni gelisen konut mekanlarmin
durumudur. fkinci Diinya Savagi sonrasi- dzellikle 1960°lardan itibaren- giderek
hizlanan kentlesme olgusu sonucu kirdan kente gdgenlerin olugturdugu yasadisi
konutlar ( gecekondular, favelalar, bidonviller, vb.) devletlerin bu gereksinimi
kargilayamadiimin gOstergesidir. Buna karsilik, iilkemizde, bir yandan konut
agig gittikce artarken dier yandan bugiinkii enflasyon ortaminda bityiik kitlelerin
satin alma giicleri daha da azalmaktadir. Tiirkiye’de tiim iyi niyetli ¢abalar, degil
kirsal kesimden gicen ve konut sorunu”mutlak™ olan kitlelerin, kentin eski
sakinleri olan “dar gelirli” memur ve is¢i kesiminin dahi konut istemini
kargilayamamaktadir. Yukanidaki tabloda da on bes yillik bir donemde konut
gereksiniminin sadece ortalama yarisina cevap verebildigi gorilmektedir.'”

5.3.4. Tiirkiye'de Konut Kooperatifciliginin Finans Yapis1

Bilindigi gibi kooperatifler ve bunlarm {ist kuruluglarnin finansal yonetim
gorevlerini yonetim kurullari, bu hesap ve iglemlerin incelenip gorevlendirilmesi
gbrevini ise denetim kurullan yerine getirmektedir. yonetim Kurullan, finansal
yOnetimin biitlinliyle ilgili gOrevlerini yaparken; denetgiler finansal analiz
niteligindeki ¢aligmalari yapmaktadwr. Diinya Olciitlerine gore konut aliminda
finansman kaynaklannm alici agisindan en uygun bilegimi; genellikle % 30
alicinin tasarraflari, % 40 mali kurum kredileri ve % 30 sermaye piyasas: seklinde
kabul edilmektedir.

Neviet Planlama Tegkilati, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam, Konut Ozel Ihtisas Komisyonn
Raporu, Ankara:2001, s. 68.
12 Tophu Konut idaresi , Konut Aragtirmalar: Dizisi 11, Dar Gelirli Kesime Altyapis1 Hazir Arsa
Sunumu, Ankara:;1996, s.16.
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Boyle bir kaynak bilegiminin saglanabilmesi, uygun yapisal ve konjonktiirel
kosullarm varhigim gerektirmektedir. Bu gercevede etkin bir sermaye piyasasmnin
varligi, kaynaklar yeterli mali kurumlarn konut kredisi agabilmelerini, gereken
diizeye ulagincaya kadar gegecek siirede enflasyonun biriken fonlan: eritmesi ve
yillar itibariyle konut tiretim maliyetlerinin belirlenen diizeyleri agmamasi dncelik
tagimaktadir. Tiirkiye’de ise sermaye piyasast bu alanda iglerlik kazanamadifis gibi
tilke genehndekl tasamxf yetersizlifi de mali kurum kaynaklannm actinimasim
siirlamaktadir.

Diger kuruluglarda oldugu gibi konut kooperatiflerinde de, iki tiir finansman
kaynagma bagvurulur. Bu iki kaynaktan birini 6z kaynaklar, digerini ise yabanci
kaynakiar olugturur. Bu kaynaklardan ne sekilde yararlanilabilecegi asafida ele
almmgtir.

1.0z Kaynaklar

Konut kooperatiflerinde 6z kaynakiar, katilim sermayesi ve {iye Sdemelerinden
olusur.

a. Katilim Sermayesi

Katilim sermayesi, ortaklarin kooperatife girerken koyduklani sermayeyi ifade
etmektedir. Kooperatifcilifin serbest giris yada ¢ikig ilkesi gerefi katilim
sermayesi azalip c¢ogalabilir. Bu nedenle kooperatifler degisir sermayeli
kuruluglardir. Katillm sermayesinin miktar: yani alt ve st smir, genellikie
mevzuata gore diizenlenmektedir. Yasalarla simirlanan katilhm sermayesinin reel
degeri, zaman iginde ekonomik dalgalanmalara gére degisim gosteremedigi icin
diislis kaydetmektedir.

Kooperatifin kurulug agamasinda, katilim sermayesinin tamami taahhiit edilip,
1/4'timiin de, 6denmis olmasi gerekmektedir.

b. Uye Odemeleri

Giintimiizde dis kaynaklardan saglanan krediler, konut maliyetletini kargilamaktan
uzaktir. Bu bakimdan konut maliyetlerinin kredilerle kargilanamayan kismi Gyeler
tarafindan kargilanmak durumundadir.

Kooperatif fiyeleri, kooperatifin amaglaninin gergeklegebilmesi u;m taahhiit
ettikleri ve 6dedikleri sermaye pay: bedellerinden ba§ka, konut yapim igin gerekli

maliyetin beliflenmesi ve genel kurulun karar vermesi ile belirlenecek miktardaki
taksitleri 6demek durumundadiriar.

2 . Dis Kaynaklar

Konut Kooperatiflerinde, bir diger finansman kayna: olarak karsimiza gikan dig
kaynaklar, ashnda kooperatiflerce Oncelikle bagvurulmasi gereken finansman

124 Rog, a.g.e., ss. 148,
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kaynagidir. Ancak dig kaynaklarin yetersiz kaldifn durumlarda, i¢ kaynaklara
bagvurulmalidir. fakat bugiin ilkemizde, uygulamada dig kaynaklarin yetersizligi
yada dig kaynaklar: elde etmenin zorlugu veya imkansizhifz i¢ kaynaklari 6n plana
¢

Dis kaynaklar bu boliimde ayrintili bir bigimde ele alinmstir.

a. Bankalar

Bankalar Kanunu'na gore; bankalar ticaret amaciyla gayrimenkul alim ve satim
ile uprasamazlar ve T.C. Merkez Bankasi'nca alinan kararlara uygun olarak
bankacilik iglerini yiiriitebilmek igin thtiya¢ duyduklan sayr ve biiyiiklijin
tistiinde herhangi bir sekilde gayrimenkul edinemezler (Bnk.K.50/2).

Ancak ipotek karsilifi kredi agma yasafimn baz istisnalann mevcuttur. Bu
istisnalar haricinde, bazi bankalarin Ozel yasalan (Tiirkiye Emlak Bankasi,
Istanbul Emniyet Sandifi, Tiwkiye Ogretmenler Bankasi, Vakiflar Bankasi,
T.C.Ziraat Bankasi gibi) ipotek karsihig kredi verme olanaginm agik tutmustur.90

Ayrica 1989 yilindan itibaren Pamukbank Konut Destek Kredisi adin: tagiyan ve
tiiketici kredisi olarak nitelendirilebilecek bir krediyi uygulamaya koymustur.
Ancak bu kredi yiiksek faizli olmasi nedeniyle, kooperatifler agisindan pek
elverigli bir kaynak tiirli olugturamanugtir.

Ulkemizde, uygulamada konut kredisi veren en etkili banka, Tirkiye Emlak
Bankas1 olmugtur. Diger bankalarin uygulamada pek fazla etkinligi olmamgtir.
Bu nedenle burada sadece, Tirkiye Emlak Bankasi ele alinmigtir.

a.a. Tiirkiye Emlak Bankas:

Tirkiye Emlak Bankasi, 1926 yidinda Emlak ve Ey tam Bankas: adi altinda
kuralmustur. 1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, 1988 yilinda da
Anadolu Bankasi ile birlegtirilerek Tiirkiye Emlak Bankas: adim almugtir.

Emlak Bankasi'min amaglan arasinda, konut sahibi olmayanlara ucuz konut
yaptirmak icin, ipotek karsiliginda ipotek kedisi vermek, bina yapip satmak ve
yap1 malzemesi sanayi ve ticarcti ile ugragmak sayilabilir.

Emlak Bankasi bu amaclarmi gergeklestirebilmek igin, g¢egitli tlirden kredi
vermekle grevlendirilmigtir. Banka, kendi kaynaklanindan kullandirdify krediler
ve aracihik ettifi bazm kredilerle konut finansmanina katki saflamaya
caligmaktadir. Ayrica, bizzat konut Uretip satarak, konut piyasasma dogrudan

Emlak Bankas: konut kredileri iki sekilde acilmaktadir. Banka kaynaklarmdan
agilan ipotekli krediler ve gesitli fonlara araci olunarak acilan krediler. Banka
kaynaklarindan agilan krediler. Genel olarak yapi tasarrufu sistemine gore
agilmaktadir. Konut maliyetinin tamamimi saflayamayan Kkigilerin, konut sahibi
olabilmeleri amaciyla, tasarruflarim Qekmek ve banka kaynaklariyla kigilerin
tasarruflanm  birlegtirerek, konut kredisi geklinde deferlendirmek amaciyla
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olusturulmus olan yap: tasarrufu sistemi Bankamin 1951 wyilindan beri
uygulamakta oldufu bir sistem olup, giiniin kosullarna paralel olarak zaman
zaman degisikliklere tabi tutulmugtur.

Bankanin kendi kaynaklarindan actifs difer krediler arasmnda, Yurt Digt isci
Kredileri, Emekli Konut Kredileri, Ingaat ve Hazir Bina Kredileri ve Kooperatif
Kredileri de ver almaktadir. Bunlarin yam sira, 1989 yilinda satigina baglanan,
Bankamn kendisinin yaptirmis oldugu konutlara verilen krediler de bu tiir krediler
arasmda sayilabilir.

Banka c¢esitli fonlara aracilik ederek de, kredi kullandirmaktadir. Bu fonlar
arasinda Toplu Konut Fonu. Gecekondu Fonu. Afetler Fonu sayilabilir.

1988 yilinda yeniden diizenlenen Banka, yeni sekliyle daha ¢ok Toplu Konut
Fonu kaynaklarinin kooperatiflere aktarilmasinda aracihk yapmakta ve kendi

kaynaklarindan bireylere ve kooperatiflere kredi saglamaktadir.
Banka 2001 yilinda Ziraat Bankasiyla Birlestirilerek kapatilmistir.
b. Sosyal Giivenlik Kuruluslan

Sosyal Giivenlik Kuruluslari, tilkemizde ve diger iilkelerde konut finansmanina
onemli katkilar saglamaktadir. Ulkemizde, fiyelerine kendi kurallari gergevesinde
kredi saglayan en dnemli sosyal giivenlik kuraluglan; Sosyal Sigortalar Kurumu
(SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Caliganlar Sosyal Sigortalar
Kurumu (BAG-KUR), Ordu Yardimlagma Kuramu (OY AK)'dur. Bu kuruluglarin
konut finansmaninda oynadiklan rol, agafida ayrmtili bir sekilde ele alinmaktadar.

b.a. Sosyal Sigortalar Kuramu (SSK)

Sosyal Sigortalar Kurumu, sosyal giivenlik sisteminin isgilerle ilgili olan kismmm
icermektedir ve konut kredisi saglayan en dnemli sosyal giivenlik kurulugudur.

Sanayilesme ile birlikte, artan kentlegsme ve Ozellikle iggi kesiminin kentlerde
toplanmasi, Sosyal Sigortalar Kurumu'nun ig¢i konutlarimin finansmamn: igin kredi
vermesinin Snemini artirmigtir.

Sosyal Sigortalar Kurumu, Isgi Sigortalar1 Kurumu adi altinda, 16.07.1945
tarihinde 4792 sayil1 Kanun ile kuruimustur. Bu Kanun, bir kisim yedek akgelerin
taginmaz, mallara yatirdabilecegini Ongorerek, Sosyal Sigortalar Kurumu'nun
konut kredilerinin dayanafim olusturmugtur. 1949 tarihli 5417 sayih Ihtiyarhk
Sigortas: Kanunu ile de, bu sigorta koluna ait primlerin en ¢ok %20'sinin, ipotek
kargihiginda ig¢i konutu yapimna ayrilmasma olanak tammmigtir. Bu kanun ile
ikrazat (Odiing verilecek para miktari) taginmaz maln degerinin %50'sini
geemeyecek gekilde simrlandirlmugtic. 1961 tarih ve 344 sayili Kanun ile de, iggi
konutlar: igin ayrilabilecek fonlar, biitlin sigorta kollarim kapsayacak sekilde
genigletilmigtir .
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Sosyal Sigortalar Kurumu, konut kredilerini 1960'h yillann bagina kadar, konut
kooperatiflerinde teknik ve mali denetimi daha iyi saglayabilmek amaciyla Emlak
Kredi Bankas: araciligh ile kullandirmig ve 1962 yilindan itibaren kurum kredisi
vermeye baglamgtir. Ayrica kooperatiflerden bagimsiz olarak kendisi de konut
tiretiminde bulunmustur. Ancak bu konutlarin sayis: oldukga diigiiktiir.

Sosyal Sigortalar Kurumu'ndan konut kredisi alabilmek,1978 yilina kadar olan

donemde, kooperatif seklinde Orgiitienme sartina  baglanmugtir. Kooperatif
ortaklarimmn bagka konutlarnin bulunmamas: ve konutlarin sosyal konut niteligi
tagimas1 gibi sartlar da aranmstir. 1978 yilinda yapilan degisiklikle, Sosyal
Sigortalar Kurumu ferdi konut kredisi yolunu da agmig, ancak bu, uygulama.
uygulama olanag elde edemeden 1980 yilinda son bulmustur.

Yine 1978 yilinda 2182 sayih Kanunla yapilan degisiklikle, sigoi1lalilar kapsamu,
kurumdan maliiilik ve yaglhilik ayligi veya siirekli tam iggbremezlik geliri almakta
olanlar: da igine alacak gekilde genigletilmistir.

19.06.1986 tarihinde 3300 sayili Kanunla 4792 sayili Kanun'on 20.maddesinin (d)
fikras1 "sigortalilar ile kurumdan malillitk ve yaghhik ayh@: veya stirekli tam
isgbremezlik geliri almakta olanlara Toplu Konut ve Kamu Ortakhi: Idaresi
kanal: ile konut yapim igin ySnetmelikle belirlenecck esaslar dahilinde ikrazda
bulunmak geklinde degistirilmis ve Haziran 1986 tarihinden sonra da

uygulanmaya baslanmgtir,

Bu uygulamayla beraber,1986 yilindan itibaren, Kurum tarafindan verilen krediler
durduruimus ve sigortalilarn kredilendirilmesi iglevi Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig: idaresi'ne verilmigtir.

Sosyal Sigortalar Kurumu'ndan 01.01.1985 tarihine kadar kredi bagvurusunda
bulunup haksahipligi onaylanan kooperatifler kredi alimina devam etmiglerdir.

b.b.Esnaf ve Sanatkarlar ve Difer Bafimsiz Cahganlar Sosyal Sigortalar
Karumu (BAG- KUR)

Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu'nu
kuran 1479 sayih Kanun, Kuruma bagh sigortalilarin toplumsal giivenlikierinin
bir parcas: olarak, Kurumun konut kredisi vermesine olanak tammugtir.

1979 yihnda cikarilan BAG-KUR Uyelerine Verilecek Konut ve Toplu Igyeri
Kredilerine iligkin Yonetmelik, BAG-KUR kredilerinin en az 15 sigortali
tarafindan kurulan konut kooperatiflerine verilebilecefini Sngbrmiigtiir. Ayrica
kredi alabilmeleri igin, kooperatif Giyelerinin, BAG-KUR'a kayith olmalar, kredi
talep tarihinde en az 5 willk sigortal: olmalari, kredi talcbinde bulunduklan
esnada kuruma ait borglarim 6demis olmalan. kendilerine, eglerine ve velayeti
altindaki ¢ocuklarina ait yurt iginde oturmaya elverigli konutlariiin bulunmamasi
ve BAG-KUR konut kredilerinden daha Once yararlanmams olmalan
gerekmektedir.
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Yonetmelik, kredi verilecek konutlann kullamm alanlannm  100m® yi
gegemeyecegini, ayrica maliiilikk ve yaghlik aylig: alanlar ile ev kadinlar ve tanm
isi yapip istege bagl sigortah olanlarm BAG-KUR konut kredisi alamayacaklarin
da hitkme baglamigtir.

Mevzuata gore, BAG-KUR konut kredisinin kullandiriimas: {i¢ yolla miimkiindir:

1- Banka Kanaliyla (Halk Bankas1)
2- Bagh kuruluslar kanalhiyla
3- Ingaat sirketleri kanaliyla

Bu kredi, ipotek kredisi olarak, kurum tarafindan, BAG-KUR sigortahlarinin
katthmiyla kurulmus olan kooperatiflerin  gerekli yasal prosediirii
gerceklestirmeleri ile verilir.

BAG-KUR 1981 yilindan itibaren yeni kredi tahsisinde bulunmanug, ancak daha
Once tahsis edilmis kredilerin 6demesini yapmgtir. 1985 yiinda 3165 sayili
Kanun'la yapilan degisiklik sonucunda da, konut kredisi uygulamasina son
vermistir.

b.c. Ordu Yardimlagsma Kurumu

1961 yilinda 205 sayih Kanun ile kurulmug bir sosyal giivenlik kurulusudur.
Kanun'un 33.maddesinin f. g ve h bendleri ile Kurum dyelerine konut kredisi
verilmesine olanak tammnmigtir. Kurumun mensuplan, Tiirk Silahli Kuvvetlerinde
gorevli Subay, Astsubay ve askeri memurlardir.

Ordu Yardimlagma Kurumu, konut finansmam alamndaki caligmalanim, konut
kredileri verme ve toplu konut inga etme geklinde stirdiirmektedir .

Kurum kredileri, diyeleri tarafindan kurulmus bulunan konut kooperatiflerine
agilacak krediler, ferdi krediler ve Kurumun inga ettirmis oldufu konutlarn
tiyelere devredilmesi suretiyle kullandirilan kredilerden olugmaktadsr.

Kooperatif kredileri, Kurumun en az 20 daimi {iyesinin olugturacafi kooperatiflere
agilmaktadir. Kurum, kooperatif kredilerini tegvik edici bir politika izlediginden,
kooperatif kredilerine dncelik vermekte ve bazi avantajlar saglamaktadir.

¢ . Toplu Konut Fonu

Ozellikle 24 Ocak 1980 sonras1 izlenen politikalarla, had safhaya ulasan konut
bunahimina, 08.07.1981 tarih ve 2487 sayili Topiu Konut Kanunu ve bu yasaya
dayanilarak cikartilan 19.01.1982 taribli Toplu Konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi ile ¢dziim getirilmeye caligimigtir.

Devlet, bu Kanun gergevesinde arsa femin etmek, finansman kaynag: saglamak ve
gerektiginde bizzat liretim yapmak iglevlerini yliklenmigtir .

Biiyiik dlciide finansman yetersizlifine dayandirilan konut sorununun, ¢dziimii
igin ¢ikarilan bu Kanunda, Kanunda Sngdriilen hizmetlerin gergeklestirilebilmesi
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icin, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi'nda Kamu Konut Fonu isimli bir fon
kurulmasi 6ngSriiimiigtiir. Bu Fonu olugturacak unsurlar, Kanunun 10.maddesinde
su sekilde yer almgtir.

(a) Her yil Biiice Kanunu ile bu Fona aktariimak iizere, Maliye Bakanlhif:
biitgesine, gider biitgesinin %5'inden az olmamak tizere konacak ddenek; .

(b) Fon varlifina aktarilan krediler ve kredi faizleri

(c) Bakanlar kurulunca tespit edilecek ihtiyag Slgiistinde (a) ve (b) bendleriyle
olusturulan gelirlerin en ¢ok %25'ine kadar Maliye Bakanlifi'mmn tespit edecegi
sartlara gore ve Hazine Kefaletinde, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi'nca Kamu
Konut Fonu adina gikartitacak Toplu Konut Tahvillerinin satig hasiati;

(d) Bu Kanun uyarinca insa edilen konutlardan, hak sahibine devri yapilamarmsg
olanlarin ve igyerlerinin satig vb. gelirleri;

() Kamu Konut Fonu adina alinabilecek bagis ve yardimlar vb. gelirler;

(f) Hazine arsalan fizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedelieri.

2487 sayih Toplu Konut Kanunu; fertlerin, Devletin ve Bankalarin igtirak
edecekleri bir finansman sistemini OngGrmekteydi. Sisteme fertierin
tasarruflanyla, Devletin Kamu Konut Fonu ile ve Bankalanin da, konut edinmek
isteyenlerin agtiracaklari Yap: Tasarrufu Hesaplari karsih@inda verecekleri Yapi
Tasarrufu Kredileriyle katitmalanr: dngoriilmiistis. Fertler, Imar ve Iskan Bakanh:
tarafindan yaptinlacak konutlardan edinebilecekleri gibi, diger toplu konut
yapmaya yetkili kilinan kooperatifler, kooperatif birlikleri ve Sosyal Giivenlik
Kurumian kanaliyla da konut sahibi olabilecek ve fondan kredi alabileceklerdi.
Kredi alabilmek {i¢ yoliu olacakti:

1- Ozel konut yapimeilanndan, inga halinde veya bitmis ( 150 m’ ve kiigiik )
konut satin alacaklara toplu konut ferdi kredisi,

2- Piyasadan, en ¢ok 1 yaginda, bitmis konut satin alacaklara ve kendi arsasi
izerinde kendi konutunu yapacakiara ( insaat seviyesi en az % 30°a
gelmisse ) konut ferdi kredisi,

3- Konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri Ve sosyal yardimlasma
kurumlarmin ortak ve tiyelerine agilacak krediler.'

2487 sayih Toplu Konut Kanunu'na, konut politikalanmn ve konut
kooperatifcilifinin gelismesinde 6nemli etkiler yaratacad: diigiincesiyle, biiyik
umutlar baglanmgtur.

Ancak 2487 sayili Kanun, konut finansmam agisindan 6nemli bir adim atiimasina
ragmen, yeterli finans kaynagim, fonun biitceye dayandiriimasi nedeniyle temin
edemeyip, basansizhfa ugramigtir. Bu Kanunun basanisizhifa uframasiyla
13.07.1984 tarihinde 2985 sayih ikinci Toplu Konut Kanunu yirirliige
konulmustur.

Konut ihtiyacinin kargilanabilmesinin teminen, konut inga edenlerin tabi olacag:
usul ve esaslann diizenlenmesini, Glke sartlarna uygun ingaat tekniklerinin
geligtirilmesini ve devietin yapacafi desteklemelere Toplu Konut Fonu'nun

125 Toplu Konut Idaresi , Konut Aragtirmalan: Dizisi 13, Ankara: 1996, 5.36.
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meydana getirilmesini amaglayan, 2985 sayili Kanun, konut meselesinin ¢ziimii
igin Oncelikie finansman sorununun hal yoluna konuimasim 6ngdrmistiir .

2985 sayih Kanun, 2487 sayili Kanunun aksine fonun biitge ile iligkisini keserek,
fonu biitge dis1 kaynakiara baglamigtir. 2985 sayihi Kanun'la kurulan Toplu Konut
Fonu'nu olugturan kaynakiarin belli baghian guntardir .

(1) Tekel idaresi ve Tekel diginda kalan gergek ve tiizel kigiler tarafindan imal
edilen aikollii ve alkolsiiz ickiler ile tiitiin mamulleri ve her tiirld icki imalinde
kullamlan 6ziitlerin Katma Defer Vergisi Kanunu'nun 60, maddesinde Sngoriilen
"ek vergi"ye esas matrahlan {zerinden %15 nispetine kadar hesaplanacak
meblaglar,

(2) Yurtiginde Giretilen veya ithal edilen akaryakitin glimriiksiiz rafineri ¢gikas fiyatt
tizerinden satis fiyatinin %20'si, motorin, gazyagit Fuel-oil'den satis fiyatimin %15'i
oranindaki miktar,

(3) Talih oyunlarmin oynatildifi yerlerden elde edilecek gayrisafi hasilattan
ayrilacak %30%uk paymn yarisi,

(4) Hazine arsalann f{izerinde yapilacak konut ve igyerlerinin arsa maliyet
bedellerinin en ¢ok %25'1 nispetinde alinacak arsa katiima paylan,

(5) Tekel Idaresi'nin ithal ettifi maddelerden alinan fonlar,

(6) Elektrik tiiketim bedelleri iizerinden hesaplanan en ¢ok % 10 nispetindeki
tutarlar,

(7) Fonla yapilacak geri 6demeler, bagislar ve yardimlar,

(8) Diger kanun ve kararnamelerle aktanilmas: Ongoriilen paralar, (9) Yurt dis
¢ikiglarindan ¢ikig bagina alinacak en ¢ok 100 Amerikan Dolan kargih@: Tirk
Lirast.

2985 sayili Kanun'un 3. maddesinde Fon kaynaklarmin hangi amaglarla
kullamlacag: su sekilde agiklanmmgtir: "Toplu Konut Fonu, ferdi ve toplu konut
kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut iskan sahalarma arsa temini,
aragtirma, turizm altyapilan, konut altyapilan veya okul, karakol, ibadethane,
saglik tesisleri, spor tesisleri, postahane, ¢ocuk parklari ve benzeri tesisler ile
konut sektdrii sanayiini tegvik i¢in yatrim ve igletme kredisi alanlarinda
kullanilir”.

Bu Kanun'un konut sorununa, arsa temini, altyapi, sosyal tesis, konut {iretimi,
ingaat malzeme ve yapim teknolojisi ile bir biitiin olarak yaklastigi g6riilmektedir

2985 sayili Kanun'la, 2487 sayili Kanun'un, toplu konut yapiminda, kooperatif
kuruluglara, sosyal giivenlik kurumlarina ve kamuya sagladigi Sncelikler ozel
kesime de tanmmagtir”

30.05.1989 tarihinde yiiriirliife giren son yonetmelik ile, fon kaynaklarim daha
rasyonel kullamlmasi, kiiciik konut yapmmmn tegvik edilmesi, konut Gretiminin
artirdmasi ve konutu olmayan dar ve sabit gelirlilerin konut ihtiyaclarmin
oncelikie kargilanmasi amaclanmistir.

Yeni yonetmelikle yapilan degisikliklerin bazilar1 su gekilde 6zetlenebilir:
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(1) Fon'dan agilan her tiirlii konut kredisi icin ahic pay1 hesabi agilacak ve bu
hesaba pesin yada taksitler halinde para yatirilabilecektir. 26

Alici payi hesabi konut bityiikliigii ile dogru orantili olarak artacaktir.

(2) Briit ingaat alam1 100m2 'yi gegen konutlar kredilendirilmeyecektir .

(3) Kredi geri doniigleri i¢in, bu yeni Yonetmelikle iki endeksli bir sistem
getirilmigtir. Bu sisteme gore, kredi geri 6deme taksitleri memur maag artiglarma,
kredi borcunun faizi ise, genel fiyat artiglarmma endekslenmigtir. Geri Gdeme
stiresi, borcun tamammm O&dendifi zaman olup, bu sire 20 yil ile
strlandirimgtar.

(4) Daha 6nce 1 yillik konutlar igin agilan ferdi krediler, 10 yilik konutlar icin de
agilabilecektir.

(5) Yazlik konutlar i¢in konut ihtiyacimin yiiksek oldugu yerlesim yerlerindeki
konut agif1 giderilinceye kadar kredi agilmayacaktir.

(6) Konut yapiminda kaliteyi yikseitmek igin, TSE kalite belgeli ingaat
malzemesi kullamimalidir.

(7) Kredi ag1lan tiim konut projeleri i¢in cevre diizenlemesi yapilmas: zonmlulugu
getirilmigtir. Bu nedenle acgilan kredinin %21ik boliimiintin bu amag¢ igin
kullanilmas: gerekmekiedir...

(8) Geri doniis islemleri, iskan ruhsati ve tapuya bagimh olmaktan ¢ikariimigtir.
2985 sayili Kanun'un getirmis oldugu duzenlemelerle, Fon'dan kredi agilabilecek
konutlarin biiyiiklik smir briit 150 m? olarak belirlenmistir. Yeni Yﬁnelmehkle,
planli donemin bagindan bu yana benimsenmis olan briit 100 m® sirina geri
dontilmugtiir.

Ayrica 2985 sayili Kanun'un sayfiye konutlart icin de kredi vermeye olanak
tanimasi, fondan daha cok kisinin yararlanmasim kisitlamistir. Yeni ySnetmelik,
yazlik konutlar i¢in getirdigi hiikiimle bu uygulamayi silandiridmugtir.

Yeni yOnetmelige gore, Fon'dan agilacak krediler, toplu konut kredileri
(kooperatif kredileri) ve ferdi krediler olarak simiflandinlabilir.

(1)Kooperatiflere agilan krediler

(a) Toplu konut kredileri

(b) Altyap: ve sosyal tesis krediler;

(c) Faizsiz krediler

(d) Tamamlama ve bitirme kredileri

(2) Ferdi krediler

(a) idarece yaptirlacak konutlarm kredilendirilmesi

(b) Belediyelerce yaptirilacak konutlarin kredilendirilmesi

(c) Toplu konut yapimcilan tarafindan, insa edilecek konutlann satin alanlarm,
toplu olarak kredilendirilmesi

(d) Konut ferdi kredisi

(e) Diger ferdi krediler

- Sehit polis ailelerine agilan krediler

- Alman yaps tasarruf sandiklan kredileri

5Toplu Konut ve Kamu Ortaklip: ile Hgili Mevzuat, Ankara: 1984, 5.56.
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c.a. Konut Edindirme Yardim:

22 Kasim 1986 tarihinde, Resmi Gazete'de yayimnlanan 3320 Sayili Kanun, memur
ig¢i ve emeklilerine 180 ay siire ile Konut Edindirme Yardimi yapilmasim
ongdrmektedir. Bu Kanun, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi'nda toplanan paralarm
kullanim ve nemalandirma sorumtulugunu Toplu Konut ve Kamu Ortakhif
Idaresi‘ne vermektedir.

Bu yardim 8demekle yiikiimlii merciler sunlardir:

- Memurlar i¢in, kamu kuruluglar;

- Isciler igin, igverenler;

- Emekliler i¢in ise, Emekli Sandi@, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Sosyal Yardim
Sandiklar:.

Bu Kanunia sabit gelirli vatandaglarin konut edinmelerini saglamak amaciyla, bir
On finansman yaratilmas: amaglanmigtir.

Kanunla kademeli bir yardim sistemi getirilmis ve Bakanlar Kurulu'na yardim
miktarimt 5 katina kadar yiikseltme yetkisi verilmigtir. Ayrica bu yardimdan,
konutu olmayanlarin 18 ay, konutu olanlarin ise, 36 ay siire sonra yararlanmasi
OngOriilmiigtiir.

Konut edinecek kisiler bu yardimdan, bir 6n finansman saglayacaklar1 gibi, ayrica
bu yardim Toplu Konut'tan agilan kredilerin geri Odenmesinde de
kullamlabilecektir.

Bu yardimin kullamlmasinda, konutlarin net kullamm alam, en gok 75 m? olarak
belirlenmisgtir.

c.b. Konut Sertifikas:

15 Ekzm 1989 tarih ve 20133 Sayil: Yonetmelik uyarnca, TKKOI tarafindan,
1m’lik (brtit) konut karsilifi olmak {izere hamiline yazili, beg yil vadeli ve
IMKBH3'nin ikinci piyasasinda islem g6rme kabiliyetine haiz, konut sertifikalars
piyasaya stirtilmiigtiir.

Konut Sertifikalann Uygulama Ydnetmeligi'nin 1. maddesine gore, konut
sertifikasi; "tasarruflarin tegvikini ve konut maliyet artiglarina kargi korunmasmi
teminen, TKKOI Bagkanhfmnin toplu konut projelerinin finansmam igin yeni bir
kaynak yaratilmasi amaciyla.” thrag edilmigtir.

Sertifikalar idarenin belirleyecegi bankalar aracilifiyla satiga sunulur. Satislardan
elde edilen kaynaklar T.C. Merkez Bankas: nezdindeki Kamu Ortakhigi Fonu
hesabina aktarilir. Sertifika sahipleri istedikleri zaman, sertifikalarim Banka(lar)
subesine ibraz ederek nakde gevirebilirler. TKT'si ingaat maliyetlerini ve piyasa
kosullarim g6z Gniinde bulundurarak, sertifikalarn nakde gevirme degerini saptar
ve her ayin onuncu ig giinii bu degeri ilan eder.

Yonetmelikte en fazla 120 m’ye kadar olan konutlarn kremlendmlebﬂeceg:
hiikme baglanmgtir. Ancak kredilendirme iglemi, konutlarin sadece 30 m’si igin
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gegerli olmaktadw. Bu durumda da, kiigiik konutlarda kredi oram daha yitksek
olmaktadir.

Toplu konut finansman ve yapimina yeni bir boyut kazandirmus olan bu sistemin,
olumlu ve olumsuz yonleri gesitli tartigmalara konu olmugtur. Idarenin sertifika
maliyetlerini her ay belirlemesi, halkin tasarruflarimi 5 yil gibi uzun bir donemde
zorlayarak birikimini riske sokmadan degerlendirmesi gibi olumiu y&nleri
yamnda, sertifikalarin spekiilasyon amaciyla kullanilmast ve yiiksek bir fiyattan
piyasaya sunulmasi, elde konut stogu bulummadan bSyle bir uygulamaya
gecilmesi gibi olumsuz ybnleri bulundugu konusunda da goriisler hakimdir.

Konut kooperatifgilifine etkileri agisindan da, sertifikalarin olumsuz etkilerde
bulunacag konusunda goriigler hakimdir. Bir goriislere gore, sertifika konusu
olarak, sadece TKKOI'nin yaptirdifn uydu kent projelerinin diistiniilmesi,
kooperatif kuruluslarn yapimci olarak girigtikleri TK projeleri igin sertifika
¢ikarilmamasi kooperatifgilige olumsuz yonde etkilerde bulunacaktir



Fablo 12 : Toplu Konutlarin ve Kooperatiflerin Finansman Tablosu
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5.4. Planlama
5.4.1. Tiirkiye’de Kent Planlama Yaklagimian

Kent planlama oturma, yer de@igtirme, galigma ve eglence gibi fonksiyonlan
birebir aragtirma sonucu inceledikten sonra ihtiyaclara cevap verecek sekilde
diizenleme, bir arazi kullanma plamidar.

Kent planlamasinin gesitli disi
plinleri birlestiren bir karakteri vardiwr. Planlama mimarhik, mithendislik ve
sosyal bilimlerin ortak noktasinda durmaktadir.

Kentsel tasarim ise uygulamaya ySnelik ayrmtih digtincelerin ifade edildigi bir
tasarim {irlin{i ya da stirecidir. Ornefin meydan, yol, park gibi kamu alanlarinda
uygulamaya doniik projelendirmeler veya tek bir arsa sahibinin kendi yatinm
amacina yOnelik cevre diizenleme planlan olarak nitelendirilebilir. Kentsel
tasanim eyleminin sOylemi gdrsel degerlere, estetik kaygilara, tarihsel, gelencksel
ya da modern yaklagimlarin bicimlerinin tartigmasina yonelmigtir.

9 Mayis 1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazetede yaymlanan ve 9 Kasim 1985
tarihinde ytriirliige giren 3194 sayih Imar Kanunu ile medeni ve saglikli yagama,
calisma ve dinlenme mekanlarmin yaratilmasi, ihtiyag ve taleplerin en yakindan
izlenmesi ve hizh bir sekﬂdc diizenlenmesi igin gerekli yetki ve sorumluluklan
mahalli idarelere verilmigtir.?’

Yasal anlamda planlamanin uygulanmasimna yonelik imar kurallar: bugiin bir tirlii
tniforma giydiren, kimlii silen bir nitelikte oldugunu ileri siiren goriislerde
bulunmaktadir. Imar kurallani ile ydreye veya yerele ozgii zellikler dikkate
almmamakta her yer homojen kabul edilmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu ve belediyclerin kullandiklarn imar yonetmelikleri
kentsel gevrenin parcaci ( parsel diizeyinde bir anlayisla tasarlanmasina, kimlikli
bir biitlin olarak geligmesine durak saglayici yaptinmlar getirmemekiedir. Kent
planlar: ile kentteki alan kullamsi saptanmakta kent mekanlaninin kalitesi
belirlenememektedir.

Bugiin diinyanin pek ¢ok flkesinde kentler mimari tasarim diizeyinde ele
alinmaktadir. Makro form ( gevre diizeni plam ) ve nazim lglan olgeklerinden
sonra, kent mekanlar detayli tasarlanmakta ve iiretilmektedir.

Kentin gerek fiziksel 6felerin gerekse sosyal ve kiiltiirel niteliklerin meydana
gelmesinde, uygulanmasinda, inceleme, aragtirma, planlama ve tasarim
¢alismalarmin  yapilmasinda ilgili olan meslek dallart vardir. Once, fiziksel

“"Burak Kabasakal, “ 3194 Sayih imar Kanuou ve flgili Yonetmeliginin Mimari Tasarima Etkisi
ve Mekansal Sonuglar®, ( Basiimanmug Yiiksek Lisans Tezi, Trakya Universitesi Fen Bilimleri
Enstitisti, Mimarlik Anabilim Dal, 2000 ), s.12.

28 Hasan Ozbay, “Giintimiiz Tiirk Kentlerindeki Kaybotan Birliktelik Kent ve Mimar “ , Mimarlik
Dergisi, Say1:89/5, s. 45.
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mekan: farkli anlam, kapsam ve Olgeklerde diizenleyen meslek gruplan olarak
kent plancilar, mimarlar ve harita miihendisleri ve ilgili difer mithendislik dallar
gelmektedir. Daha sonra da peyzaj mimarlari, kentsel altyap: mithendisleri, ulagim
plancian gelmektedir. Kent sosyologlari, kent ekonomistleri ve kent igletmecileri
ile kamu yOnetimi uzmanlari yamnda endiistri tasarimcilari, mobilya
tasarlayicilari, heykeltras, ressam ve seramik sanatgilar: da rol oynamaktadir. Kent
lizerine yapilan teorik ve pratik galigmalar da siralanan uzmanlik alanlarinin bir
araya gelerek disiplinler aras: birlikteligin salanmas: gerckmektedir. 2

Tiurkiye'de son yanm yiizyll icinde uygulanan imar planlama caligmalan ile
Anadolu'nun ¢ok farkli cografi bolgelerinde kentsel standartlarn, iilke diizeyinde
ve bitiin bolgelerde aym: gekilde uygulanmas: sonucu birgok kent Ozgiin
karakterini kaybetmis ve kaybetmektedir. Ashinda bilimsel temelleri ve nereden
ciktid1 cok belirgin olmayan bu standartlar, ortalama bir dlgii getirmekte, en sicak,
en soguk bolgelerde, deniz kenarinda ya da daglarda, yamaclarda, ovalarda, kiigtik
ve biiylik kentlerde aynen kullamimaktadir. Bu tip imar uygulamalar ile, ne
Anadolu'nun tarihinden gelen zengin kiiltiirel yapisi, ne de fiziksel faktSrlerin kent
mekanina yansttilamadig agiktir.

Kentlerimiz bu durumuyla ruhsuz, kigiliksiz, sadece teknoloji ve kalkinma adma
olusmug mekanlar yifinina donlismektedir. Bunun sonucunda kentlerde
yasayanlarin ve hatta gegici kullananlarin mekanlardan giderek artan bir
hognutsuziuk yagamasma neden olmaktadir. Fiziksel gevre niteliklerinin insan
yasaminda Onemle yer almasi, bu konuda yogun inceleme ve aragtirmalarn
yapilmasim gerekli kalmigtir. 3

Kent planlamanin ana amaglarindan biri bireylerin fiziksel, sosyal, psikolojik ve
ekonomik gereksinimlerini kargilayacak cesitli donatilarin, hizmetlerin ve fiziksel
cevre kosullanmn saflanmasi ve bunlarin en ekonomik bigimde
gergeklestiriimesidir.

Bazi performans Slgiit ve standartlarmin, dregin dogal iklimlendirmeye iligkin
olanlarin, bolgesel degisim gostermesi dogaldir. Ancak, planlama- tasarim-
uygulama caligmalarimi yonlendiren imar mevzuatimizda bdlgesel ve yoresel
farkhiliklar g6z Oniine alinmamaktadir. Her ne kadar tip imar ySnetmelikleri
tizerinde ilgili belediyelerin degisiklik yapma yetkisi varsa da hemen higbir
belediye bu yetkisini kullanarak imar yonetmeligini yore kogullarina uyarlamayi
denememektedir. Bu nedenle ydreye uyumlu kentsel gevreler olugmamaktadr.

Tklimsel kosullar: Olgedi ne olursa olsun yapma bir gevrede insanm iklimsel
gereksinimlerinin dogal kosullar yardimiyla kargilanmasim etkileyen etmenler
yorenin iklimsel elemanlandir. ( glines ismimi, hava sicaklifi, nemi ve
hareketleri) ile, dogal-yapay c¢evre kogullari ( topografya, bitki Ortiisi, gevre

12 Nevzat Can, “ Kent Kimligi “( Basimamss Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitfisti,Kamu Yonetimi Anabilim Dali, Yonetim Bilimi Bilim dah, 1999 ), ss. 86-88.
13 Mehmet Nazim Ozer,” Planli ve Tasarh Yagam Alanlarmun Kent Kimligi Uzerindeki Etkileri,
Antalya Omegi” , ( Basitmamg Yitksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiist,Schir ve Bolge Planlama Anabilim Dali, 1998 ), 5.69.
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yapilarin bicim, boyut ve konumlari vb. ) Temelinde parselasyona dayanan
planlama sistemimiz degismedik¢ce, Imar yonetmelifinin yapilarda bahge
mesafeleri ve yap: yiiksekliBi- yol genigligi ile iligkisine iligkin kurallari, dogal
iklimlendirme agisindan 6nemini koruyacaktir.

Topografik kesullar: Arazilerin efimi ve yonlenmesi, yapay ¢evrenin iklimsel
performansimi etkiler. Kuzey Yarnmkiire’de gliney ana ve ara yonlerine bakan
yamaglar, diiz araziye gbre daha ¢ok, kuzey ana ve ara yonlerine bakan yamaclar
ise daha az dogrudan giines 1151 alirlar. Cisimlerin gblge boylar1 da diiz araziye
goreceli kuzey yamaglarinda uzun, giiney yamaglaninda ise kisadir. Bu da kuzey
yamaglarinda yapilar arasi uzaklifin artmasim gerektiren bir etmendir.

Ulkemizde, iklim bolgelerine gére farklihiklar gostermekle birlikte, gliney ve
gliney dofu yOnlenme igin en uygun yOnler kabul edilir. Ancak fiziksel
smirlamalar yerlegmelerin geligme alanlarmin segiminde Onemli bir etkendir.
Omegin, kiyiya paralel uzanan yikksek daglar Karadeniz Bolgesi kiyi
yerlesmelerini, genelde, kuzey ana ve ara yonlerine bakan yamaglarda geligmeye
zorlamaktadir.

Psikolojik kosullar: iklimsel ve topografik kosullar disinda yapilar arast uzaklif
etkileyen bir bagka etmen de psikolojiktir. Kiginin konutunu degerlendirirken
kullandigi « ferah “ , “ aydinlik “ ya da “ sikica “, “karanbik “ sifatlari, biiyiik
Sl¢iide yapinin yakin gevresi ile iligkisine baghidr.

Yapilan aragtirmalarda imar mevzuatina gore yapilan konut alanlarinda ve toplu
konut alanlarinda ya§ayan1a11n manzaradan hognut olmamalarimin temel nedeni

yapilanin i¢ ice olmasi” ve “ kars yapimn giineg goriiglerini kesmesi™dir.
Manzaradan hognut olanlar daha ¢ok arazi efiminden yararlanan ist katlarda

oturanlar ile ¢cevre yap: adalan heniiz yapﬂmmmg olanlardir. Yap: yiiksekliginin
yaklagik iki kati boyutlarinda, diizenli bir i¢ bahceye bakmak ve konutun bol
gilines almasi ve giinesli bir alana bakmast da hognutluk gerekgeleri olarak
gosterilmektedir.

Ekonoemik kogullar: Efimli arazilerde yapilarin araziye dik ya da paralel
yerlesmeleri, boyutlart ve tipleri ( az-¢ok kath olmalann ) maliyetlerini
etkilemektedir.Batih kaynaklara gore ( Simpson 1983 ), arazi egimi arttikga temel
maliyeti artmakta, egime dik yerlesildigi durumda ise artig daha biyik
olmaktadir. Ancak, efime ve zemin cinsine gre yapi-zemin iligkinde alinacak
Onlemlerle ( ek duvar isgiligi, yarma-dolma ile yapmnin oturacafii zeminin
diizeltilmesi, yap: kesitini araziye uydurma, yap: derinlifini azaltma v.b. ) ek
maliyeti azaltmak da olanaklidir. Uygun bir yapi-zemin iligki tipi segme kogulu ile
temel maliyetinde % 8’lere varan ekonomi sajlanmaktadir.

Kooperatifler, siteler ve toplu konut alanlarmda parselasyona bagh kalinmadan
serbest diizenlemeler yapilabilmesi; planciyajtasarimciya glines 1s1findan
yeterince yararlanma ve kullamicilarmn psikolojik gereksinimlerine yanit verme
olanaf: saglanmaktadir. Ancak 1981 dncesi kooperatiflegmenin yogun oldugu
yedi kentte yapilan caligmalar, tasanmcilarm bu olanagi kullanmadiklarim
gostermektedir. Kald: ki tasarim siireci giderlerini aza indirmek amaci ile katy, tip
projeler iiretilmekte, yapmmin konum Ozellifine gore, yapmm maliyetini bile
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etkilemeyen kiigiik kiigiik degisikliklere gidilmemektedir. Omegin; yapmn
yonlenmesi deZistigi icin gilineslenmeye uygun yonlerdeki ya da manzara
noktalarindaki cepheler sagir kalabilmektedir. Tasarimcimn bir yapmin 6n
tasanm-yapim maliyetini aza indirirken, yaapmm kullanic1 degerini de diigiiriicti
uygulamalardan sakinmas: gerekmektedir. 1

Grafik 3: insan Mekan Etkilesimi

Her ne kadar kentsel tasarimin tamimlanmas: gii¢ olsa da, genel olarak kentsel
tasarimin projelerinin neler icerdifi, hangi konularin vazgegilmez oldugu
siralanabilir. Kentsel tasarimin boyutlarindan ilki baglamla kurdugu iligki, “yer”
olusturmas: ve aidiyet duygusu geligtirmesi. Diger olmazsa olmaz 6zellikleri ise
kullanim gesitliligi barindirmasi; insanlarin uzaklik, algilama ve Slgek hissi gibi
kapasitelerini ve sinirlarini gézonitinde bulundurma gerekliligi; kiiltiirel baglamin
farkinda olma; kamusal alan ve kamu yaran Onceligi ve insan yapisi ve dogal
gevre dengesinin kurulmasi olarak dzetlenebilir.'*?

Sanayi devriminden beri tlim geligmis ve gelismekte olan tilkelerde kentlerin
sahipligi yitirilmig, kentler niteliksiz tasarimlara, ekonomik dagilmalara,
toplumsal kutuplagsmalara ve motorlu trafigin hakimiyetine terk edilmislerdir.
Yirmibirinci yiizyihin bagi, teknolojideki ve sanayideki gelismelerin doruga
ulagtifi bir dontim noktasi olurken ekolojik dengenin bozulmasi ve dogal
kaynaklarin yok olmas1 yok olmasi bu gelismelerin bedeli olmugtur.

Ulkemizde de agin1 niifus artis1 ve kirdan kente g6gler paralelinde plansizlik ve
denetimsizlik sonucunda ortaya ¢ikan g¢arpik kentlesme olgusu, ¢evrede insanca
yasamaya olanak tammayan ilkel yerlegimlerin kenti kugatmasina, merkezde ise
var olan dokunun zedelenmesine, tarihsel, kiiltiirel ve dogal degerlerin yok
olmasina ve bunlarin sonucu olarak, yasam kalitesinin gittikce azalmasma neden
olmaktadir. Carpik kentlesmenin yarattifni bu sorunlar adeta bir bunalima
doniigmiis olup, tiim iilke ekonomisini ve toplumsal génenci olumsuz y&nde
etkilemektedir. %

Giinlimtizde kentsel tasarima iligkin tanimlarin basit ( sadelegtirilmis ), anlagilir ve
boliimsel olmas1 gerekmektedir. Genellestirilmis tanimlar incelendiginde, kentsel
tasarmin, zaman, Olgek, gorsel, algisal, sosyal ve fonksiyonel olmak {izere
tekrarlayan bir ¢ok boyutu oldugu gozlemlenebilir. Bu boyutlar baglaminda

131 Saliha E. Aydemir, « iklimsel, Topografik, Psikolojik ve Ekonomik Agidan imar Mevzuat”,
Mimarlik Dergisi, Say:5,1989, 5.50-51.

1327uhal Ulusoy — Aysegiil Tokol, “ Kentsel Tasarimda Kuram ve Uygulama”, Mimarlik Dergisi,
Say1:302, ss.42-43.

*Derya Oktay, “ Kentlerimiz, Yagam Kalitesi ve Siirdtirfilebilirlik”, Mimarlik Dergisi, Say1:302,
s.45.
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kentsel tasarimda, kuramin ve ayni zamanda uygulamalarimin temelini olugturan,
kimlikie dokuyla, sosyal dm'umla, stirdiiriilebilirlikle, politikayla, ekonomik ve

teoride ve uygulamada gegitli boyutlariyla anlayabﬂmek icin, kentsel tasarmmn
temelini olugturan bu gartlarn iyi irdelenmesi ve anlasiimasi zorunludur.

Bu konuda 6ncelikli yapilmasi gerckenler sunlardir:

e Diizenleme alanlarinda biitiinliikk ve biiyiikliiflin yeniden irdelenmesi ile
agik —kapah alan diizenlemelerinde birlikteligin sajlanmasi;

e Kentli insana sayg: ve insan Olcefine uyum kuralimn hic yitirilmeden
gozetilmesi;

¢ Kentsel mekana sﬁrekﬁ devinim ve canhlik getirilerek, 6zglin kimlik ve
kisilik 1 furdl

e Kentlilerin lyasadﬂdml gevreyi ammmsatacak Ozelliklerin mekana
katiimasidir.

Kentsel ve mimari gevreye bigcim vermeye yonelik bireysel yaklagimlar, kente
pozitif sonuglar getirmenin yaninda, toplum / toplumsallik olgusunun yok olmasi
sonucunu da beraberinde getirir. Bu noktada keatsel tasarim, kentsel ve mimari
cevreye iliskin kararlarin alinmasinda bireysel ve toplumsal haklan ve
gereksinmeleri birlikte goz Oniinde bulundurur. Kentin biitiiniine ve ya bir
boliimiine iligkin alinacak her tiirlii (bicim, kullanimlar, fiziksel tasarim, zaman,
olgek, gorsel, algisal, sosyal ve fonksiyonel boyutlariyla belirieyici ve yonlendirici
bir gii¢ olarak, gelecegin yerlegim birimlerinin bigimlenmesinde Snemli rol oynar.

Bu boyutlariyla kentsel tasarim uygulamalarmin kurumsal yonii incelendiginde,
kentsel tasanim teorisinin ve uygulamasimin temelini olusturan bazi sartlarin
oldugu gézlemienebilir. Bu sartlar:

a- Dokuya ve kimlie olan saygiy: Oncelikli hale getiren “dokusal-gevresel,
gorsel ve sosyal-gartlar™;

b- Cevresel boyutun taninmas: ve farkedilmesini saglayacak derecede Snemli
bir faktdr olan ve aslinda kendi bagina bir kuram olugturan “siirdéirebilirlik
sarti”;

c- Kentsel yap: i¢indeki onceliklerin dengelendigi ve karar mekanizmalarinin
igletildigi “politik sart™;

d- Kentsel tasarnm ¢izim masasi Otesine tagmmadaki O6nemli fakidr, *
ekonomik gart”;

e- Her tiirdeki tasarimin oldugu gibi, kentsel tasarimin da yapisimn, bagaril
bir {iriin ortaya koymak {izere, tekrarlanan ve doniigiimlii bir siireci zorunlu
kildis tezini baz alan “siireg garti”,

Olarak gruplanabilir.

13% A. Ayca Bilscl, S. Giiven Bilsel, F. Cana Bilsel, “ Kent Alaniarmm Diizenlenmesi ve Kentsel
Cevre Olugturuimasmda Kentsel Tasarmn Teknifi”, ”, Mimarhk Dergisi, Say1:89/5, s.55.
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Bir kentsel tasarimin gergeklegtirmesi gereken kaliteler ya da degerler soyle
stralanabilir:

1- Yasanabilirlik: Insanin faaliyetini ve yasamm stirdiirecegi kentsel mekanlarin
sahip olmas1 gereken ilk 6zellik saglik kosullarina uygunluktur. Saglik icin gerekli
hava, 151k, enerji vb. girdileri saglamah, giivenli ve kararl olmahdar.

2- Islevine Uygunluk: Bir mekanm islevine uygunlugunu ¢ok degisik diizeylerde
diigiinmek gerekir. Bu uyumun ergonomik diizeyde insan viicuduna uygunluktan,
kiiltiirel davramg kaliplarina ve kent igindeki yerine uygunluga kadar degisik
diizeylerden s6z edilebilir.

3- Kolayca Okunurluk, Ogrencbilme ve Kestircbilme: Bir kentsel gevrenin
basaris1 onu insanlarin yeterli agiklikta algilayabilmesi buna bagl olarak kolayca
Sgrencbilmesine baghdir. Insanlar kentte bulundufu bir noktada kolayca kentin
tliim{ine gbre konumunu kestirebilmelidir.

4- Sagladigs Gorsel Doyum: Insanlann yagadigi yapih cevreyi algilamalaninda, bu
¢evredeki yapilarin Olgekleri, oranlari, renkleri, dokulan vb. &geleri estetik
yargtya konu olacak etkiler dogmaktadir.

5- Cagrimsal Algilama Yoluyla Anlam Yiiklemis Olmak: Bir kentsel tasarimm
yer nitelifi ya da kimlik kazanmas:1 ona sembolik algilamalar yoluyla anlam
yiikklenmesiyle olur.

6- Ozel ve Kamu Denetiminde Olan Mekanlar Dengesi: Kentsel tasarim bilyiik
olgilide kamuya agak mekanlarn tasarimmdir. Gorsel ve simgesel sonuglar da tiim
toplum tarafindan tiiketilecektir. Giinfimiiziin kamusal mekanlar: 6zel kesimin
simgesel hegomanyasina kars: korunmahidir.

7- Gergeklestirilebilirlik: Kentsel tasannmin gergekei olmas: gerekir. Gergekei
olmak tasarimin yasama gegirilebilir olmasi diye diigtintilmelidir. 135

5.4.2.Tiirkiye’de Toplu Konut Planlamas:
a- Arsanm Ahnmasi, Yeri ve Yer Secimi

Kooperatiflerin yaklagstk yarisi arsalarimi aracisiz olarak &zel kigilerden
almaktadirlar. Kooperatiflerin begte biri arsasim1 belediyelerden, onda biri de gene
6zel kigilerden fakat komisyoncu aracilifi ile almaktadirlar. Kisaca kooperatiflerin
arsalarimin %86.9°u dzel kisiler (aracisiz ve komisyoncu aracih ile ) ve belediyeler
tarafindan saglanmagtir.

133 {ihan Tekeli, Modemite Agihrken Kent Planlamasi, imge Kitabevi, Ankara: 2001, s5.259-261.
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Tablo 13: Arsanm Almdif Kisi ya da Kuruluglar

Ozel kisilerin aracisiz olarak %52.2
Ozel kisilerden komisyoncu aracihif ile %12.9
Belediyeden %21.8
Ortaklardan %1.7

Kismen belediyeden, kismen 6zel kigilerden |%2.2
Daha 6nce arsay: almig bir kooperatiften %2.8

Arsa ofisinden %0.7
Hazineden %1.1
Bayindirhik ve Iskan Bakanhgi’ndan %2.4
Diger %2.2
TOPLAM ' %100

Kooperatiflerin yanis: arsalarini kentin yeni gelismekte olan konut alanlarindan
segmektedirler. Yaklagik dortte birinin arsasi kent merkezine yakin, begte birininki
de geligmis konut alanindadir.

Tablo 14: Kooperatif Arsasimin Yeri

Kent merkezine yakin %24.0

Gelismis konut alaninda %17.5

Yeni gelismekte olan alanlarda %350.0

Diger %8.5

TOPLAM %100.0
Tablo 15: Kooperatif Arsalarinm Konumu ve Plan Durumu 1
Belediye simirlan iginde %82.9

Belediye miicavir alani iginde %11.7

Miicavir alan diginda (Valilik yetki alan1) | %3.5

K8y alan iginde %1.9

TOPLAM %100.0

Tablo 16: Kooperatif Arsalarmm Konumu ve Plan Durumu 2
Imar plani olan alanda %87.4

Imar plam olmayan alanda | %7.6

Nazim plan i¢inde %S5.0

Nazim plan disinda %0

TOPLAM %100.0

Satin Alinan Arsamin Secimindeki En Onemli Nedenler

1- Fiyati uygun oldugu i¢in

2- Odeme kosullar: uygun oldugu i¢in

3- Imar durumu nedeni ile

4- Yeni gelisme alaninda oldugu igin

5- Ulagim olanaklan fazla oldufu igin

6- Yola yakin oldugu icin

7- Altyapisi oldugu veya altyap: sailama kolayliklar: nedeni ile
8- Denize yakin oldugu igin
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9- Ortaklarn ig yerine yakin oldugu icin

10- Egitim kuruluslarina yakin oldugu i¢in

11- Saglik kuruluslarina yakin oldugu i¢in

12- Diger kooperatiflere yakin oldugu icin

13- Cocuk bahgeleri ve parklar bulundugu igin
14- Havas1 temiz oldufu i¢in

15- Miistakil ev yapimina uygun oldugu icin
16- Apartman yapimina uygun oldugu i¢in
17-Diger

b- Kooperatif Arsalarmnda Yapilan imar Plam: Degigiklikleri

Kooperatiflerin % 86,22 sinde, arsa satin alindiktan sonra imar haklarindaki
degisikliklerle ek haklar kazanmugtir. Ek haklarin kazamilmasi, mevcut imar
planimin degistirilmesi ya da yeni mevzii plan ile gerceklestirilmigtir.

Plan degisiklikleri cogunlukla belediye gerekli gordiigii i¢in yapilmaktadar.
¢- Kooperatifierde Konut Tipleri

Kooperatiflerde projelendirilen konutlar: %76 “s1 apartman dairesi, % 24 i ev tipi
konutlardir. Kooperatifler arasinda en fazla 5 ayn tip blok yapmay: planlayanlar
vardir. En yaygin olan tek tip blok yapma egilimidir. Blok bagmna diigen ortalama
kat sayis1 5.5 , ortalama daire sayist 21°dir. Ortalama apartman dairesi yiizolgtimil
122.8 m*dir. En kiigiik yiizolgiimlii daire 45 m?% en genis daire 970 m>dir.
Apartman daireleri genellikle 34 odah olarak planlanmgtir. 1 ve 2 odal
dairelerin oranlari daha diigiiktiir.

Konut tiplerinin secimindeki dl¢iitlerin baginda daha ucuza mal etme kaygist ve
ortaklarin istekleri e agirlikh olarak yer almaktadir. Arkadan imar haklarnin
getirdigi kisitlamalar ve en sonda da kredi kosullarinin getirdigi simirlamalar
gelmektedir.

Konutlarim tageronlara yaptiran kooperatifierle emanet wusuli yaptiran
kooperatiflerin sayisi aymdir. Taseron kullanim ve emanet usulii, kooperatifler
arasinda en yaygmn olarak kullamlan ingaat yOntemleridir. Konutlarim gotiirli
usulle, anahtar teslimi, miiteahhide ihale eden k iflerin ve ev yapimni
ortaklara birakildig1 kooperatiflerin oram daha azdir.'3

d- Kooperatifierde Alan Tercihleri

Kent iginde yagamamin en olumlu yanlarimin “ saghik ve kiiltiir hizmetlerine
kolayca ulagabilmek” ve “insamn kendini emniyette hissetmesi” oldugu
belirtilmektedir. Cesitli hizmetlere yakinlik ve givenlik saglamakla birlikte,
yogunlufun giderek arttifi kent icinde, kisi yagamu ve yasam gevresiyle ilgili
degisiklikleri kontrol etme giiciniin azaldifim1 hissedebilmektedir. Dolayisiyla,

13% Topiu Komut idaresi , Konut Aragtirmalan Dizisi 16, 1984 Sonrasmda Konut Kooperatifgiligi,
Ankara: 1996, ss. 48-51.
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daha fazla 6zgiirliik, gevre kontrolii ve dogaya yakinlik sagladifwm diigiindigt
kent dig1 yasamm tercih etmektedir.

Kent dis: toplu konutlarinda yasayan aileler kent icinde yagayanlara kiyasla yagam
cevrelerinden genellikle daha memnun olmaktadur.

Bu bulgu yeni olugmakta olan kent disi toplu konutlarin bagarisma bir igaret
olarak alinabilecegi gibi, kent yagamina bir elestiri olarak da goriilebilir. Oncelikle
kent disindaki konutlar kent icindekilerden ¢ok daha yenidir ve daha Onceki
birikimlerden yararlamilarak inga edildigi icin birgok sorunu alt etmis olabilir
(daha az kayp alan, daha iglevsel plan, ¢ift cam kuflanim vb.).

e~ Sosyal Donatilar

Yapi kooperatifieri tarafindan Gretilen toplu konutlarin genel karakteri, yatay ve
dikey bigcimdeki biiyiik bir apartman blogunun arazi {izerinde belirli araliklarda
tekrarlandifs bir yerlesme bicimine sahip olmalaridir. Ekonomik nedenlerle ¢evre
diizeni hichir zaman tamamlanamadifi icin, toplumsal ve teknik altyap
bakimindan kente bagimh alanlar olmuslardir. Ankara-Batikent bu uygulamamn
6rneklerindendir.

19801 yillarda yeni Toplu Konut Yasas: ve ona bagh Toplu Konut idaresi Toplu
Konut Fonu olusturulmas: ile Tiirkiye'de ozel insaat firmalarinin toplu konut
tiretimine tegvik edilmesi ile girilen yeni donemde Istanbul, Ankara, Izmir gibi
biiyiik metropollerin eteklerinde 8-10 kath ve yiliksek yogunluklu toplu konutlar
hizla yaygnlagnustir. Bati'daki Orneklerde oldufu gibi alanlar genellikle
toplumsal altyapidan yoksun, bina tipleri bakimindan birbirine benzeyen,
kimliksiz ve kfr amaciyla yapilmig konut alanlan olarak geligmektedir.
Emlakbank'taki ve 8zel ingaat firmalar arasindaki ortakliklar ile gergeklestirilen
daha biiyiik dlgekli (60.000-100.000 niifustu) ve teknik ve toplumsal altyapisi ile
birlikte planlanan yerlesmeler (Atak6y, Halkali, Bil-kent vs.) peyzaj
diizenlemelerine verilen Onem nedeniyle meveut eski konut alanlarma kiyasla
daha ¢ekici konut alanlan olugturmakia birlikte, kullamlan konut tiplerinin renk
farkliliklar: diginda ¢ok kath benzer bloklardan olugmasi yakin gelecckte
cekicilifini kaybedeceginin gostergesidir (Bolen, 1997).

5.5. Toplu Konut Uygulama Ornekleri

Turkiye'de cumhuriyet doneminde toplu konut uygulamalari o donemde
endiistrilegmig t#ilkeleri 6rnek alan bir kooperatif uygulamas: ile baglamgtir.
Ankara'da 1934 yilinda Prof. Jansen tarafindan memur aileleri igin planlanan
Bahgelievier Yap: Kooperatifi tek ve ikiz konutlardan olusturulmug ve Bati'daki

orneklere benzer bigimde tasarlanmgtir.

vrupa'da da toplu konutun kékeni olarak lojman konut kabul edilmigtir. Bati'dan
devralinan ikinci toplu konut tiretim bigimi ise kooperatiftir. Miilk konut firetmeye

157 Tophu Komut idaresi , Konut Aragtirmalars Dizisi 15, fnsan, Bvi ve Cevresi: Ankara’da Bir
Topla Konut Arastirmasi, Ankara: 1996, ss. 92-93,
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yonelik bu kooperatif modeli, kooperatiflegmenin yaygmnlagsacag: 1960 sonrasi
donemde de siirdiiriitmiigtiir.

Bati'daki orneklerde gordiigtimiize benzer bir gelisim iilkemizde de yaganarak
toplu konutlarm bir bSlimii devlet c¢ahsanlanmn barnma gereksinimini
karsilamak amach lojmanlar olarak yapilmigtir. 19. yy.'m ikinci yanisinda yapilan
ve iilkemizin bilinen ilk toplu konutlari olarak not ettifimiz Akaretler de bir
anlamda sarayda caligan ancak kendi konaklarinda yagayacak kadar zengin
olmayan ve saraym igindeki smmirh barinma olanaklarmdan yararlanamayan
biirokratlar i¢in yapilmigtir.

Cumbhuriyet doneminde 1947 yilinda ¢ikarilan 4626 sayili yasa sonrasinda yapilan
Saragoglu Mahallesi ilk toplu lojman projesidir. Askeri lojmanlar ile Atatiirk
Omman Ciftlifi arazisi igindeki Orman Genel Miidiirliigi Lojmanlari'min
gerceklesmesi diginda 1980 yilina kadar toplu lojman ingaat: yapilmarmstir.

1980%erden sonra ise kamu kursluglarinin, arsanin ucuz ve altyapi getirmenin
kolay oldugu kentin ug alanlarinda toplu lojman yapimmna girigtigi goriilmektedir.

Soz konusu lojmanlara Srnek olarak Cankaya Oran yolu boyunca askeri konut
sitesi, Milletvekili, Devlet Mahallesi, Golbagi'ndaki TEK Lojmanlan verilebilir.
Soz konusu bu girigimlerin de daha ¢ok kentin ug alanlarindaki gelismeye katkisi
oldugu soylenebilir.

Ankara'da Bahgelievier ve Saracoglu Mahallesi, Orta Anadolu'daki kamu
fabrikalarinin lojman konutlars, Istanbul'da 1. Levent Mahallesi Bahge-Kent
kavraminm gesitli niianslan ile olusmuslardir .

Gerek lojman, gerek kooperatif yerlesmeleri, az kath ve disik yogunluklu
yerlesme bigimleriyle Bahge-Kent gelenedine ornek tegkil etmektedir.

1923'ten glintimiize Ankara'da konut olgusunun gelisimini incelersek 1923-1950
yillari arasim kapsayan birinci donemde kentlesme mzi yavastir. Konut sunum
bigimleri gegitlenmenin hentiz bagindadir. 1950-1965 yillann arasim kapsayan
ikinci dSnemde ise kentlesme hiz1 yiikselmigtir. Buna karsin var olan konut sunum
bigimleri ve kurumsal yapilar yeni kentlesme hizmn gerektirdifi arz
kargilamakta yetersiz kalmigtir. Bu donemin sonunda ise uygulama igerisinde
gelisen ¢dziimler kurumsallagmgtir.

1965-1980 yillarim kapsayan figlincii donemde ise dnceki donemde kurumsallagan
konut sunum bigimleri olan yap-sat¢: ve gecekondu tarz diretim hzlanmigtir. Bu
sunum bicimleri ise yiiksek yogunluklu sagliksiz, aym1 zamanda bir¢ok sorunu da
beraberinde getiren konut alanlarinin olusumuna neden olmugtur.

Ankara'da konut arzi yetersizlii sorununa ¢0ziim getirmek amaciyla 3 yoldan
konut firetilmistir.

1. Kurumlar ehyie yapilan konutlar,

2. Ozel girigim eliyle yapilan konutlar,

3. 1935 sonrasmda kooperatiflesme yoluyla yapilan konutlar.
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Devlet kurumlari, kendi kurumlarnda c¢alisgan memurlara konut saglamak
amaciyla konut iretmiglerdir. Devlet eliyle yapilan bu konutlarin ilk 6rneklerini
1925 yilinda Sajlik Bakanlifi'nin arkasinda gbrmek olasidic. Bu konutlar 3-4
odali ve tek katli yapilardir. Kamu eliyle gergeklestirilen bir bagka girisim de
Genglik Parki'nin kuzeyine insa edilen 7 adet, kii¢iik bahc¢eli memur evidir.

Ozel girisim eliyle yapilan konutlar, ise, amaci agisindan ikiye ayirmak olasidar:
1-Bagelievler, yapimcismnin kendi kullanim igin tirettigi konutlar,

2. Apartmanlar ise, o giinlerde kullanilan ad: ile kira evleri, gelir getirmeleri amaci
ile yapilan konutlardir.

Ankara siirecini agarak Tiirkiye'de iiretilen toplu konut alanlan ve dzelliklerine
Ozetle bir gz athfimiz zaman Batkent ve Kent-Koop uygulamalarma nasil
vardifimizi daha iyi anlayabiliriz:

Akaretler: Akaretler Sira Evleri bugiin 66 adet parselden olugmakia ve yaklagik
10.000 m”lik kapah alam kapsamakiadir. Besiktag sahilinden Magka'ya dogru
uzanan, topografyaya uygun yerlegimi ile dikkat ¢eken bu yapi grubu 19. yy.'m
ikinei yanisinda yapilmugtir.

18. yy.'dan itibaren Osmanhi Imparatorlufu'nu ve Gzellikle baskent Istanbul'u
etkisi altina alan Batihillagma hareketleri ve kentsel biiylime stirecinin bir uzantis1
olarak yapian Dolmabahge Sarayi'm takiben 1875t Sarkis Balyan tarafindan
planlanmigtir.

Osmanh mimarisinin ilk toplu konut drnegi olan bu yapt grubunun Dolmabahge
Sarayi'nda c¢ahisan agalar icin yapildigs bilinmekiedir. Sarayla aym donemlerde
yapilmasina kargin daha miitevaz yapilardir (Alparslan, 1997).

Bahcgelievler: 1934'lerden itibaren ise, geleneksel yapi iiretimimizin tanimadifi
toplu konut yapimimn yani kooperatiflesmenin bagladifn g6riilmektedir. 1935'te
Ankara'da kurulan Bahgelievler Yapt Kooperatifi Tiirkiye'de olusturalan ilk yap:
kooperatifidir.

Kooperatif iiyeleri de daha c¢ok iist diizey deviet ve banka yoneticilerinden
olugmaktadir. Kooperatifin yerlesme ve konut planlart Ankara'mmn imar planlarim
hazirlayan Prof. Hermann Jansen tarafindan yapilmugtir. Cesitli biirokratik ve
ideolojik engellerin de asilmasmi gerektiren bir yapim siirecinden sonra 1938
yilinin sonuna kadar 169 konutun yapmm bitirilmigtir. Bahgelievler 8rnegi
Ankara'da yeni kooperatiflerin ortaya gikmasina kaynakhik etmigtir.

Bahgelieviler kooperatif mahallesi yalmz imar plantyla degil aym zamanda tipleri
de dahil olmak {izere biitiin ayrintilar1 ile Prof. H. Jansen'in bir eseridir. Semtin
kuzeyinde stra evler, giiney tarafinda ise ¢ift evler bulunmakta idi. Ortada yer alan
genis bir alan Gizerinde okul, gazino ve pazar bulunuyordu. Evler ¢ift veya sira
evler geklinde bir ve iki kath olarak planlanmiglards. Biitiin evlerin kendilerine ait
0zel bahgeleri bulunuyordu.

IL. Diinya Savagi'ndan sonra yapimmna baglanan Bahgelievler yiiksek gelirli memur

aileleri igin diglnilmigti. Zamanla prestijin Cankaya, Kavakhdere ve
Gaziosmanpaga semtlerine kaymasi nedeniyle dedisiklige ugSrammstir. Bu
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degisiklik kendisini kat kargiligi satilan miilklerde yogunluk farklilagmas: ve
toplumsal tabakalarin yer degistirmesi seklinde gostermigtir. Mahalle 1960 yilinda
orta yogunluga (136 kisi/ha.), 1970 yilinda yitksek yogunlufa gegmistir. 565
ha'lik bir alanda kurulmus olan Bahcelievler Mahallesi giinfimiizde yapildid:
donemin toplu konut anlayigim1 tamamen yitirerek, ¢ok kath apartmanlarin yer
aldign niteliksiz bir gbriintim kazannmgtir (Pergin, 1991).

Saraceflu Mahallesi: Bahgelievler'de oldugu gibi 194(0larda devlet memurlarina

konut saglamak amaciyla ¢ikarilan yasamin ilk biiylik uygulamasi Saracoglu
Mahallesi'dir. 434 konutluk mahallenin yapimi 1946 yih sonunda tamamlanmigtir.

Bir komguluk birimi anlayisi ile ele alinan mahalle Paul Bonanz tarafindan
planlanmigtir. Bu mahalle planlamasinin ardinda Ebenezer Howard'm Bahge-Kent
arayiglar1 bulunmaktadr.

Mahalle 16,6 ha.ik bir alan {izerine kurulmus olup 434 adet konutta 117
kisi/ha.lik bir yogunlukta planlanmgtir. Kisi bagima yesil alan miktar: 1,26 m”dir.
Kicik degigmelerin  diginda giniimiize degigmeden gelen bir Ozellik
gostermektedir.Fakat bu alanin kent 6zefinde bir yerlegim birimi olarak kalmasi
bazi olumsuzluklari da beraberinde getirmektedir. Saracoglu Mahallesi'ne yeni bir
kullanig getirilerek geligtirilmesi ile de bu olumsuzluklar ortadan kaldirilabilir.

Yenimahalle: Gegmisteki diger bir toplu konut anlayigim Yenimahalle
yerlesmesinde gorebiliriz. Bireysel firetimle ve kooperatifler eliyle gereksinimi
kargilayacak sayida konut tiretilememesi nedeniyle gecekondu yapimlari stirmiig
ve bunun sonucunda da 1948'de ¢ikarilan 5218 ve 5228 sayih yasalarla gece-
kondular yasallik kazanmigtir (Kaba, 1995).

Yenimahalle'nin kurulmas: girisimi ilging Ozellikler tagimaktadir. Burada konut
sorunu kargisinda girisimde bulunan Belediye olmugtur. Belediye'yi bu yola iten,
kentin gevresini hizli bir gekilde saran gecekondularin engellenmesi diiglincesidir.

Fakat Belediye'nin ucuz konut yaparak satma istegine kargin, 2480 sayili "Artirma
ve Eksiltme" Yasasi'na bagli olarak halka mahyeune safig olanagi bulunamams,
parselleme sonucu ortaya ¢ikan 175-300 m? biiyiikliikte 2.900 arsa konut yapimi

igin halka agilmigtir.

Ucuz arsaya ek olarak, arsalarin bog durmasim engelleyen yapiya zorlama hitkmii
ise Yenimahalle'nin 3-4 yil gibi kisa bir siirede Ankara'yva 6-7 km. uzaklikta bir

uydu-kent olarak ortaya ¢cikmasim saglamigtir.

Yenimahalle girisimini o giiniin anlayis: icerisinde bagarili olmug bir deney olarak
gbérmemiz olasidir. Bu deneyin altinda arsa tahsisi kavraminm ilk getiriligi gibi
ozelliklerin yaninda, parsellen’n kiicik olmasi nedeniyle yikilip yeniden
yapilanma yolundaki girigim pek uygulanmamug, binalar giintimiize degin pek
bozulmadan kalabilmistir.

Ayrica arsalarin bog durmasim Onleyen zorlama, mahallenin bir biitiin olarak
ortaya ¢ikiginin yam sira, bog arsamin ortaya koydugu ¢irkin goriintiileri ve
spekiilasyonu da engellemistir (Percin, 1991).
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Mebus Evleri: Mebus Evleri 1950 yihinda iki aym kooperatif tarafindan
gergeklegtirilen bir konut alamdir. Ik kurulusunda 145 parselde 2 kath bagimsiz
konut birimleri geklinde olugmakta idi. Ancak 1957 yilinda yiirtirliige giren imar
yonetmeliginde kooperatif evlerinin de normal insaat diizenine almmasi
sonucunda Mebus Evleri'nde kat artigma gidilmistir.

1971 yilinda ise yine kat artig1 yapilarak 4 katli yap1 diizenine gegilmigtir. Béylece
tasarlandign bigimiyle her parselde ikiger kath birer konutu iceren ve bu
duramuyla 148 kisi/ha, bir niifus yogunluguna sahip olan Mebus Evleri, her
parselde 12 konut biciminde 888 kigi/ha, yogunlufuna varan bir kapasiteye
ulagsmugtir (Percin, 1991).

Atakdy: 1960"h yillarda yapimna baglanan Atakdy yaklagik 12.000 konutluk bir
yerlesmeyi hedef almigtir. CIAM ideolojisinin etkisi altindadir. Temelde yesil
alanlarm egemen oldugu bir doku elde edilmigtir. Ulagim kademelesmesi
ilkelerine uyulmugtur. islevler birbirinden ayrilmg ve evrensel mimari #istuplar
gevreyi belirlemigtir. Konutlar ile ana ulagim sistemleri arasinda yegil bantlar
tasarlanmig, 6zegi ilkokullar olan komguluk tiniteleri olugturulmugtur. Atakéy'de 4
komguluk tinitesi, komguluk {initeleri arasinda kalan kiiciik diizliiklerde ise ¢ocuk
oyun alanlari vardr.

Halkalh Toplu Konut Alany: Halkali caligmasi, 1979 yilinda Ankara'daki
Eryaman-Susuz ve Izmir-Bostanh bolgelerinde baslatilan ¢ahgmalarm 1980
darbesi nedeniyle degistirilmis bir 6rneidir. Kent-Koop ¢aligmasmm muazzam
potansiyelini hisseden ve bunu denetim altina alamazsa yok etmeye kararh
zamamin iktidarina g6sterilen yeni hedefle Yeni Yerlesmeler Projesi ortaya ¢ikti.

Yakiagik 900 ba.lik alana kuruimug olan 40.000 konutluk yerlesim Szefinin
1/5.000 nazim imar planlan Toplu Konut ve Kamu Ortakh: Idaresi'nce
hazstlattinlmgtir. Halkal toplu konut alaninda da insaatlar kademelendirilmigtir.
Ik etap olarak 4.500 konutluk kisim planlanmis ve bu kismm 1/1.000ik imar
uygulama planlari ile altyap: projeleri aym idare tarafindan hazirlatilgtir. Gerek
kentgilik yoniinden gerekse teknik altyapr yoniinden modern bir yerlesim 6zegi
olmustur.

Bahgegehir: Bahgesehir Istanbul'da, Kiiglikgekmece Goli'niin kuzeybatisinda,
Tem Oto-yolu'nun {izerinde inga edilmis olan bir uydu-kenttir. Yaklagik 475 ha.
biiyiikliigiinde bir arazi {izerinde yer almaktadir. Emiak Bankas: tarafindan bir
holdingden tahsil edemedigi alacaklar: kargih@inda alinarak {i¢ biiyiik holdingin
yapim galigmalarina agilan alandaki yapim caligmalarina Banka Onemli katkilarda
bulunmugtur. Ongoriilen niifus bytkligi 55.000 kisi, konut sayis1 15.500'diir.
Projenin yaklagik 15.400 konutluk ilk etab biyiik 6l¢tide tamamianmgtir.

Bahgeschir olugumunda belirlenen miigteri tipi orta-iist diizey gelir grubu
mensubu olup, beklenti, yakiagim ve begeni diizeyi ekonomik konut
miigterilerinden ¢ok farklidir. Esenyurt Belediyesi'nin Bahgeschir batisinda
baslattifn yerlesim alammin biitlintigtinli ve niteliklerini zedelemigtir. Ancak
Esenyurt genelindeki yapilagmanin tegvik¢isi olmustur. Yerlesmede gelisen
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Bahgesehir Universitesi'nin ise toplumsal eylemliligine son derecede olumlu katk
yaptigs goriilmektedir.

OR-AN: Ankara’mn konut sorununu ¢dziimlemek amaciyla mithendis, mimar ve
bagka uzman elemanlardan olusan bir atihmci grup batith anlamda modern
yerlesme bolgeleri insa etmek amaci ile OR-AN { ORTA ANADOLU ) INSAAT
AS. ‘ni (1968) kurmuglardir. OR-AN A.S. halka agik bir anonim girket
niteligindedir. Ve konut sekttriinde bilimsel giic ve modern teknolojiyi harekete
gecirerek mevcut boslugu doldurmay: hedef almugtir.

Tirkiye kentlerinden en biiyiik probleme sahip olanlardan bagkent Ankara ilk OR-
AN uygulamas: igin se¢ilmigtir. Bu amagla konum, ulagim, topografik dzellikler,
manzara ve mikroklima yonlerinden olaganiistii 6zelliklere sahip olan Cal Dagmin
giiney sirtlar1 bulunmug, burada sirketge arazi satin alinarak 110 ha. {izerine
yerlesecek 30.000 niifusiu bir ikamet bolgesi planlanmgtir.

OR-AN Sitesinin yapimina 1970 yilinda baglanmig 600-800 konutluk ilk sathas:
1971 de ve takriben 7000 konutluk tiimii 1978 de bitirilmek {izere planlanmgtir.
OR-AN Sitesi yesil alanlar iginde, ticari ve sosyal ve kiiltiirel tesisler, ¢ocuk
bahgeleri, otoparklari, spor ve eglence yerleri okullar1 merkezi 1sitma diizeni ile
cagdas yasantinin biitlin gereklerini saglayacak bir diizen iginde geligmistir.

OR-AN Sitesi girisimi boylelikle iyi ve kaliteli bir kentsel gelisimi
gergeklestirmek ve insa ettigi konutlan ihtiyag sahiplerine ucuz fiyat ve kolay
Odeme kosullang'la intikal ettirme yolunda gayretlerin yogunlagtiriimas: seklinde
tamimlanabilir.

ME-SA: ME-SA 1969 yilinda Ankara’da anonim sirket olarak kuralmugtur. ME-
SA kurulugu her ne kadar toplu konut firetimi ile konut {iretimine katkida bulunsa
da, Grettigi konut tipleri ve nitelikleri acisindan, gelir diizeyi belli oramn {istiinde
bulunan kesime yamt vermektedir.

Incelenen uygulamalarda , gerek nitelik gerekse nicelik agisindan sosyal konut
kavramina en yakin olan1 Bat1 Sitesidir. Bat sitesinde oturan kisilerin ¢oguniugu
orta ve ortamn altinda gelir diizeyindeki kigilerdir.

Sirketin genel politikasina gbre bakir arazi alinmaktadir. Bu ayni zamanda arazi
maliyetinin diiglik oldugu alanlardir. Bunun en tipik Srnegini Giines ve Cankaya
Sitelerinde gorebiliriz. Diisiik standarth konutlarin ( gecekondulann ) gevreledigi
bu siteler buradaki arazinin degerinin yilkselmesine neden olmugtur. Bir anlamda
yaratilan yeni ¢evre, eski gevreninde diizelmesine, standartlarn yiikselmesine
neden olmustur. Ancak komgu alanlarda yagayan iki kesim arasindaki yasam ve
kiiltiir farkhih garpict bir sekilde ortaya gikmaktadir, 140

1% Semih Eryilmaz, Batikent, Tiirkiye is Bankas: Kailtlir Yaymiars, Istanbul: 2003, ss.4348.
1% fzmir Dokuz Eylil Universitesi Sehir ve Bolge Planlama Boliimi Ofrenci Calismalari,
Twkiye’den Toplu Konut Ornekleri, Ankara : 1984, 5.33.

" Tiirkiye’den Toplu Konut Omekleri, 5.63.
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Levent: Levent ilk ¢ikis olarak dar gelirli memur ailelerinin konut sorununu ucuz
yoldan ve iyi bigimde saglamayi amaglammgtir. Ancak bu amaca ilk adimm
attiktan sonra alan memur ailelerinin ayrilarak yiiksel diizeyde geliri olan ailelerin
konut alanma déniigmiistiir. Bu ¢evrede olusan prestij alanlammin geligimine
paralel olarak artan ranttan memur ailelerin yararlanarak konutlarm elden
¢ikarmalarina neden olmusgtur.

Arazi miilidyetinin verilmesi yaﬁsm eldegistirme yOniinden alinmayan yeterli
yasal diizenlemeler bir ¢egit arsa ve ev spekiilasyonuna doniigmils, bundan da asil
karh ¢ikan ilk sahipleri olan memurlar degil daha sonraki sahipler olmustur.

Kemal Ahmet Aru’nun yaptig1 planlama ve konut tipleri genel olarak uygulanms
ancak daha sonra sapmalar goriilmiigtir. Konutlarm ilk yapihglann da ashnda
memur evi olarak oldukca yiiksek standartlar igerirken daha sonraki eldegigtirme
konutlarin mekansal ve iglevsel doniisiimiinii de beraberinde getirmistir. Ciinkii

yeni bir yagam ve diigiiniig bi¢imi gelmigtir.

Levent bir toplu konut hareketi olarak basansiz sayilabilir. Ciinkii sosyal ve
fiziksel bitlinliigii 1 ya da dengesi olan devamlilid: olan bir sosyal ve fiziksel gevre

yaratﬂamamm

Oyak Toplu Konutlar: ( fzmir ): OYAK ordu yardimlagma mensuplarina
mubhtelif hizmetlerinin yamsira konut iginde kredi veren ya da konut saglayan bir
kurumdur. Izmir'de 668 konuluk Uckuyular sitesi de Oyak tarafindan
yaptirlmgtir.

Yerlesme alami Izmir Metropolitan alan smirlan iginde, kent i¢i ulagim agmin
uzantisinda , kent merkezine 3 km. ikinci derece merkez Hatay’a ise 1,5 km.
mesafede bulunmaktadir. Yerlesme alam 4.9 ha. civarinda olup, kentsel geligme
simrlan i¢inde bulundugundan mevcut doga ile mekansal biitiinlesmeye de olanak
vermektedir.

Izmir Uckuyular mevkiinde Oyak-Kutlutas tarafindan projesi yapilacak olan
sosyal konut nitelikli 668 birimlik toplu konut yerlesmesine ait bu ¢aligmada;
bazirhgin dogal ¢alisma bitiinliigii icindeki programlama-planlama-projelendirme
ve tasarim agamalarmn aym ekip tarafindan yapilmams olmasi ve yine toplu
konut yerlesme alami olarak secilen yerin dogal veri ve yerel iklim kogullari
agisindan olumsuzlugu sonucu baz diizenleme sorun ve zorluklan ile
kargilagilmigtir. Dolayisiyla iiretilen genel yerlesme kararlar: bu sorunlan aza
indirecek ya da Onemsiz kilacak gekilde geligtirilmigtir. Bu nedenle kentsel
tasarim 6lgegindeki bu proje yerlesmede her konut blogunun ilgi ve denetim
alaninin  belirlenmesiyle konut disi olan kuﬂammm da standart getirici ve
geligtirici yanlar dikkate alinarak diizenlenmistir. *#

Denizbostanlis1 Toplu Konutlar: Denizbostanhisi toplu konutlarinin bulunduBu
arazi bataklik iken 1956 yilinda Emlak ve Eytam Bankas: araziyi satin almig ve

gerekli altyam tesisleri ile konut yapiumma uygun hale getirmisgtir.

! Trkiye’den Toplu Konut Ornekieri, s.119.
12 Tarkiye>den Toplu Konut Ornekieri, Ankara : 1984, 5.189.
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Konut ingaatlar: 5 kisim olarak planlanmigtir. 4 kistm 2108 konut ingaatindan 5.
kisim ise miigterek sosyal ve kiiltiirel tesislerden olugmaktadar.

Yapilan konutlar sosyal konut niteliginde olmas: gerektiginden net 100m* nin
altinda tutulmustur. Fakat kullamcl talepleri biiyiik konuta yonelik oldugundan
zorunlu olarak pek ¢ogu 100m? sinirina yakn segilmigtir.

Toplu konut alamnin timiinéi kapsayan bir yOnetim organizasyonunun
kurulmamis olmas: her birimi kendi baginin ¢aresine bakmaya yoneltmistir. Bu da
ortak mekanlarin kullannmimi, bakim wve onannmm ve igletmesini
gliclestirmektedir.

Konut fiyatlarmin alinan kredi miktarlarmin gok {izerinde olmasindan ancak belli
gelir diizeyine hitap etmektedir. Bu ise toplu konut amacindan uzaklagtirmustsr. 3

5.6.Toplu Konut Alanmda Fiziksel Cevre-Sosyal Cevre iligkisi

Toplu konut alanlan 6ncelikle oraya tagmacak ve yerlesecek niifus igin bir fiziksel
cevredir. Bu fiziksel ¢cevrenin 6zellikleri de kendi mekansal nitelik ve nicelikleri
ile, i¢inde ya da yakininda bulunduklari kentle fiziksel ve iglevsel iligkileriyle de
belirlenir.

o Toplu konut alaninin fiziksel ¢evresini olusturan yapili ve agik alanlarin
dokusu, yapilarin biiyiiklik, yiikseklik ve yogunlukian, alan icindeki yaya ve
vasita trafiginin iligki sistemi, sosyal alt yap: ve tesislerine erigilebilirlik; toplu
tagim, ¢Op toplama, yangin s6ndiirme, su, elekirik ve kanalizasyon gibi belediye
altyap: ve hizmetlerin diizeyi, igyerlerine uzaklik telekominikasyon olanaklari, o
yasama gevresinin niteliksel ve niceliksel yanlarim tammlar,

e Fiziksel gevrenin oradaki toplumsal/sosyal ¢evrenin olugumunda da
onemli rolii vardir. Ozellikle kentler gevresindeki gecekondu alanlarinda fiziksel
gevrenin olusum siireci ile toplumsallagma arasinda yofun iligkiler oldugu
sOylenebilir.

o Toplu konut ve yeni yerlesim alanlarinda fiziksel ¢evrenin toplumsal gevre
ile uyumlulugunun saglanmasi1 ve varliklarim siirdiirebilmesi i¢in kullamlacak
yaklasim ve yontemler 6nem kazanmaktadir.

e Gelecege yonelik konut alanlari ve yeni yerlegim alanlarinin tasannminda
Snemli baz1 konular goyle siralanabilir :

1-Konutlar ve yerlegmeler, ihtiyac ve taleplere uyarlanabilir olmali ve tiimiiyle
yikihp yenileme gerekmeden degigen ihtiyaglam karsilayabilir nitelikler
tagmmalidir.

2 Tarkiye’den Toplu Konut Ornekleri, Ankara : 1984, 5.190.
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2-Konutlar ve yerlegsmeler, geniglemeye olanak vermelidir. Bu mutlaka daha ¢ok
toprak/ arsa gerektirmemeli ve Onceden geligtirilen ¢ergeve icinde bazi
esneklikler temin edilmelidir.

3-Konutlar ve yerlesmeler, icinde fiilen yasayan insanlar tarafindan yonetilebilir
Slgek ve kapasitede olmahidir. Olabilecek en u¢ noktaya kadar konut alaminin
programlanmas; ve tasarlanmasi, giinii giiniine yonetimi ve isletmesi ve yeniden
organizasyonunun i¢inde yagayanlarca yapilabilecek dl¢ek ve kapsamda olmalidur.

o Ozellikie kentlegme hizinin yiiksek oldugu, sosyal yapmin stirekli degisim
icinde oldugu tiilke kentlerinde “nasil bir toplumsal ¢evre igin fiziksel gevre
olacag” sorusu dncelik kazanr.

Fiziksel gevrenin toplumsal ¢evredeki degigimlere olanak vermesi icin kullanilan
esneklik, degigkenlik gibi niteliksel kavramlarin tamamen konuta y6nelik oldugu
ve konut ¢evresine hitap etmedigi yoniindedir.

Dolayisiyla tek tek konutlar yerine konut g¢evresinin fiziksel nitelikleriyle

degisimin her asamasinda defigsime ters diismeyecek Ozelliklere sahip
olabilmesini saflayacak planlama, tasarlama tekniklerine gereksinim olmaktadsr.

Kentlerimizde hizla deigen sosyal yapiy1 gézlemledigimizde mevcut ve son

10-15 yilda yeniden iiretilen konut stoku ve kentsel gevrelerin gelecekte degismesi
muhtemel yasam bicimlerine uyum saglamas: giipheler tagimaktadir. Mevcut
apartman konut stoku ve kentlere eklenen toplu konut ve yeni yerlesim alanlarimin
en az birkac nesil daha hizmet edecegi varsayildifinda bunlarm sosyal baglamda
yeterli iglevler yiiklenip yiiklenmeyecegi 6nem tagimaktadir.

Gelecek nesillerin yagam bigimleri, gereksinim ve beklentileri hakkinda en
azindan gelecekte toplumun ¢ok daha fazla ekonomik kaynagi, daha yliksek
egitim diizeyine , daha ¢ok bos zamana, fiziksel olarak daha az giic kayb: isteyen
cahsma ortamina sahip olacag varsayildiinda, konut ve yasam gevresinden
beklentilerin daha #ist diizeyde olacag: sGylenebilir. Bu diigiincelerden hareketle;
toplu konut alanlanmin tasarlanmasinda prototip yiiksek yogunluklu ve yiiksek
bloklu proje iiretiminin tcknolojik bazi avantajlani oldugu iddia edilmesine
ragmen gerek maliyet, gerek ortaya ¢ikan fiziksel gevre ve gerekse bu fiziksel
cevrelerin sosyal gelismeye 6nemli bir katkisi oldugu s6ylenemez.

Fiziksel gevrenin toplumsal ¢evredeki degisimlere olanak vermesi igin de oradaki
miilkiyet, tiretim ve Srgiitlenme bigimleri 6nem kazanmaktadr.

Toplu konut alanlarinda Szellikle konut dist gevrede ortak miilkiyetin varhigt ve
nitelifinin Orgiitlenmeye katkisinin  dogrudan etkili olacafim  sdylemek
miimkiindiir. Ancak kooperatifler eli ile tiretilecek konut alanlarinda kooperatif
alanlarimn yalmzca birikimlerini ortaya koyup, ortaklasa gabalarla miilk konut
insa etmenin yeterli olmadif, bu takdirde ortaya ¢ikan fiziksel ¢evrelerin mevcut
kentsel yapilardan 6nemli bir farki olmadigs 10-15 yillik uygulamalarla adeta
kamitlanmigtir.
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Mevcut uygulama i¢inde toplu konut alanlarinin {iretimi kooperatif ortaklarina ve
kullantcilara adeta kapali bir model iginde olmaktadir. Cogunlukia benzer gelir
yapismda fakat farkl: sosyal ¢gevrelerden olabilen kisiler bir kooperatif biinyesinde
toplanmakta, bunlarin olugturdugu y6netimler aligilmig planlama ve proje {iretim
stiregleri icinde islemleri yapmakta, prototip konut yapilari ve gevresi ihaleyle
yiikleniciye havale edilmekte ve sonugta oldukga uzun bir siirede- herkese
konutlar1 verilmekte ve kooperatif ortaklifi ortadan kalkmaktadir.

Konut kooperatiflerinin kurulugundan itibaren proje bazinda ortaklifa dayali,
konut ve gevresinin tiretiminin her agamasinda sz sahibi oldugu, yapim sonras:
da siirekliligi olan fiziksel gevre ve altyapmn diretimi, hizmet igletmesini de
yiiklenen kullamci kooperatifleri anlayiginda Srgiitlenmesi s6z konusu olmalidir.
Yeni yerlesim alanlart ve toplu konut alanlarindaki Srgiitlenme konusu 1970°li
yillara kadar planlama yazimnda pek yer almamistir. Bunun en 6nemli nedeni
kentlerimizin biiylime bigimidir. Clinkii kentlerimizin biiylimesinin siirekli kendi
gevresinde, genellikle yag lekesi bigiminde, takiben bu iekelerin birlesmesinden
dogan halkalar halinde olmasi, buna paralel olarak da kent icindeki dokunun her
10-15 yilda bir yikilip yenilenmesi ve asi1 yogunlasmasidir. **

5.7. Ipotekli Konut Kredisi ( Mortgage Sistemi )

Kelime manasi ipotek anlamina gelen "mortgage”, esas itibariyle bir gesit
gayrimenkul finansman sistemini ifade etmek igin kullaniliyor. Yontemler, genel
olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans kuruluglarinca, konut {izerinden tesis
edilecek ipotek kargiliginda 15 - 20 yil gibi uzun vadeli konut kredilerinin
kullamiimasina dayaniyor.

Bu sistem iki yiz yili agkin bir siiredir diinyamin gesitli iilkelerinde kismi
farkhiliklar da olsa uygulaniyor. Sistem, konut edinmeyi kolaylastirdig gibi, yap1
kalitesinin yiikselmesine, gehir planlamaciliin etkin bir noktaya gelmesine,
miilkiyetin ve ahgveriglerin kayit altina alinmasina da biiyiik bir katki sagliyor.
Sistemin isleyisi dlkelere gore farklilik gosteriyor ancak Sermaye Piyasast Kurulu
(SPK) iic Amerikan ve bir Alman modelini 6rnek alan dort yontem Onermig
durumda.

Kredilerden dogan alacaklar Ipotege Dayali Menkul Kiymet Kuruluglani’na
devrediliyor ve bu kuruluglar devraldiklan alacaklar kargih@inda ipotek yatirim
fonu veya varliga dayali menkul kiymet ihrag ederek, satiyorlar. Sistem kendi
kendini besliyor. Konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesinden elde edilen
fonlar, tekrar sisteme aktariliyor ve bdylece finans kuruluslari uzun vadeli konut
kredilerini finanse edebiliyorlar.

Banka, miisteri adina miisterinin talep eitii bir gayrimenkulii pesin olarak satin
alarak miilkiyeti miigteriye devrediyor. Ancak miigterinin bankaya borcunun
kargiligs olarak miilk ipotek ediliyor. Miisteri bankaya borcunu belli bir deme
planina gore, 6nceden belirlenmig bir vade sonuna dek aylik 6demelerie kapatiyor.

*“Toptu Konut idaresi, Komut Aragtirmalan Dizisi: 13, Topiu Konut Alanlarinda Orgfitlenme ve
Istetme, ss.38-41.
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Tiirkiye'de yaygin olarak uygulanan banka konut finansman kredileri arasinda pek
bir fark yok. Bugiin de finans kuruluglan 48 veya 60 aya varan vadelerle ipotek
teminath konut finansmam yapiyor. "Mortgage" sistemi ¢ok daha uzun vadelere
yayiliyor. Genellikle 20 ila 30 yl.Lhk vadeler s6z konusu oluyor ve bu sayede aylik
odemeler de kira mertebelerine iniyor. 4

Mortgage piyasasinda iki tip piyasa var. Birincil piyasa, finans kuruluglarinin
kigilere verdigi kredilerden oluguyor. Burada teminat olarak ¢ogunlukia
tiiketicinin ddeme glici ve almak istedii konut dikkate alimyor. Yurtdiginda
finans kuruluglarina yardimci olan servis saglayici firmalar var, fakat heniiz bu
yap1 Tirkiye'de oturmus degil. Ikinci el piyasada ise finans kuruluslan veya
kurumlar bu kredileri satin alip, yurtdigindan veya yurti¢inden ikincil yatirimeilara
satiyor. Burada farkl: metotlar uygulansa da ¢ogunlukla finans kuruluglan tahvil
veya hisse senedi gikanip satiyorlar. Oziinde varhga dayal menkul kiymet ihrac
yapiliyor. Burada alicilar zenginler, emeklilik fonlar, sigortalar, direkt migteri ile
iliski halinde olmayan toptan piyasadan kisiler oluyor. Ikinci el piyasasi finans
kuruluglanimin  likidite sorunu yagamasim engellivor ve verdigi kredilerin
teminatim ¢abuk geri almasinda yardime1 oluyor.

Istikrar, sistemin anlamli bir sekilde ¢aligmas: igin gerek sartlardan sadece bir
tanesi. Cok daha dnemli bir sart da, finans kuruluglarimn veya konut finansman
sirketlerinin ellerinde biriken kredi alacaklarmm bir sekilde satilabilir kiymete
cevirebilmeleri imkém. Finansgilarin genel bir ifade ile "menkullegtirme” adim
verdikleri bu yOntem, ipotee dayali bir menkul kiymet kdgidimn ikincil bir
pazarda alinip satilabilmesini gerektiriyor. Bu sayede, menkul kigida temel tegkil
eden miilkiin miilkiyeti el degistirmediBi halde, taksitler {izerinde hak sahibi olan
kolaylikla degisebiliyor. Dahasi, miilkiin kullanici tarafindan satilmasi, bagka bir
ipotekli miilkle takasi gibi iglemler de sistem icinde hizla ve giivenle yapiliyor.
Boylece kredi ile satin aldigimiz bir milkii, geri 6demeler bitmeden elden
cikarabiliyor ve daha hosunuza giden bir bagka miilkii satin alabiliyorsunuz.
Gegmis 6demeleriniz yeni miilk i¢in edindiginiz krediden diigtiyor.

5.7.1. Ulkemizde ipotege Dayah Finansman Sisteminin (Mortgage) Dogusu

Tiirkiye, gayrimenkul piyasasmin son derece canlt oldugu iilkelerden birisidir.
Gayrimenkul uzun zamandan beri en popiiler yatinm araci olmasma rafmen,
yatinmei sayist smurli kalmigtir. Bunun baglica sebebi, Tirkiye'de tasarruf ve
sermaye birikiminin yetersiz olmasidir. Téirk insammin yagam Kkalitesinin
yiikselmesi ve konut talebinin kargilanmasi, uzun vadeli finansman sisteminin
kurulmasma baghdir. Bugiine dek uzun vadeli finansman modellerinin hayata
gegirilmesini engelleyen yiiksek enflasyon ve ekonomideki belirsizlikler gibi
nedenler artik ortadan kalkmaya baglamigtir. Ekonomideki olumlu gelismelerle
birlikte 6zellikle Amerikan ekonomisinde uzanca bir siiredir uygulanmakta olan
uzun vadeli gayrimenkul finansman modellerinin Tiirkiye sartlarina adapte
edilerek uygulanmas: tartigilmaya baglanmstir. Kurulacak sistem, hem uzum
vadeli gayrimenkul finansmam saglayacak, hem de Tiirk insanina uluslararas:
standartlarda kaliteli konut sahibi olma imkam verecektir.

13 international Cooperative Alliance (ICA), Cooperative Housing, s.6.
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Merkez Bankasi'nin 17 Aralik 2004 tarihinde agikladifi verilere gre toplam
tilketici kredileri 9 milyar USD, konut kredileri ise 1,8 milyar USD
mertebesindedir. Tiketici kredileri toplami Gayri Safi Milli Hasila'nin %3,4'iinii
olusturmaktadir. Konut kredileri ise tiiketici kredilerinin %20'si seviyesindedir.
Konut kredisi konusunda, gerekli finansman araglan sunularak yeni diizenlemeler
yapilmasi halinde, biiyiik bir potansiyel bulunmaktadir. Bu durumu kegfeden yurt
ici ve yurt digindaki kuruluglar simdiden hazirhiklara baglamiglardar.

2003 yil1 yaz aylarinda faizlerin ve enflasyonun diismesiyle baslayan olumlu hava
sayesinde tiiketici kredilerinde ciddi bir artig g6zlenmis ve vadeler uzamugtir.
Konut kredilerinin ckonomide olmasi gercken seviyeye ulagmasi igin yeni
diizenlemelerin yapilmas: ve yurtdisinda bagariyla uygulanmakta olan ipotefie
dayal: finansman sisteminin Tiirkiye sartlarina adapte edilmesi gerekmektedir. Bu
amagla Maliye Bakanh@ ve SPK tarafindan ortak yiiriitiilen ¢ahigmalar
tamamlanmis ve tasari Hitkkiimet'in incelemesine sunulmustur.

Tiirkiye'de konut kredilerinin az olmasinin baglica {i¢ ana sebebi bulunmaktadir.
Birincisi; Hazine bonolarimin faiz oraninin yiiksek olmasi ve biitge a¢if yiiziinden
bankalar gayrimenkul yatrmmma fon tahsis etmeyerck hiikiimete borg
vermektedir. Ikincisi; Emlak Bankasi'min tasfiye slirecine girmesi neticesinde,
kamu tarafindan konut kredilerine gereince destek verilememektedir. Ugtinciisii
de; biiylik 6zel sektor bankalari, halen endiistriyel holdinglerin birer pargasi ve
diger faaliyetleri finanse ettikleri icin su anda wzun vadeli ipotek igine girmek
istememektedirler. Bu nedenle mevcut sartlar altinda ancak 6n 8deme icin hazir
nakit parast olanlar veya de§isik yollardan bor¢ para bulanlar konut sahibi
olabilmektedir.

Bu baglamda, Tiirkiye pazan ipotege dayali finansman sistemi agisindan biiyiik
oneme ve potansiyele sahip durumdadir. Risklerin iyi bir sekilde kontrol ailtina
alinacag hitkkiimet destekli bir finansman modeli kuruldufunda yurtdig: ve yurtigi
yatirimeilardan sisteme biiylik destek saglanacaktir. Su an piyasada ozel sektor
agisindan giicli ve iyi yapilanmis bir ipotek girigimi igin benzersiz firsatlar
bulunmaktadir. Sistemin kurulmasiyla birlikte kisa siirede 2 milyar dolarlik bir
yabanci sermayenin Tirkiye'ye gelmesi beklenmektedir.

Ingilizce "Mortgage" olarak ifade edilen finansman modelini daha iyi analiz
edebilmek icin yurtdigindaki uygulama teknigini bilmek gerekir. ABD'de
uygulanan sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu {izerinde tutmayarak
kredileri ikincil piyasalarda satip nakde donerler, bu nedenle de diistik faizli kredi
sunma imkan: vardir. Ikincil pazardaki kurumlar, "Federal National Mortgage
Association” (FNMA) ve "Government National Mortgage Association” (GNMA)
gibi kamu kuruluglariyla birlikte bir havuz olusturarak yatinmcilara hisse satarlar.
Ikincil pazardaki kurumlar sadece birinci derece ipotek satm alirlar; krediyi alan
kisi veya kuralug 8deme zorlupu icerisine diigerse, kendilerine Oncelik taninir.
Orta sinif tiiketiciyi hedef alan, 20-30 yila yayilan kira dder gibi diigiik taksitler
sunan bu sistemle, Amerikalitar'in yaklagik %65'i ev sahibi olmugtur.

Tark Lirasi konut kredilerinde uygulanan aylik faiz oranlan yiizde 1,95-2,55
arasindadir ve maksimum vade 10 yildir. USD veya EURO'ya endeksli kredilerde
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ise aylik faiz oranlan yiizde 0,69 ile 1,05 arasinda degigmektedir ve maksimum
vade 15 yildir. Bu oranlar, ABD ile kiyaslandifinda bir hayli yiiksektir. ABD'de
Mortgage faizleri 15 yil igin yillik yiizde 4.75, 30 wil icin yiizde 5.33
diizeyindedir. Tirkiye'de kurulacak ipotegfe dayali finansman sisteminde uygun
risk mekanizmalarinin kurulmasiyla ve gerekli tegviklerin saglanmastyla kredi
faizleri daha asagilara gekilebilecektir. "¢

Mortgage’in anavatam ABD’dir. Bu iilkede Ipotekli Konut Kredisi (IKK)’larin
geemisi yiizyillar Oncesine dayamir. Ancak 1933 senesinde, krize giren konut
kredilerine istikrar kazandirilmasina yonelik Onlemler alindi. Bunlardan birisi
vadeyi 30 yila ¢ikarmakti. 30 y1l vade o tarihten bu yana ABD’de, daha sonra da
Avrupa’da IKK mn standartlarmdan biri olageldi.

Genel olarak, mortgage faiz oranlan bagtan sona kadar sabittir. Aylhik ddemeler
hem faizi hem de ana borcu igerir. Ilk yillardaki aylik 8demenin icinde faiz daha
biiyiik yer tutarken, son donemde ana paranin pay: daha yiiksek olur.

Zamanla, bir yandan faiz oranlarindaki oynaklik, dier yandan konut sckidriindeki
rekabet, mortgage kredilerinin cgegitlenmesine yol acti. Bu baglamda; defigken
faizli, sabit faizli ve kismen degigken-kismen sabit faizli IKK lar pazara sunuldu.
Ayrica, ilk senelerde diigiik, ilerleyen senelerde daha yiiksek aylhik Sdemeli tirler
de uygulamaya girdi. Bu arada, uzun vadeliler yaninda, kisa vadeli mortgageler de
popiilarite kazanarak, yayginlagt:.'*

5.8 .Kentsel Doniigtim

Tiirk kent planlama sistemi i¢inde kentsel doniiglimiin bir kentsel yenileme modeli
olarak en yaygin uygulamasi 6zellikle kent merkezlerinde ve yakin g¢evresinde
kalmis gecekondu alanlarnin yeniden kazammi ve yeniden yapilandiriimasi
arayisinin bir uzantisdir. Gecekondu en basit anlamda 1950°lerde, bir yanda
tarimda makinelegme, difer yanda hizli bir sanayilegme sonucu artan kirdan kenet
gbclin kargisinda devletin yeterli ve uygun kosullarda konut sunamamas: ile
gogerin yeni bir konut sunum bicimini gelistirmesi olarak tanmmlanabilir. Ancak
ilk &neeleri barinma amagh olugan gecekondular zaman igerisinde artan gog¢ orami
ve popiilist devlet politikalar ile gekillenen af uygulamalan ile bir taraftan kentsel
mekanda Onemli bir mekana sahip olurken difer taraftan niifusunu spekiilatif
ortamlara tagumgtir. Kentlerin ekonomik ve fiziksel mekanda biiylimesi ile
gecekondu alanlart rant deferi gittikge artan merkezi alanlarda yeniden
degerlenirken, bunun farkina varan gecekondulu bir zamanlar barmma olarak
gordiigii gecekondusundan en yiiksek fayday: elde etme arayis i¢indedir. Diger
tarafta bu olugumlart engellemesi ve kentsel rantin dagitiminda adil olmasi
beklenen devlet hem ekonomik, hem de sosyal anlamda uygun konut
sunamadifinda popiilist yaklagimlara sifinmakta ve var olam yasallagtirma yollani
aramaktadair.

Son dénemde diinya uygulamalan tiretim tarzlannin yeniden yapilandurilmas: ve
kentlerin kiiresel diizlemde yeniden tammlanmasimin mekansal gerekliliklerinin
olugturulmasinda Gncelikle kent merkezlerinde ve terk edilen sanayi alanlarinda
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www.arkitera.com
www.zaman.com.tr / Sami Uslu’nun 26.01.2005 tarthinde Zaman Gazetesi’ndeki yazisi.
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hizli ve toplu yenileme ile kentsel cazibe alanlar olugturulmasi fikrine dayanan
biiylik Olcekli kentsel yeniden yaratma projeleri ile sgekillenmektedir. Bu
uygulamalar ayni zamanda 6zel sektor- kamu ortakliklari, kent isletmeciligi, proje
ortakh@i vb. yeni kavramlarda tammlamakta, bylece kentsel mekamin yeniden
yaratilmasinda kentsel arazi rantinin kazanimi yollar: aranmaktadir. Bu nedenledir
ki miidahele rant alanlarina yonelirken, donfisiim yerel otoritenin destegi ile dzel
sektdr elinde c¢Okiintli alanlarindan ofis ve prestij konut alanlarina dogru
gekillenmektedir. Amag¢ doniigimii saflanacak alanda yasayan niifusun
problemlerine ¢dziim bulmak ya da bu alam islah etmek degil, kentsel arazi
rantim en iyi sekilde kullanarak bundan pay almaktir. Bu baglamda kentsel
yeniden yaratma projeleri hem yerel otoriteler hem de biiyiik ingaat firmalan ve
hatta bunlara kredi saglayan finansman kurumlan tarafindan desteklenmektedir.

Diinya kentlerinde izlenen bu gelismeler Tirk yerel otoritelerine islah imar
planlan ile ¢bziim getirilemeyen gecekondu alanlari igin yeni bir model
sunmaktadir. Boylece 1980°lerle birlikte kentsel doniiglim projeleri donfiglimii
saglanamamg gecekondu alanlarinda tek ¢8ziim olarak sunulmaktadir. Ancak
donlisim bir model olarak gerekli Orglitsel ve finansal kurumlari ile
olusturulmadigindan ve geligmis filke drneklerinin uygulama bigimleri ulusal ve
yerel Glgekte hi¢ sorgulanmadifindan bu projeler Tiirk planlama sistemine adeta
eklenmigtir. Boylesi bir ele ahg, kavramsal icerifi bosgaltilmig, elegtirel
sorgulamalardan yalitilmig, tamamiyla uygulamaya yonelik Srgiitlenme modelleri
ile igleyen, bu nedenle olasi sonuglari goz ardi edilmig bir mekansal doniigiim
bigimi ile sonlanmaktadir. 48

8 TMMOB Sehir Plancilar: Odasi, Kentsel Dontisiim Sempozyumu ( Bildiriler Kitab: ), Yildiz
Teknik Universitesi Basim-Yaym Merkezi, istanbul: 2003, s. 65-67.



ALTINCI BOLUM - TOPLU KONUT UYGULAMALRI:KOCAELIi
ORNEGI

6.1 KOCAELI’NiN COGRAFi KONUMU

Kocaeli, 3505 km2’ lik yiizol¢limii ile Tiirkiye nin en kiiciik 3. ilidir. Ancak 2000
yili itibariyle nitfusu 1,249,821 dir. ilin yillik niifus artig hiz1 % 4.65° dir. Km>ye
diisen niifus miktar1 350 kigiye ulasarak Istanbul’dan sonra iilkenin en kalabalik ili
olmusgtur.

Kocaeli ilinin yerlestigi yarimadanin dogu boliimii ekolojik dzellikleri nedeni ile
tarihsel stire¢ i¢inde siirekli olarak yerlesim agisindan cazibe merkezi olmustur.
Bunun sonucu olarak da Izmit Korfezi ve yoresi bir ¢ok medeniyetlerin
yerlesimine sahne olmugtur. Osmanli’nin son dénemi ve Cumhuriyet Dénemi’nde
Korfez gevresinde yerlesim ve kiigiik sanayilegme hareketlerinin getirdigi bir
canlilik yaganmigtir.

Sanayilesmenin yogunlagsmasinda diger bir etken de, Kocaeli’nin, Avrupa’yi
Anadolu’ya baglayan onemli kara, deniz ve demiryolu ulagim aglarimn
merkezinde olmasidir.

Izmit Kenti, Marmara Blgesi’nin dogusunda yer alir. Kuzeyinde Karadeniz ve
Istanbul ( Sile Ilgesi ), dogusunda Sakarya Ili, giineyinde Bursa, batismda Istanbul
ve Marmara Denizi bulunmaktadir, **

Kendi adim tagiyan korfezin dogu yaninda yer alan Izmit, Asya ve Avrupa kara ve
demiryollan tizerinde kurulmugtur. Ankara’ya 345 km., Istanbul’a ise 115 km.
vzakliktadir. Kent 40°-41° kuzey paralelleri ile 29°-31° dogu meridyenleri
arasinda bulunmaktadir. Kocaeli ilinin merkez ilgesi olan Izmit, bir kiy: kentidir.
Biiyiik sanayi kuruluslarinin bulundugu endiistri ve ticaret merkezi konumunda
olan izmit’in niifusu, merkez 202.003 kisi, belde ve kdylerde 441.763 kisi olmak
iizere toplam 643.766 kisidir.

17 Agustos 1999°da meydana gelen deprem nedeniyle 6nemli niifus hareketleri
yasanmagtir.

M9 T.C. Kocaeli Valiligi i Cevre Miidiirlugi, Kocaeli ili Cevre Durum Raporu, Kocaeli: 2000, s.
13.
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Jeolojik ve cografi yap1 agisindan giineyde Izmit Korfezi, kuzeyde ise dik
yamaglarla sinirlanmis olan il, dogu ve bati yonlerine yayilan dar bir yerlegim
alanina sahip olmakla birlikte 1955-1960°lardan sonra artan sanayilesme sonucu
hizli bir niifus artigina sahne olmustur.

Iliman bir iklime sahip olan Izmit’te, Akdeniz iklimi ve Karadeniz iklimi arasinda
bir gegis oldugu sdylenebilir. Yazlar; sicak, az yagish, kislar; yagish ve ilik geger.
En cok gilineydogudan kesisleme riizgar: eser.

Arazi yapisimn dik yamaglara sahip olmast nedeniyle, %5 egime sahip olan
diizliikkler az yer tutmaktadir. Kentin yerlesmis oldugu alan ise genis diizliikklerden
mabhrum, dar ve kiyiya paralel uzanan bir banttir. Topografya kosullann kenti
birbirine benzemeyen iki biiyiik kisma aywrmaktadir.

Birinci kisim, meyilli yamaglar tizerinde dar ve yokuglu sokaklarin bulundugu ve
genellikle eski mabhallelerin yer aldigy kesimdir.
Ikinci kistm ise, diizlik alana yayilms biiyiik binalarm bulundugu, kara ve
demiryolunun iginden gegtigi, aktif is merkezlerinin yer aldig1 alanlardir.

Diger bir 6nemli konu ise, kentin 1. derece deprem bolgesi olmasidir. Tiim bu
jeolojik ve topografik ozellikler, yagislarla birlikte heyelan riskini arttirma
ozelligine sahiptir.'*

6.2. KOCAELI’NIN NUFUS GELiSiMi

Alan bakimmdan iilkenin en kii¢iik illerinden biri olan Kocaeli, niifus yogunlugu
aglszmdan Istanbul’dan sonraki en kalabalik ildir. Kocaeli yogunlugu 350 kisi /
km” dir.

Kocaeli’de 1,249,821 kisi yasamaktadir. Tiirkiye niifusunun yaklagik yiizde 2’si,

Marmara Bolgesi niifusunun ise yiizde 8.2’si Kocaeli’de yasamin siirdiirmektedir.

[zmit’in tarihinde kent ve gevresine gelen gt¢menlere rastlamlmaktadir. ilk
6nemli g(’i? olay1 19. yy.’da olmugtur. Kirim Savasg: sonrasinda ¢ok sayida ggmen
gelmigtir. '

139 www.izmit-bld.gov.tr
B! wwww.izmitnet.com
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Milli Miicadele yillarinda Kocaeli fli 6zellikle Izmit, ¢ok yogun ve hareketli
giinler yagamug, Istanbul’a yakinligi, ulagim kolaylig1 ve Ankara ya gegis yolu
tizerinde olmasi hareketliligin artmasinda rol oynamusgtir.

Sahip oldugu altyap: imkanlari, ulusal ve uluslararasi pazarlara yakinhgi, ekolojik
Ozellikleri, zengin toprak, su ve bitki Ortiisti kaynaklari, ulagim olanaklar1 ve
sanayilesme yolundaki adimlari nedeni ile sanayi kuruluglar tarafindan 6ncelikle
tercih edilen Kocaeli, bu 6zellikleri nedeni ile diger bélgelerimizden yogun gog
almaktadir.

Tiirkiye’nin en fazla gb¢ alan illerinden biri oldugu gibi, yﬁzde 3.4’e varan yillik
niifus artig hiz ile de niifusu en fazla artan illerimizden biridir."’

[lin sosyo-ekonomik yapisindaki degigim niifus yogunlugu ve konutlagma olaym
da birlikte getirmistir. Ilin g6¢ almasi 1960°dan sonra hiz kazanmig ve il digindan
gelen niifus ilin giiney kesiminde ve Izmit Korfezi gevresinde yogunlagmigtir.

Niifus yogunlagmasinin afirlifa kentsel alanda gergeklesmistir. Kentsel niifusun
oram1 1950-1980 yillar1 arasinda % 21,9’dan % 53.3’¢ ¢ikmugtir. 1980-1990
arasindaki il to ?lam niifus artist yillik % 5,0 oraminda ve 1990-2000 arasinda
%3,4 olmustur. !

Tablo 17 : Kocaeli ilinin Yillara Gore Niifusu

KOCAELT ILININ YILLARA GORE NUFUSU

- .. ARTIS' I’ KOY’ SEHIR'
YIL NUFUS KOY SEHIR HIZI TR NOFUS NOFUS
1927 286.600 0 0 0.00 2.11 0.00 0.00
1935 335292  273.732 61.560 19.61 2.08 81.64 18.36
1940 375.530 296200 79.330 22.67 2.11 78.88 21.12
1945 416.058  322.444 93.614 2050 221 7750 22.50
1950 474.644 370871 103.773 2635 227 78.14 21.86
1955 253.174  168.682 84.492 -125.70 1.05 66.63 33.37
1960 297.463 185381 112.082 3224 1.07 62.32 37.68
1965 335.518  198.987 136.531 12.04 1.07 59.31 40.69
1970 385.408  197.223 188.185 27.73 1.08 51.17 48.83
1975 477736 222179 255.557 4295 1.18 46.51 53.49
1980 597.772  278.873 318.899 44.83 1.34 46.65 5335
1985 742245  281.908 460337 43.29 1.47 37.98 62.02
1990 936.163  353.604 582.559 46.42 1.66 37.77 62.23
2000 1.249.821 526916 722.905 27.04 1.78 40.06 59.94
152 www .kosano. org.tr

*** Kadriye Oktor,” Izmit ve Yoresi Sanayi Kuruluslarmm Cevre Mevzuat: Yoniinden Sorunlars,
Orgtitlenme Modelleri ve Kamuoyu Duyarhligi Uzerine incelemeler , ( Basiimamig Yiiksek
Lisans Tezi , Kocaeli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, 1995 ), 5.33
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Grafik 4 : Kocaeli ilinin Yillara Gére Niifusu
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Tablo 18 : Kocaeli ilge Niifuslart

KOCAELI ILCELERININ YILLARA GORE NUFUSLARI

YILLAR [IZMIT [GEBZ |GOLCUK |[KANDIRA | KARAMURSEL | KORFEZ | DERINCE
1927 65.885| 26.001 - 41.083 25319 - -
1935 69.843 | 28.343 - 44915 19.405 - -
1940 79.793 | 21.557 16.122 50.566 19.794 - -
1945 83.564 | 25.181 19.600 50.052 21.806 - -
1950 98.507 | 27.394 22.608 57.422 24.373 - -
1955 118.303 | 25.406 29.404 54.073 25.988 - -
1960 142.159 | 30.442 35.504 43.678 29.744 - -
1965 164.885 | 33.674 38.904 47.433 32.766 - -
1970 206.334| 46.981 50.708 46.627 34.758 - -
1975 267.811 | 70.044 54.590 50.229 35.062 - -
1980 318.576 | 115.450 72.988 48.250 41.635 - -
1985 385.595 | 167.272 91.465 49.312 48.601 - -
1990 307.674 | 257.076 111.408 49.975 40.147| 84.492 69.483
2000 371.725 | 417.944 108.771 52.840 48.464| 108.615 97.476

Kaynak : www.izmitnet.tr

6.3. iZMIT’TE KENTLESMENIN TARIHCESI

Trakya’dan gelen Frigler ve Misyalilar M.O. 712’de Izmit Korfezi’nin
giineyindeki Bagiskele yoresine yerleserek Astakoz adi verilen bir Kent
Cumhuriyeti kurdular. Astakoz Kenti M.O: 3.yy.’da Biyiik Iskender’in
komutanlarindan Trakya Krali Lysimachos tarafindan yikilincaya kadar varhiim

stirdiirdii.

Britanya Krali 1. Nicomet, M.0. 262’de bugiinkii Kadikdy Mahallesi ile
Bekirdere arasindaki “ Dua Tepesi”nde kenti yeniden kurdu. Britinya Kralligi’mn
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yikilincaya kadar bagkenti kalacak bu kente, kurucusundan dolay: Nicomedia ad:
verildi. Britanya Krali III. Nicemedes’in M.0. 73 yilinda Kralhfim Romahlara
bagislamasiyla Nikomedia gehri, Bithinya eyaletinin merkezi oldu. Burada M.O.
29°da Imparator Augustus ile tanrica Roma adina bir tapinak insa edildi.

Bir gegit yeri olan Nicomedia, Roma yollar: {izerinde bulundugundan ulagtirmada
bilyik 6nem tagiyordu ve Bogazlara yakm olmasi nedeniyle bir Roma filosu
bulunduruyordu. Imparator Diocletian, 284 wyilinda Nicomedia’yi Roma
Imparatorlugunun bagkenti yapti. Bu donemde Nicomedia, silah fabrikasi,
darphane, tersane, hamam ve tapinaklartyla Roma , Antakya ve Iskenderiye’den
sonra diinyanin dérdiincii biiyiik kenti baline geldi. Biiyiik Konstantin tarafindan
Byzantion, Konstantionopolis’in Imparatorlupun merkezi olmasi ve Imparator
Justinyen’in Kadikdy — Izmit arasindaki yolu askeri nedenlerle kapatarak Iznik
iizerinden ulagim saglamasiyla Nicomedia, eski Snemini kaybetti.

Sehir 19. yy.’da Selguklulann hakimiyetine girince Nukumidiye olarak anilmaya
baglandi. 1039 yilinda 1. Hagh Ordulan, birkag yil sehri egemenlikleri altinda
tuttular. 1331 yihinda Osmanli komutam Akgakoca’min Osmanh Devletine katti
sehrin ismi Iznikomid ve sonrasi Iznikmit geklini aldi. Sehir, 1888 yilinda
bagimsiz sancak oldu. Ismi Izmit olarak degistirildi. 6 Temmuz 1920°de Izmit’i
isgal eden Ingilizlere 28 Nisan 1921°de Yunanhlar da katildi. Sehir, 28 Haziran
1921 “ de diisman iggalinden kurtanldi.

16 Ocak 1923’de Mustafa Kemal Atatlirk “ilk basmn toplantisii” Izmit'te
yapmigtir. Aym yil 29 Ekim’de Tirkiye Cumhuriyeti kurulmus ve 20 Nisan
1924°de Kocaeli 1, fzmit ise 11 Merkezi olmugtur.izmit Belediyesi 09.09.1993
tarihinde Bekirpagsa ve Saraybahq,e alt kademe Belediyeleri ile “ Biyiiksehir
Belediyesi “ statiisiine kavugmustur. *>*

6.4. iZMIT’TE KONUT SORUNU

Izmit’in Istanbul’a yakin olmasi, deniz ulagimi ve sahip oldugu zengin tanim,
orman, ve su kaynaklar, ekonomik ydnden daima ilgi gekmesine neden olmustur.
Anadolu’da egemenlik kuran devletlere bagkentlik yapms olan Istanbul, Bursa ,

Iznik gibi kentlere ?ok yakin olugu devamhli olarak olaylardan etkﬂenmeSI

sopucunu gCtlIm1$tll’

Izmit Korfezi dogal bir limandar. Istanbul gibi biiyiik bir ticaret merkezine yakin
bir konumda olup transit karayolu tagimaciligina imkan vermektedir. 5 devlet
limam, 43 8zel iskele ile deniz yolu tagimaciliinda onemli bir yere sahiptir. Bu
nedenle 3505 km2 lik yiizolglimii ile Tiirkiye’nin en kiigiik dort ili arasinda
olmasma ragmen Tirk sanayi firetimi icinde Uretim pay: ile en biyik dort il
icerisinde yer almaktadir. Sanayilesme hizi bakimindan lilkemizin en 6nde gelen
illerinden biridir.

154 www.izmitnet.com.
135 Savag Ayberk, Kentsel Ve Bolgesel Geligimin Cevre Uzerine Etkileri, fzmit: KOU Yaym,
2002, 5,52
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[k endiistri geligimi kamu kuruluslarinca baglatilmigtir. En eski endiistri kurulusu
Osmanlh imparatorlugundan beri ( 1834 ) etkinlifini siirdiiren Herecke Dokuma
Fabrikasidir. Izmit’e ayr1 bir ekonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit
Fabrikas1 da olduk¢a eskidir ( 1934 ). Bu fabrikalar ile 6nce dokuma ve orman
tirtinleri etrafinda olugan endiistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi ( 1941 ),
Tiprag ( 1960 ) ve Petkim ( 1965 Yin kurulmasiyla petrol iirlinleri etrafinda
gelismis; son yillarda da organik kimya, metal, gida, ilac, gﬁbte, boya, otomotiv
ve tersane endiistrilerine yonelerek gok cesitlilik kazanmgtrr. '3

Izmit Kenti sanayilesmenin yukandaki sekilde gelismesinden dolayr yaratti
istihdam imkanlariyla tilkenin her bolgesinden gd¢ alabilen Gzellikli bir alan

olmugtur.

Bu gogler dzellikle 1960°da Tiiprag’in ve 1965°de Petkim’in kurulmasiyla beraber
hareketlenmis ve 1970-1975°1li yillarda hiz kazanmigtir. Bu goglerin sonucunda
Izmit’e olan agm niifus baskismin, talep ettigi konut ihtiyacmma il cevap
verememigtir. Gerek konut sunumunun az olmasi, gerek mevcut konutlarin ve
arsalarin degerlerinin yiiksek olmasi, kente gdcen kisilerin bunlara yasal yollardan
sahip olmalarinda caydirici rol oynamigtir. Bu kigilerde diger biitiin illerde oldugu
gibi konut ihtiyaglarim, kamu arazilerine, smrh imkanlarla elde ettikleri
malzemeleri kullanarak yaptiklar gecekondularla karsilamglardir.

Sanayilesme sonucu i imkanlarna sahip Izmit’in aldigz yogun gb¢lin yarattigy ilk
ve en Onde gelen sorunlardan biri de konutlagmadir. Kente gelen insanlarin
¢dzmek zorunda oldufu sorunlarin baginda konut edinme gelmektedir. Bunun
sonucu olarak kent dogu-bat1 dogrultusunda izl bir yayilma gostermigtir. Bir
yanda planli, diizenli kentlesme ornekleri goriiliirken, ote yandan hizla yamaglara
yiikselen kentlesme Smekleri de goriilmeye baglannmgtir. Izmit’te son 40 yﬂda
¢ok hizli bir kentlesme hiz1 g6zlenmigtir.

Yorede gagdas kentlegme Orneklerine de rastlanmaktadiwr. Belediye tarafindan
tahsis edilmis, alt yapisi hazirtanmig ve imar planlan bulunan araziler tirende yeni
toplu konut alanlari goriilmektedir. Fakat buna karsibk yamaclara tirmanan,
carpik kentlesme sonucu ortaya ¢ikan toprak erozyonu kentin merkezindeki ana
caddeleri her yagigtan sonra gamur igerisinde birakmaktadir.

Yiizolglimii agisinda dar olan ilin topografik yapidan da kaynaklanan yerlegime
elverigsiz bir yapis1 vardir. Bunun sonucu olarak merkezden ¢evreye hizla yayilan
kent, verimli tanim topraklarimi yutarak ilerlemektedir.

Plansiz ve carpik kentlesmenin yarattigi bir diger olumsuzluk da dere yataklarina
ve vadi yamaglarina ingaat yapilmasidir. Yamaglardaki dogal bitki ortiisii yok
edilerek toprak erozyonuna neden olan bu tiir yapilasmalar, derelerin dogal
yapisim bozdugundan sel tagkinlarindan bilyiik zarar gormektedir.

B6T.C. Kocaeli Valiligi, a.g.e., 5.195.
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lideki sanayilesmenin biiylik bir yogunlukla Korfez kiyi seridine yerlegmis
olmasi; dncelikle Korfez kirliliginin ardindan da diger kirlilik faktdrlerinin hizla
ve her giin degigken boyutlarda artiglar kaydetmesine neden olmustur.

Kocaeli Biiyiikgehir Belediyesi yetkilileri tarafindan Izmit merkezde gececkondu
bulunmadifi, ancak yogun bir kacak yapilagsma yasandi: yapilan gérligmelerde
belirtilmigtir. Ciinkii “gecekondu” hazine arazisine izinsiz yapilan yapilara verilen
bir tammdir. Ancak, Izmit merkezde hazine arazisi yok denecek kadar azdir. Ote
yandan kacak yapilasma kentin Onemli bir sorunudur. Kente gelen niifus ilk
agamada Izmit merkez ilcede hazine arsalarma ve kentin kuzeyindeki gok egimli
alanlara gecckondular yaparak yerlesmislerdir. Ancak Izmit’in topografik yapis:
‘nedeniyle yerlegsime elverigli kentsel alanlarin son derece sinith olmasi sebebiyle;
gecekondu stogu ve geligmesi diger illere oranlara diigiiktir. il genelinde yogun
olarak gecekondulasma Gebze ve Dilovasi’nda goriilmektedir. 1976 yilinda
¢ikarilan yasa ile hazine ve belediye arsalar {izerine yapilmg gecekondulara tapu
verilmesi Ongoriilmiigtir. Izmit merkez ilcede kacak yapilagmanin yogun olarak
gorilldig bolgeler Bekirdere, Mchmet Ali Pasa, Cedit Mahallesi, Yenidogan
Kurugesme, Topgular ve Giiltepe mabhalleleridir. 4608 Sayili Kanun ile
Bayindishk Bakanhg: tarafindan verilen yetki kapsaminda afet Isleri Genel
Midurlagt’nee incelemeler yapilmis, tespit edilen uygun alanlarda “gecekondu
Onleme Bélgeleri “ olusturularak caligmalara baglanmgtir. *

Izmit Merkez lige’de yer alan giintimiiz toplu konut alanlan: asagidaki vasitalarla
yapilmigtir.

e Emlak Bankas: ve Toplu konut Idaresi tarafindan firetilenle,
e Belediye tarafindan iiretilenler,
e Kooperatifler

Izmit smirlan dahilindeki toplu konut alanlar: agagidaki tabloda gosterilmigtir:

Tablo 19 : Izmit’teki Toplu Konut Alanlar

TOPLU KONUT ALANI KONUT SAYISI YAPTIRAN KURULUS

YAHYA KAPTAN 5000 TOKI

YUVAM AKARCA 3800 IzMIT BOYUKSEHIR BELEDIYESI

YUVAM TURGUT 424 IzmMiT BUYUKSEHIR BELEDIYESI

YUVAM ARSLANBEY 2815 IzMiIT BOGYUKSEHIR BELEDIYESI

AKCAKOCA 1300 BEKIRPASA BELEDIYESI

GUNDOGDU 6200 KALICI KONUT/BAYINDIRLIK

IRAK KONUTLARI 200 MALIYETI IRAK KARSILAMIS
: VALILIK YER GOSTERMISRIR.

YUVACIK DONGEL 3430 BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI

TOPLAM 23169

Kaynak: Elif Yesim Ozgen, “ Toplu Konut ve Kahci Konut Uygulamalarinm
Izmit Kent Merkezi Baglaminda irdelenmesi”, Mimarizm Dergisi, Sayi: Nisan
May1s Haziran/2005, s.88.

> Deniz Demirarslan, “ izmit’te Konut ve Yerlesim”, Mimarizm Dergisi, Sayr: Nisan Mayis
Haziran/2005, 5.76.
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Kooperatifler: Sanayilesme ile Izmit merkezde 1970°li wyillardan itibaren
kooperatif yerlesmeleri goriilmeye baslamigtir. Bu kooperatif alanlart zamanla
mahalle konumunu almistir. Ornegin Yenidogan Mahallesi bu sekilde olusan bir
konut yerlesimidir. Bu kooperatif yerlesmeleri ¢oguntukla koridorlu plan tiplerine
sahip ¢ok kath bloklardan olusmaktadir. Kooperatif yerlesmeleri 1999 depremi
sonrasinda izmit’in Baggesme, Cephanelik, Bahgecik, Yuvacik, Kullar gibi daha
cok tepelik arazilerinde belirginlegmistir. Bilhassa deprem Oncesinde ¢ok kath
apartman tipi konutlar bigiminde inga edilen kooperatif konutlargyag.anan deprem
sonrasinda bahgeli konut geklinde goriilmeye baglanmigtir. '

Marmara depremi sonrasinda yeni yerlesim alanlarinda arazi elde etmek
cogunlukla kamulagtirma yoluyla olmugtur. Kentlerin ¢eperlerinde inga edilen bu
yeni yerlesim alanlarmin ilgili belediyeler icinde “ Yeni Yerlesim Alanlari™
statlistinde ele alinmas: gerekmektedir.

Yeni konut alanlarinda, farkli yerlerden hak sahibi olan afetzedeler bir arada
yasamaktadirlar. Dolayisiyla farkli 6zelliklerde sosyallesme siiregleri ile yaganilan
mekanlara farkli nitelikte katkilarin yapilmasi s6z konusudur. Komsuluk iligkileri,
acik alanlann bakimi ve miilkiyet diizenlemeleri, sosyal iligkileri birlikte
etkilememektedir. Dolayisiyla, yeni konut alanlarinda kendi iginde biitiinlegen bir
yasam da olugamamaktadir. Bu nedenle, kalici konut alanlarimin mevcut kentsel
alanlarla biitiinlesme stirecinde, sosyal donatilarin ve konut digi kullammlann, i
ve aligveris merkezlerinin, okul ve ye 11 alanlarin daha kapsamli bir ¢ergeve
dahilinde kurgulanmas: gerekmektedir. !

6.5. YUVAM AKARCA KONUTLARI
6.5.1. Yuvam Akarca Konutlarmin Yerlestigi Ali Kahya Beldesinin Tanimi

Belde izmit’in dogusunda, Izmit kent merkezine 10 km mesafede 2100 hektarhk
bir alanda bulunmaktadir. Cografi yapisimn biiytik bir boliimii diiz tabanh bir
araziye sahiptir. Kuzey bolimiinli ise Koriiktepe ve Elmali tepeleri
olugturmaktadir. Beldenin bati komgular: Bekirpasa Belediyesinin Yahya Kaptan
Mahallesi ve Izmit Otogandir. Giineyinde E-5 Karayolu ve Kosekdy beldesinin
yerlesim alamdir. Dogu bolimiinde ise Uzunbey ve Durhasan Koyleri ile
Uzungiftlik Beldesinin Yirim Deresi ile smirlidsr. I¢ kesimden TEM Otoyol agmin
gegtlgl bati kisminda kurulu bulunan Sabanci Sektoriine bagh bulunan KORDSA,
BRISA, BEKSA, SAKOSA ve ENERJISA fabrikalan ile dogu kesiminde
bulunan HYUNDAI Otomotiv fabrikas: ve IZAYDAS Kati Atik igletmesiyle ve
Izmit’in 6nemli sanayi merkezi ve Yuvam Akarca konutlariyla birgok &zelligi
icinde barmndiran ve hizla kentlegerek biiyiiyen bir kasaba kimlifine sahiptir.

158 Demirarslan, agm,s.81.
13 Guiven Erten, “Deprem Konutlarmm Tasarm ve Planlama Kiiltirimtizdeki Yeri Nedir?”,
Mimarlik Dergisi, Say1:309, 5.49.
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Ali Kahya Beldesinin su an kurulu bulundugu alana, giftliklerle baglayan yerlegim
adimlarimin tarihi tam olarak bilinmemekle beraber 1900°lerin ilk yillarina
dayandifi rivayet edilir.

Beldenin kurulu bulundugu alandaki sanayi kuruluslan yogunlagtikea ig i¢in gelen
insan sayist da Snemli 6l¢iide artar ve bolge hizla g¢ edenlerle yerlesim alamm
yogunlagtirir.

Ali Kahya koyii 1987 yilinda niifusu iki bini gegen, sanayi kuruluglarmmn
varliftyla ildeki konumu gliclenen yapisiyla bagimsiz kdy olma statiistinden
belediyelik olma konumuna yikselmigtir. Kentlesmeye doniik en Onemli
gelismesi ise smrlan igerisinde Izmit Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
yaptirtlarak  01.Kasim.1999 tarihinde hak sahiplerine teslim edilerek yerlegime
agilan Yuvam Akarca evlerinin ingaasi ve yerlegim alamna doniistiiriilmesidir. ¢
(Bakmiz EK )

6.5.2. Yuvam Akarca Konut Projenin Tanim: ve Amaci

[zmit'te artan konut ihtiyacim yasanabilir ve saglikh cevreler olusturularak
saflanmasi, dar ve alt-orta gelir grubunda ki kisilerin konut taleplerinin
kargilanmasi agisindan biiyiik Sneme sahiptir. Ulkemizde kisi bagina diigen gelir,
kisilerin tek bagina konut sahibi olmalarina olanak vermemektedir. Bugiin konut
sahibi olmanin tek yolu kooperatifler veya yerel yOnetimler dnderliinde ve
glivencesinde kurulan organizasyonlara katilmaktir. Konut talebinin altyap: ve
donatilardan yoksun saliksiz gecekondu alanlart yerine cagdag ve yasanabilir
kent parcalar olugturarak saglamak en Snemli, amagtir.

Yuvam Izmit Konut idaresi Baskanhis, Izmit Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan
15.000 aileyi konut sahibi yapabilmek amaci ile kurulmugtur. Amag , sagliksiz
konutlarda yagayan ve bir ev sahibi olma Ozlemini ¢eken insanlara gagdas ,
saglikh ve ucuz konutlarda yagama sansi saglamaktir.

17 Agustos 1999 tarihinde yaganan deprem binlerce insamin hayatin
kaybetmesine , binlerce evin yikilmasina ve oturamaz duruma gelmesine neden
olmugtur. Deprem sonrasinda ihtiyag duyulan ev tipleri ve ihtiyag sahiplerinin
6zellikleri tamamen de@igmis ve yeni bir toplu konut anlayis1 ortaya giknmstir.

Yuvam Izmit Konut Projelerinin ilk adimi olan 420 donfim arazi, tizerine kurulu
Akarca konutlari 3 ayn etap halinde , 6 ayn tipte olup 75 - 95 - 110 m®
biiyiikliigtinde kaloriferli , asansrlii konutlardan olugmaktadir.

Yuvam Izmit Konut Idaresi tarafindan hazirlanan bu projelerde CED (Cevresel
Etki Degerlendirme) raporu, zemin etiidleri jeolojik raporlann ve tim altyap:
caligmalan yapilmigtir. Planlama okul , kres , anaokulu, ticaret merkezi PTT ,
banka , karakol , saglik ocafi1 , sosyal ve kiiltiirel tesisler , spor alanlan , ¢ocuk
bahgeleri , otopark ve yesil alanlar, mesire alanlari,gay bahgeleri, yiiriiyiig yollari
ile ¢evre diizenlemesi gibi sosyal donati alanlarimn bulunmas1 ilkesine

160 Ali Kahya Belediyesi; Basilmamig Tanitim Raporu, izmit: 2003.
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dayamlarak yapilmigtir. Ancak su ana kadar bu donati alanlarinin hepsi
tamamlanmamugtir.

17 Agustos depremi sonrasinda ozellikle Akarca ve Arslanbey Atakent
konutlarmda hi¢ hasar meydana gelmemistir.

Yuvam Izmit Projesi , Izmit Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde, Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 29.03.1996 tarih ve 96-90 sayil karari ile 1580 sayili Belediye
yasasina ek 5656 sayili yasa uyarinca kurulan Yuvam izmit Konut idaresi
Bagkanlig1 Tarafindan yiiriitiilmektedir.

15.000 konut hedefi ile yola ¢ikan Yuvam Izmit Konut idaresi Bagkanhig: , 17
Agustos depreminden sonra hedefi biiyiiterek yapimi tamamlanmis , yapmmm
devam eden ve planlanan projeleri ile artik 20.000 konutu hedeflemektedir.

Yuvam Izmit Konut Projesi saghkl, giivenli ve ucuz konut iiretimini
hedeflemistir. Projelerin finansmanlari iiyelerin &dentileri , kredi ve Biiyiiksehir
Belediyesi katkilarma dayanan iiglii bir sacayag tarafindan saglanmaktadir.

Konutlarin taksitleri memur maas artiglarina gore artarak belirlenmektedir. 161

1! www.kocaeli-bld.gov.tr
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Akarca Konutlari’nda B1 Tipi Konutlar. 162

6.5.3. Proje Alaninin Konumu ve Ulasim Baglantilar

[zmit, Izmit Korfezi etrafinda dar bir kiy1 seridi i¢inde kurulmus bir kenttir. Kiyiy1
cevreleyen ve paralel giden daglik topografya kente yerlesme agisindan fazla bir
olanak tanimamaktadir. Bunun sonucu olarak da izmit’in konut gelisme yonii
dogu aks: iizerindedir. Proje konutlar1 zmit Korfezi’nin kuzeydogusunda, kent
merkezinden 6 km uzaklikta, Yahya Kaptan mevkiinde 41.9 ha biiyiikliikte bir
alanda gerceklestirilmistir. Proje alaninin dogusunda Alikahya Koyii, giineyinde
TEM otoyolu ve Emlak Bankasinin gergeklestirdigi toplu konut yer almaktadir.

Ulasim yo6niinden proje uygulama alam, TEM otoyolunun hemen kuzeyinde yer
almas1 ve D-100 karayolunun yeni agilmakta olan TEM baglantisimn arasinda
olmasi nedeniyle avantajli durumdadir. Yuvam Akarca Konutlarindan kente

122 www.izmit-bld.gov.tr



134

ulagim oldukga kolaydir ve toplu tagimm araglariyla on dakikalik bir siire
almaktadr.

6.5.4. Proje Alammm Ozellikleri
a- Sosyo — Ekonomik Ozellikler

Yuvan Akarca Konutlarinda Oturan ve konut sahibi olmak isteyen iyelerin
ortalama aile biiyiikliigii 2.6 kisidir. Bu say1 konut tiplerine gore incelendiginde
ortalama aile biiyiikligiiniin etrafinda yogunlagtit ve biiyiik sapmalarin olmadig:
goriilmektedir.

Yuvam Akarca konutlarimn iiyelerinin sosyal statiileri incelendiginde, genellikle
diisik gelirli isci, memur, sozlesmeli personel ve is¢i, memur emeklilerinden
olustugu gorillmektedir. Bu gruplarn dagilimina baktigimzda ise iggilerin oram
%44, memurlarin %30, is¢i ve memur emeklilerinin oraninin ise % 7.53 oldugu
goriilmektedir. Diisiik gelirli caliganlar ve emekliler toplam hak sahiplerinin
%81.53’{inii olusturdugu gorillmektedir.

Yuvam Akarca konutlarma konut sahibi olmak i¢in bagvuran katihimcilardan
konut biiyiikliiiine gore pesinat alinmstir. Bu proje olabildigince kendi kendine
yetme anlayisi ile hazirlanmistir. Bu nedenle katihmcilar, konutlannin dig
kaynakli kredi ve Biiyiiksehir Belediyesi’nden sagladiklan kaynaklarn finansman
giderleri ve geri 6demeleri dahil borglan sifirlanincaya kadar aylik aidatlarm
ddemekle yiikiimliidiirler. Hak sahiplerinin aylik aidatlarindaki artig, hiikiimetin
memur iicretlerine yaptig1 zam oranina endekslenmistir.

b-Fiziksel Ozellikler ve iklimsel 6zellikler

Proje alam jeolojik olarak incelendiginde, jeolojik birimin eosen flis oldugu
goriilmektedir. Tabakalar ortii katmam altere, kiltagi, kumtasi olarak
simirlanmaktadir. Jeolojik olarak bu yapr saglam zemin oOzelligine sahip ve
yapilagma agisindan herhangi bir risk tagimamaktadir. Ayrica proje alaninda yap
temellerini etkileyebilecek yer alti suyu bulunmamaktadir. Fay, bosluk, kayma
ylizeyi gibi siireksizlikler bulunmamaktadir.

Proje alamin ¢alisma yapilmadan onceki dogal bitki ortiisii makilik ve bodur
caliliktir. Alan igerisinde nadir bulunan herhangi bir agag ve bitki tiird
bulunmamaktadir.

Alan, deniz seviyesinden yaklasik 135 m yiikseklikte engebeli ve egimli bir
yapiya sahiptir.

izmit iklimini, Akdeniz ve Karadeniz iklimi arasinda bir gegis iklimi oldufu
soylenebilir. Izmit Kérfezi kiyilarnda 1hik bir iklim, korfezin kuzey ve giineyini
kaplayan daglik kisimlar iizerinde daha sert bir iklim hiikiim stirer. Riizgarlar kign
dogudan, yazin giineydogudan eserler. En kuvvetli riizgarlarsa yihn her ay1
batidan esmektedir.
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¢- Geligimi ve Potansiyeli

Ulusal gelire, iilke kalkinmasina biiyiik katkilari olan ve pek gok bityiik kurulusun
yer aldifi kentte konut alanlari yetersizdir. Hizh gelismeye paralel olarak,
yerlesim alanlart  kiy1 seridinin kuzeyinde bulunan dik yamaglarla
siurlanmaktadir. Dolayisiyla kentin dofusu yeni konut alanlanmin yer
secebilecegi tek yondiir. Bu sebeple Yuvam Akarca konutlari; konut gelisme
bolgeleri agisindan biiyiik bir potansiyele sahiptir.

6.5.5. Planlama Kriterleri
a- Problemin Tanum

zmit Kentinin; artan sanayilesme ve gdgle beraber, Istanbul’un hinterlandinda
bulunmast, kentlesmeyi oldukga hizlandirmistir. Hizli kentlesmeye paralel olarak
kent geperlerinde sagliksiz yerlesim alanlart olusmustur. Yuvam akarca projeleri
ile bu talebe saghklh kent pargalari ile cevap verilmesi amaglanmgtir.

Bu olusumla, biiyik gogunlugu sanayi alaninda galisan izmit halkina uygun
kosullarda konut sahibi olma kosullarmin saglanmas: ve kent genelinde ki konut
agiginin kapatilmasi hedeflenmistir.

b- Amag ve Hedefler

Calismanin ilk amac; kentte saghkli, yasanabilir yerlesim alanlan olusturmakiir.
Projelerde kisilerin ihtiyaglarina cevap verecek sekilde, sosyal donati ve altyap
imkanlarnin yaratilmasi esastir. Konut sahibi olmak icin yeterli maddi kosullara
sahip olmayan kisilere, diisiik aidatlarla konut saglayarak, yasanabilir, saghkh
diizenli mekanlar yaratmak ve kent insanina yarasir kentsel alan olusturmak temel
amagtir.

¢- Alan Verileri ve Fonksiyonlarm Yer Secimi

Planlama calismalarimin  yapilmasinda, planlamay: yonlendiren en Onemli
kriterler arazinin egimi, enerji nakil hatlan ve dogalgaz boru hattidir. ENH ve
dopalgaz boru hattnin gectigi giizergah koruma mesafeleri gozoniinde
bulundurularak yesil alan olarak birakilmigtir. Dogalgaz boru hattinin yol ile
kesistigi noktalar beton plakalarla koruma altina alinmigtir.

Ana ulagim, giineybatidan 20 m’lik yol ile saglanmaktadir. Alann ana kriteri ise
dogu-bat1 dogrultusundaki 35 m’lik ENH altindaki yoldur. Diger 15 m ve 10
m’lik tagiyici ve servis yollariyla alan igerisindeki ulagin sistemi kurulmugtur.

Ulagim sistemine gore; ortay ¢ikan adalarinda egime uygun yerlesimler
olusturulmaya caligilmistir. Arazinin efimli olmasi konut yakin cevresinde
mekansal tammlamalarin olusmasim engellediyse de ¢ocuk oyun alanlari, park ve
yesil alanlar olugturulmaya ¢aligtimigtir.
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Uyelerin talepleri ve maddi olarak da farkli kesimlere hitap edilmesi agisimdan
konut tiplerinde gesitlilige gidilmistir. 65 m?, 85m’ ve 98 m” net kullanim alanma
sahip asansorlii ve asansorsiiz 6 tip konut projelendirilmistir. Binalar, hakim
manzara  yoniinde, birbirlerinin manzaralarimi  kapatmayacak  sekilde
yerlestirilmistir. Alamn prestij yapilan olarak nitelendirilen B1-C1 bloklari, en
kuzeyde zemin emniyet gerilimine de bagh olarak alana hakim tepeler iizerine
yerlestirilmistir.

Proje alanindaki ilkogretim alani, sosyal-idari ve ticari merkez; alanm ulasim
agisindan erisimi kolay ve egimi az olan alanlarmna yerlestirilmistir.

Sosyal-idari ve ticari merkezde; belediye birimleri, ¢arsi, market, PTT, banka, sit
idare binasi, saghk ocagi ve muhtarhk birimleri bulunmaktadir. Aynca alanin
batist lokal ticaret merkezi ayrilarak alt merkezlerde hizmet verilmeye
caligilmistir. Tlkogretim alaninda ise proje alam gevresine de hitap edecek
biiyiikliikte projelendirilmistir.

Spor alaminda, alamin tamamna yonelik basketbol, futbol, vs. sahalan
bulunmaktadir. Hem ticaret alamna, hem de ilkégretim alanima yakinhg ile
projedeki yerini segmistir. Bununla birlikte konut yakin gevresinde gocuk oyun
alan, yesil alanlar ve spor sahalarma yer verilmistir. Bu gergevede alan iginde
kullanilabilir yesil alan miktari 3.02 ha.’dir. bununla birlikte alanin kuzeyinde
alana hakim bir nokta, rekreasyon alani olarak birakilmistir. Yine kuzey-giiney
dogrultusunda dogalgaz boru hatti tizerinde rekreasyonel kullanima yonelik yesil
bir aks yakalanmustir.

Alanin giineyinde yer alan agik Pazar alani; pazar kullanm digindaki giinlerde
otopark kullammu olarak, alana ve gevresine hizmet edecektir. Uygulamaya
konulan projede toplam 1600 araglik otopark alam saglanmistir ve iki daireye bir
otopark standard: yakalanmistir.

Projede konutlarn 1sitma sorunu merkezi 1s1 santralleri yoluyla ¢dziilmesi
ongoriilmektedir. Merkezi 1sitma yolunun segilmesindeki en 6nemli kriter, 1sinm
kojenerasyon modeli ile saglanmasidir.

Mevcut altyaps; alanmn simrma kadar bulunmaktadir. Projenin tamamlanmasiyla
birlikte altyapi baglantilan gergeklesecektir. Alanm en yiiksek noktasinda
yapilmakta olan su deposu ile bdlgenin su ihtiyaci giderilecektir.

6.5.6. imar Plam Agiklamas: ve Projenin Degerlendirilmesi

Yapilan imar plam ile bu yerlesmenin getirecegi niifus yiikii igin gerekli donatilar
ve yol genislikleri gevre baglantilartyla birlikte diisiiniilmiistiir. Alan igerisindeki
ortalama emsal degeri 1.14 tir. 4.19 ha’lik alanda yaklagik 11260 kiginin
yagamasi Ongoriilmektedir.
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Tablo 20: Akarca Konutlar1 Imar Plami Arazi Kullanim Degerleri

Konut alam 28.34 ha
Idari-sosyal ticaret alan1 | 0.98 ha
TIkogretim alan 0.49 ha
Spor alant 0.38 ha
Park alam 0.85 ha
Dini tesis 0.14 ha
Kentsel teknik altyap: 0.25 ha
Yol ve otopark 10.47 ha

Yuvam Akarca konutlari projesi Izmit Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onun
gbzetimi ve giivencesinde uygulamaya konulmus biiyiik ve Izmit i¢in onemli bir
projedir. izmit Biiyiiksehir Belediyesi hem dar hem de alt-orta gelir grubuna ait
kisilere altyapisi hazir, saglikli ve yaganabilir kent pargalan olusturmak adina
konutlari tamamlayarak konut agigini nemli dlgiide kapatmay: amaglamigtir.

Bu projede sagliksiz gecekondu alanlari yerine, kentli insana yarasir sekilde,
cagdas, yasanabilir kent pargalar olugturmak en 6nemli amag olmustur. €

6.5.7. Miilakat Caligmasi
6.5.7.1. Miilakat Sorular
ADINIZ, SOYADINIZ :
YASINIZ :
CINSIYETINIZ
MESLEGINIZ
GOREVINiZ

I. BOLUM

1- Yuvam Akarca Konutlarimin ( YAK ) proje ve uygulama asamasinda gorev
aldimz mi1? Eger aldiysaniz yaptigimiz ¢aligmalar ?

2- YAK hangi sosyal kesime hitap etmesi amaciyla planlanmgtir ?
3- YAK hedeflenen sosyal kesime ulagabilmis midir ? Neden ?

4-Yerlesim alaninda egitim, sosyal ve gelir dagilum agismdan siif farkliliklart
mevcut mudur ?

5- YAK nin sahip oldugu konut alanlarmin ihtiyaci olan sosyal donatilara sahip
midir ?
6- YAKinda hedeflenen fiziki ve sosyal yasam saglanabilmis midir ?

163 jzmit Bityiiksehir Belediyesi, Yuvam Izmit Konut idaresi , Akarca Toplu Konut Projesi
Faaliyet Raporu, Izmit: 2002.
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7- Ortak kullanim alanlar1 var midir? Yeterli midir?
8- Ortak kullanim alanlar1 varsa, sosyal yasamin gelismesinde ne kadar etkilidir?
9- Kag gesit blok tipi bulunmaktadir ?

10- Bloklarin yerlesim diizeni ve ortak kullanim alanlari komsuluk iliskilerinin
gelismesinde etkili midir?

11- YAK da yagayanlarin ne kadan kiraci, ne kadar1 ev sahibidir ?
12- Ortalama hanehalki biiyiikliigii nedir ?

13- Kent ile ulagim olanaklari nasil saglantyor ?

14- Yerlesim alanindaki aligveris imkanlar yeterli midir?

15- Yerlesim alaminin kent merkezi ile etkilegimi nasildir ? ( Kent merkezine
bagimh midir ?)

16- Egitim olanaklan yeterli midir?

17- YAK nm en gok tercih edilme sebebi nedir?
18- YAK nin en ¢ok elegtirilen yonii nedir ?

19- Sitenin yonetimi ve isletmesi nasil saglaniyor?

Yonetim tarafindan saglanan hizmetler nelerdir?
Belediye tarafindan saglanan hizmetler nelerdir ?

e Ortak alan ve tesislerin yonetimi
e Sosyal hizmetlerin saglanmasi
o Teknik altyap: ve fiziki ¢evre diizenlenmesi
20- YAK hakkinda son olarak eklemek istedikleriniz ?
II. BOLUM
1- Kentsel doniisiim projeleri kentlesme sorunlar1 agisindan bir ¢6ziim miidiir?

2- Belediye destekli toplu konut alanlari, konut sorunun ¢oziimiinde etkili midir?

3- [zmit’te iiretilen Belediye destekli konut projeleri nitelik ve nicelik agisindan
yeterli midir?

4- Bu projelerde gerekli kentsel altyap: saglanabiliyor mu?

5- Kentsel doniisiim projelerinin kente kazandirdig1 sosyal getiriler nelerdir ?
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6.3.7.2. Miilakat Cevaplan

MULAKAT 1

ADI SOYADI : MEVLUT BOZDAG
YASI :30

CINSIYETi : ERKEK

MESLEGI : SEHIR PLANCISI
GOREVI : SEHIR PLANCISI
1. BOLUM

1- Yuvam Akarca Konutlan, calismakta oldugum Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilmakla birlikte, sadece konut yapimu igine ySnelik Yuvam Toplu
Konut Doner Sermayesi adi altinda, kendi i¢inde ve kendi teknik personeliyle
birlikte proje ve uygulama cahismalanm ytirGitmigtiir.

2- Yuvam Akarca Konutlar, Biiyiiksehir Belediyesinin Izmit genelinde tespit
ettigi konut acigina y6nelik olarak yapilmigtir. Dolayisiyla o giinkii tarih itibariyle
ev sahibi olmayan aile / kigilerin ev sahibi olmasma yonelik, vzun vadede ayhik
taksitlerle 6denmek suretiyle finansmaminin kargilandigs kesime ( orta gelir
grubuna y6nelik) hitap etmektedir.

3- Yuvam Akarca Konutlaninin yapim amaci ve hedefledigi sosyal kitle evi
olmayan aile/ kisileri ev sahibi yapmaya yonelik oldugundan kayit asamasinda
kisilerden istenilen evraklardan biri de “kendi iistiinde evi olmadifim gosteren
belge” idi. Belirttigim tizere hedef kitle orta gelir grubu idi. Fakat; kendi {lizerinde
bagka evi olmadigimi belgeleyemeyen bir ¢ok vatandas, biliniyor ki, eg-dost ahbap
iizerine kayit yaptirmak suretiyle, belediye yOnetimine yakin olanlar ise bu
katakulleye gerek bile olmaksizin {iye olup Yuvam Akarca Konutlanindan ev
sahibi olmustur.

4- Yuvam Akarca Konutlarindaki egitim, sosyal yasam ve gelir dagilin: arasinda
ciddi farklhiliklar bulunmadifim1 diigiiniyorum. Ciinkii genelde ailedeki her iki
kiginin de galigtir kesimden Yuvam Akarca Konutlarinda bu durum sz konusu
olmamaktadir.

5- Meslek itibariyle ne yazik ki biliyoruz, ne Yuvam Akarca Konutlarinda ne de
Kocaeli’nin herhangi bir Belediyesi/ Yerlesmesinde konut yerlesmesine yonelik
onlarin ihtiyaci olan sosyal donatilar standartlar gergevesinde degildir ki Yuvam
Akarca Konutlarmin yerlestidi alamn fiziki gartlani, topografya durumu g6z
Oniinde bulunduruldugunda, orada oturanlarin evlerinin Onlerine kadar bile
arabalar1 ile gidebilmeleri avantajdir. Ancak, tagit yollarnmin topografyadaki
yiikksek egim durumu, kig aylarinda kendini gdstermektedir ki yukanidakiler
asafitya, agafidakiler yukariya araclan ile hareket edemiyorlar.

Yuvam Akarca Konutlarmda var olan! Sosyal tesislerin sosyal iligkilerin
gelismesinde etkili oldugunu sanmiyorum. Ciink{i insanlar buralara ihtiyaclarim
gbérmeye gidip, isi bitince de evinin yolu tutuyor.
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6- Bir oncek1 cevapta da belirtildigi fizere, Yuvam Akarca Konutlarinda
standartlar kendimce yakalanamamgtir. Fakat kiyaslamay: lzmit yerlegkesiyle
yapacak olursak, binalarin fiziki durumlari, her binaya ulaglabﬂxrhk, aligveris
merkezi, yetersizde olsa oyun alanlan ve egitim tesisleriyle Izmit’te oturulabilir
bir yasam saglanabilmigtir.

7- Ortak kullamm alanindan kast, ticaret merkezi ile sitrlandiriima ise yeterlidir.
(- Cinkéi Yuvam Akarca Konutlarinda samiliyor ki; sadece insanlar aligveris
yapacaklar, bayanlar saglarma fon g¢ektirecek, balyaj attiracaklar, fitness
centerlara gidilecek ) Ancak; keske topogirafya da uygun olsaydi da bir spor alam
(s6yle iginde tenis kortu, basket, voleybol ve mini futbol sahas: da ( haa, iginde
fitness center gene de olsun....), bisikletlerle gezilecek yiirliyls parklan, bir
botanik bahge, agiklar tepesi de olsun istiyor hani gonil......

10- Ne yazikki bu tip konut alanlarinda, bloklarm yerlesim dfizeni ve ortak
kullanim alanlari olsa bile komsuluk iligkilerinden bahsedilmemektedir.
Diyecegim ki; Yuvam Akarca Konutlarinda ortak kullamm alanlan yok denecek
kadar az, arazi ¢ok egimli; bir yerden bir yere komsuluk iligkilerini giiglendirmek
amaciyla gltmek oldukca zahmetli de geligmiyor. Ama biliyorum ki standartlarin
oldukga iyi oldugu Yahya Kaptan Konut alanlarmda da komsuluk iligkileri yok
denecek kadar az.

13- Kent ile ulagmm mkanlan toplu tagim araclanyla saglansa bile, bu yetersiz
kalmaktadir. Ancak gerek Yuvam Akarca Konutlannda gerekse fzmit’te araba
sahipligi sahipliligi fazla oldugundan kendi araclar ile ulagimiarm saglayanlatin
sayist da kiiglimsenemeyecck kadardir.

14- Yerlesim alanlarmdaki ahigveris imkanlan, ginlik ihtiyaci karsilayacak
niteliktedir. Zaten burada oturan, galisan kesim kent igindeki biiylik ahgverig
merkezlerinden ihtiyacimin ¢ogunu toptan olarak almaktadar.

15- Yerlegim alan1 kent merkezi ile beraber bagimh hale gelmis, ozellikle 1999
Marmara depremi sonrasinda kentin gelisim yoniinde de bulunmasi nedeniyle
merkezle bitiinlesmistir. Aynica gerek galigan kesim, gerekse (niversite
ogrencilerinin ragbet gordiigd bir alan olmas: dolayisiyla bu etkilesim daha da

perginlenmigtir. h

16- Kendi i¢inde ilkdgretim diizeyinde yeterlidir. Ancak son yillardaki tagimah
epitim ( servis ) in ragbet gbrmesi, burada oturan, cahisan kesimin gelir
durumunun hedeflenen kitlenin aksine iyi olmast nedeniyle gocuklarinin
egitimlerini 6zel okullarda gormelerini istemesi Yuvam Akarca Konutlarindaki
epitim olanaklarii daha da bir yeterli kilmaktadr.

17- Binalanin fiziki yapilar, dtizenliligi, kentle i¢ ige olmalan ve elit kesime hitap
etmesi begenilen yonleridir. Ozellikle konut biyiikligi, oda sayis: agismdan
alternatiflerinin bulunmasi, etaplarmn bityiik bir kisminin Marmara depreminden
sonra bitmis olmas: nedeniyle hasar gérme ihtimalinin bile olmamasi, yap: sistemi
ve zeminin salamhif buranin tercih edilmesinde baglica nedenlerdendir.
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18- Fakat sosyal hayata yonelik bir akfivitenin olmamasi, yemekten sonra
sinemaya gitmek igin bile tekrar kent merkezine inme zorunlulugu da Yuvam
Akarca Konutlarinin olumsuz y6nleridir diye diigtiniiyorum.

19- Sitenin yonetiminin 5zel site yoneticiligi tarafindan saglandiini biliyorum.
YoOnetim tarafindan saglanan hizmetlerin Yuvam Akarca Konutlarmin ydnetimi
isiyle simirhi oldugunu; Belediye tarafindan saglanan hizmetlerin ise “vlagim,
altyap:r ile smirh oldugunu “ biliyorum. Ancak merak ediyorum ki; Yuvam
Akarca Konutlarindaki ortak mekanlarda yapilacak bir tadilat ( ¢ati, asansor, i¢/dig
doya ) isini yonetim mi, belediye mi fistlenecek ?

20- Yuvam Akarca Konutlari, genel olarak toplu konut alanlarmin yogunla§tlgl
kentimizde yaganilmasi miimkfin, bir yasama alamdar.

2. BOLUM

1- Ozellikle Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin Dikmen Vadisi projesiyle somut
omek olarak gozler oniine serilen ve verdigi olumlu sonuglari neticesinde; hizh
kentlesme ve diizensiz yapilagma sonucunda, olusan ¢arpik kentlegmenin yarattis
gbriintii kirliliklerini, vatandaglarinda ikna edilmesi yoluyla, ( kendi ifadeleri ile;
disinden tirnagindan kesip de biriktirip yaptiklar: iki gbz odalarmin ellerinden
almip da, hi¢ bilmedikleri kimselerle komguluk zorunda kalmalar ) yagadiklar
mekanin iyilestirilmesi yoludur kentsel doniigiim.

Burada miilkiyet durumu Snem kazamyor. Ozellikle topragin gok kiymetli oldugu
bolgemizde kendi arsalari ise bu kentsel doniisiim yapilacak bolge, vatandagin
ikna edilmesi daha da zor oluyor Belediye adina. Ciinkii Belediye ile vatandas
arasimndaki pazarlikta kozlar tamamen vatandagin elinde oluyor. Vatandagin ikna
edilmesi de bir o kadar zor oluyor Bele(hye adina. Zaten bu tiir doniigiimlerde “
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresinin hazine arazileri {izerine yapilms olan kagak
yapilann oldugu ve diizensiz yapilagmanin baggdsterdigi alanlarda yapilmasimin
daha olumlu sonug verdigi, amacmna uyguniuSunun saglandigim belirtmektedir.
Saraybahge-Bekirpasa Belediyeleri smirlarinda Belediyemizee de yapilacak olan
Kentsel Doniigiim projesinde bu duruma dikkat edilmis, hazine arazilerinin
tizerinde yogunlasilmis, kagak yapilasmamn oldufu bolgeler oncelikli etaba
alinmustir.

2- Kesinlikle etmeli. Bu tiir kentsel doniisiim projelerinde, belediyenin yaptif1
caligmamn sonucu (vatandagin gdziiyle) oldukga Onemli. Eger bu doniisiim
sonucu olumlu ydnde yansidi ve en bagta ikna edilen vatandag “ iyi oldu be !”
diyebiliyorsa, sonraki agamalarda, etaplarda devamlibik kolay olabiliyor. Bu da
yaptlan alann, gerek yap: kalitesi; sosyal yasam ve standart ve miilkiyet durumu
agisindan iyi analiz edilmesiyle miimkiin oluyor. |

5- Amaci garpik yapilagmanin ve sosyal dengesizligin giderilmesine y6nelik olsa
da, sonug itibariyle konut sorununa da olumlu yonde ¢6ziim bulmaktadir. Ciinkii
doniiglim yapilacak alanda genelde kigiye ait olan 1-2 kath yapilanin yerine
donliglim sonrasinda, imar planlar1 ve zemin durumuna gore daha yiiksek kath
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yapilar yapildigindan, konut sorununa dolayh olarak ¢5ziim bulunmaktadir. Boyle
olmalidir zaten, ¢iinkii bahsedilen doniiglimiin tamamen Belediyenin
Ozkaynaklariyla yapilmasmin miimkiin olamayacag asikardir. Kentsel dontisim
yapilacak alanda yapilan arazi tespitleri sonucunda, 500 evden olusan bir alandan
bahsediliyorsa , bu doniigiim sonras: satilmasi ile 1000 evin parasinin gikariimass
amaglanmaktadir. Ciinkii bu bir ¢arksa ileriki etaplar i¢in gerekli kaynak ancak bu
seklide kargilanabilir.

MULAKAT 2

ADI SOYADI : BERKANT TURKMEN

YASI :26

CINSIYETi : ERKEK

MESLEGI : SOSYOLOG

GOREVI : INSAN KAYNAKLARI MUDURU

1- Yuvam Akarca Konutlarinin proje ve uygulama agamalarinda gérev almadim.

2- Izmit Biiyiiksehir Belediyesinin yaptrmis oldugu ve tamamen evi olmayan
ailelere yonelik bir toplu konut projesiydi. ( Tanitim brogiirlerinden edindigim ve
aklimda kalan bilgilere gore cevap veriyorum. )

3- Belki hedeflenen sosyal kesime ulagilamamis olabilir. Ancak yapim dSnemi
miinasebetiyle Marmara Depremi sonrasinda olusan, bolgedeki konut agif
donemine rast geldiginden, kent i¢in saglam ve hasar gérmemis olmasi nedeniyle,
O6nemli dl¢iide konut sorununu gidermigtir.

4- Kesinlikle farklilik oldugunu diisiniiyorum. Birbirinden habersiz farkhi
kesimden insanlar sadece kendilerine cazip gelen Ozelliklerinden dolay: buray1
tercih etmigler. Egitim, kiiltiir ve gelir farklihiklari bu nedenle mevcuttur.

5- Bir yerlesim alanim sadece yollar ve binalardan ibaret gormemek lazim.
Insanlanin daha mutlu yasamasi, bulunduklari mekandan zevk almasi, yasadiklari
¢evrenin nasil diizenlendigiyle de ilgidir. Ben Yuvam Akarcanmin bu bakimdan
yetersiz hatta kisir oldugunu diigiiniiyorum.

6- Yuvam Akarca Konutlarinda fiziki yasam standartlanindan bahsedebilmek
kismen miimkiin. Ciinkii, tiim binalarin aym zaman dilimi igerisinde ve aym
mimari projelerle inga edilmis olmasi, kent merkeziyle birebir iligkili olmasi,
ulagilabilirliginin kolay olmasi bunu miimkiin kihyor. Ancak, burada ofuran
arkadaglarimdan edindigim bilgiyi size aktaracak olursam, sosyal yasam
standardindan bahsedilmesi miimkiin degilmig. Yuvam Akarca Konutlarinda ne
bir sinema salonu, tiyatro, ne de ortak zaman gegirilebilecek alanlar vardir.

7- Yuvam Akarca Konutlarinda ortak kullanim alanlarmmm bulunmadigm
biliyorum.

8- Olmayan ortak kullamm alanlarimin, sosyal iligkilerinin geligimindeki
etkisinden nasil bahsedilebilir ki? Oysaki bir yerlesim alaninin olmazsa
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olmazlarin baginda olmalidir bu tiir mekanlar. Sosyal yasammn saflanmasmnda
insanlarin bir arada bulunacaklari mekanlar ¢cok 6nemlidir. Giinfimiizde insanlarin
isten eve evden ige yasadiklarim ve kendilerini eve kapadiklarimi diigtintirsek bu
tiir alanlarin Snemli oldugu asikardar.

10- Bloklarin yerlegim diizeni ve ortak kullamm alanlarmm olup olmamasi
komsuluk iligkilerinde etkilidir. Ancak 6zellikle Istanbul’daki bu tip toplu konut
alanlarinda ortak kullamm alanlarn olsa dahi komguluk iligkilerinin gene de
gelismedigi, aym blok icinde oturanlarin dahi tam anlammyla birbirlerini
tantyamadiklar: da bir gergektir.

13- Gerek toplu tagim araclari ile gerekse Ozel araglarla ulagim olanaklan
saglanmaktadir. Bu kesimin ozellikle galiganlardan olustugu distintilirse, dzel
-arag sahipliginin fazla olmasindan dolay:, kent ile ulagim imkanmimin yogun olarak
Ozel araglarla saglandifindan bahsetmek miimkiindiir.

14- Yuvam Akarca Konutlarindaki aligverig imkanlari hakkinda bilgim yok ama,
kent biitlinline hitap eden biiyiikk ahigveris merkezlerinin kentin ana ulagim
giizergahlan tizerinde bulunmasi nedeniyle, 6zellikle ¢aligan kesimin aksam eve
gidiglerinde bu merkezlerden ihtiyaglarini kargilayacaklar disiintildiigtinde,
Yuvam Akarca Konutlan iginde bdylesi biiyiik bir aligveris merkezine gerek bile
yoktur diye diigiiniyorum.

15- Yuvam Akarca Konutlann gerek fiziki yakinlik olarak, gerekse g¢alisanlarin
kent merkezleriyle arasindaki sosyal baglari nedeniyle kent merkezi ile zaten siki
bir etkilegim i¢inde oldugu bir gergektir.

16- Bu sorunuzu su drnekle cevaplamaya ¢alisayim: Yuvam Akarca Konutlarinda
oturan fi¢ arkadagimin ¢ocuklart da servisle gelerek kent merkezlerindeki
okullarda egitimini siirdiirmektedir. Bu durumda ya bolgedeki okul alanlanmin
yetersizligini, ya da var olan okul alanlarindaki egitim kalitesinin yetersizliginin
sonucudur kanaatimce.

17- Bu yerlesim alamm ¢ok iyi bilmiyor olmama ragmen, binalarin zemin ve

topografyanin efimine gore konumlandirilmis olmasi ve yer se¢iminin uygun
olmasinin begenilen yon oldugunu disiintiyorum.

19- Sitenin yOnetiminin “ toplu konut yOnetimi” adi altinda profesyonel
yoneticilikle saglamyor oldugunu samyorum.
Belediyenin toplu tagim igini sagladiim biliyorum.

20- Hizli kentlegme ve sanayilesme sonucunda kagak yapt ve gecekondulasma
sonucunda garpik yapilagmanm yogun oldugu kentimizde bu tiir toplu konut
alanlarina oldukga ihtiyag oldugunu diigiintiyorum.
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MULAKAT 3

ADI SOYADI : ARZU YIiGIT
YAST :32

CINSIYETH : BAYAN
MESLEGI : SEHIR PLANCISI
GOREVi : SEHIR PLANCISI
1. BOLUM

1-Evet. Toplu konut bolgesinin planlama g¢aligmalar, kontrolérliigi ve kredi
galismalarinda rol aldim.

2- Ozellikle dar gelirli ailelere saglikli konut alanlan yaratmak amaclanmmgt.

3- Kismen hedeflenen kesime ulagilmigtir. Ancak ingaatlarin uzun slirmesi, bu
stire zarfinda konut Giyeliklerinin el degistirmesine neden olmustur.

4- Cok fazla olmasa da farkhiliklar oldugunu diiglintiyorum.

5- Hayrr degildir. Yerlesim alam bir ¢ok agidan merkeze bagimli bir yasam
stirdiirmektedir.

6- Hayir, beklenen anlamda saglanamamgtir.

7- Vardir, ancak yeterli degildir. Bir de egimli bir arazinin olmasi, fiziksel
mekanda bu tiir ortak alanlarin ( kullanilabilir ) olusturulmasina engel olmustur.

9- 6 tip konut bulunmaktadir.

10- Evet etkilidir.

11- Biiyiik gogunlugunun ev sahibi oldugunu diigiindyorum.
12- 4-5 olabileceklerini diigliniiyorum.

13- Toplu tagim araglariyla kolaylikla saglanmaktadir.

14- Bolgede yagamiyorum ama aligveriy merkezi tasarlanirken giinlik
ihtiyaclarina cevap verecek kullanimlarin yer segmesi saglanmistir.

15- Evet bagimhdir. S6yle ki kent merkezine yakin oldugu icin kent merkezi
tercihi kullaniliyor.

16- Yeterli oldugunu diiginmekteyim.

17- Kocaeli’de yasanan konut sikintisina ( depremden sonra ) cevap vermesi ve
tiinel kalip sistemi ile yapilmasi gok tercih edilmesine neden olmustur.
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18- Sosyal donati alanlarinin yetersiz olmas: ve fiziksel yapinmn ( istinat duvari-
yollar ) zorluklari en ¢ok elegtirilen yoniidiir.

20- Bu proje Kocaeli’de ilk olmasmndan dolay: oneli bir adimdir. Hedef kitle
dogru tespit edilmig ancak ingaat maliyetleri ile gelirler arasindaki makas gittikce
agildigindan tamamiyla hedef kitleye ulagamamigstir. Ozellikle Marmara Depremi
sonrasi ortaya ¢ikan konut agiina cevap vermigtir.

2.BOLOM

1- Tam bir ¢dziim degildir bence. Kurgusunun gok iyi yapilmas: gereklidir. Gerek
kamulagtirma sikintisi, gerekse ortaya c¢ikan rantin dagilime ( kime-nasil )
agisindan sorunlar1 da beraberinde getiren bir uygulamadur.

2- Etkilidir ancak belediyelerin konut yapmaktan daha gok arsa iretmeleri daha
dogru ve sikint1 yaratmayan bir ¢dziimdir.

3- Hayrr yetersizdir.

4- Bu alanlarda teknik alt yap: salikli olarak saBlansa da sosyal altyap: da
eksiklikler olabilmektedir.

5- Saglikh, altyapist bitmig, kent alanlan yaratibmis olmakta. Kentin gecekondu ve
saghksiz bolgeleri temizlenmektedir.

MULAKAT 4

ADI SOYADI : EMEL KANDEMIR
YAST ) :33

CINSIYETI :BAYAN )
MESLEGI : HARITA MUHENDISE
GOREVI : YAK A.S.DE YONETICI
1. BOLUM

1- G6rév aldim. Altyap igleri, ihale isleri, harita isleri, kontrol6rliik v.b.

2- Diistik ve orta gelir grubuna hitap etmesi amagclanmgtir.

3- Kismen ulasiimigtir. Amag evi olmayant ev sahibi yapmakti, fakat Syle olmads,
biiyiik ¢oguniuk ikinci ev olarak ev sahibi oldu.

4- Mevcuttur. Gelir durumu iyi olanlar biiytik evleri tercih etmis, diisiik olanlar
kiigiik evleri tercik etmistir. '

5- Yeterli dlgekte sahip degildir.

6- Fiziki olarak biiyiik dlglide saglanmgtir. Ancak sosyal olarak saflanamammgtir.
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7- Vardir ama yeterli degildir.
8- Yeterli olmadif1 igin, sosyal yasanmn geligmesinde gok etkili degildir.
9-6tip. (Al, A2,B1,B2,C1,C2)

10- Etkili degildir. Egimli arazi oldufu icin biitiin bloklar efime paralel
yerlegtirilmigtir. Bu nedenle komguluk birimleri olugturulamarmgtir.

11- Su agamada net olarak bilemiyoruz. Cﬁnkii ¢ok el degistirmigtir.
12- Ortalama 4 kisi civarinda oldugu tahmin ediliyor.
13- Halk otobiisleri, belediye otobiisleri, 6zel araglarla ulagim saglanmiyor.

14- Yeterli degildir. Planh alanda ticaret merkezi vardir, ancak tam anlamiyla
faaliyete gecememisgtir.

15- Kent merkezine bagimhdir. Ihtiyaglarn giderilmesi agisindan, egitim
agisindan, i olanaklar: agisindan bagimli bir sosyal yagam devam etmektedir.

16- Egitim olanaklart yeterli degildir. 1 adet ilkGgretim ve 1 adet teknik lise
mevcuttur. Bu okullarda burada yasayan niifusa yeterli gelmedigi igin egitim
acisindan da merkeze ve ¢evre semtlere bagimh bir yerlesim alamdar.

17- Depreme dayamkli bir sistemde ingaa edilmis olmasi en ¢ok tercih edilme
sebebidir.

18- Yesil alanlarinin, sosyal donatilarin az olmas: elestirilen y6nlerindendir.

19- Sitenin y6netimi Toplu Yap: Yonetimi tarafindan yapilmaktadir. Yonetim
tarafindan site i¢i ortak alanlarin ve tesislerin yonetimi saflamyor, belediye
tarafindan ¢Op toplama, ulagim, sosyal hizmetlerin saglanmasi, teknik altyap:
fiziki ¢evre diizenlemesi saglanmaktadir.

20- Yuvam Akarca Konutlan Izmit Biyiikschir Belediyesinin yaptig ilk toplu
konut projesidir. Eksiklikleri olmasina ragmen bundan sonraki toplu konut
projelerine rnek tegkil etmigtir.

2.BOLUOM

1- Kentsel doniisiim projeleri kentlesme sorunlan agisindan ¢dziim sayilabilir.
Gecekondulagmay: Onlemek, saglikli bir altyapi, planh bir cevre, giizel bir
sehircilik gorsel kirliligi 6nlemek agismdan etkili olmaktadir.

2- Konut sorununun ¢oziimiinde etkilidir. Ancak yeterli degildir. Kocacli
Biiylikgehir Belediyesi yaklagik 6000 konut yapmistir ancak halen kocaeli’de
konut agi81 ve konut talebi mevcuttur.
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3- Biraz dnce de bahsettigimiz gibi nitelik ve nicelik agismdan yeterli depildir,
fakat bir nebze de olsa konut ihtiyacim karsilamaktadar.

4- Imkanlar dahilinde saglanmaya galisiliyor.

5- Bu getirileri §0yle siralayabiliriz; Gecekondulagmay: onlemektedir, gevre
kirliligini onlemektedir, planlt bir gevre, saghkli yagsam saglanabilen konutlar
iiretilmektedir, Belediyeler daha rahat hizmet gotiirebilmektedir, konut sahibi
olmak isteyenler daha kolay 6deme kosullarinda konut sahibi olabilmektedirler.

MULAKAT 5

ADI SOYADI : MURVET GUREL
YAST . :38

CINSIYETI : BAYAN - .
MESLEGI : INSAAT TEKNIKERI
GOREVI : TEKNIKER
1.BOLUM

1- Gorev aldim, ihale, konut yapimi ve telimi agamalarinda.

2- Amag Kocaeli’de yagayan ve hi¢ ev sahibi olmayanlarin ev sahibi olmas: i¢in
diistiniilmistiir.

3- Tam olarak hedeflenen kesime ulagilamamistir.

4- Evet, yerlegim alaninda simf farkhihiklar mevecuttur.

5- Yeterli sosyal tesisler bulunmamaktadir.

6- Hedeflenen fiziki sosyal yagsam kismen saglanabilmigtir.

. 7- Var. Ticaret merkezi ama yetersizdir.

8- Sadece acil ihtiyaglara yonelik ortak kullamm alanlan vardr.
9- 6 tip blok vardir.

10- Etkili degildir. Toplu konut alanindaki binalarin yerlesimi sosyal iligkilerin
gelisimi igin uygun degildir.

13- Cogunlukla halk otobiisleriyle saglaniyor.
14~ Aligverig imkanlan yetersizdir.

15- Yerlesim alam kent merkezine bagimhidur.
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17- Konut kiras1 ve satig bedellerinin biraz daha ckonomik olmas: tercih edilme
sebeplerindendir.

18- Egimli alanda yapilmasindan kaynaklanan yol ve istinat duvarlan en ¢ok s6z
konusu olan elestirilerindendir.

19- Toplu konut alami segimle gelen ada ve fist yOnetim elemanlanyla
yOnetilmektedir. Yonetim tarafindan isinma, temizlik, peyzaj, ortak alanlarn
bakimi saglanmaktadir. Belediye tarafindan ulagim, site yonetimine kism: yardim,
sulama, ilaglama gibi hizmetler verilmektedir.

2BOLUM

1- Kentsel doniisim projeleri hizmet gotiirmeyi kolaylagtirmak agcisindan
sorunlarin giderilmesi konusunda ve konut sorununa ¢dziimde etkilidir.

3- Izmit’te firetilen Belediye destekli konu projelerinde ihtiyaci olan hak sahipleri
yaratmak agisindan eksiklikler vardir. Yinede biiyiik bir konut agigim kapatacak
durumdadar.

4- Planlama agamasinda tam olarak teknik alt yapi ( yagmur suyu toplama
kanallan gibi ) saglanamiyor.

5- Kisisel olarak konut sahibi olmay: kolaylagtirtyor, Belediyeler agisindan hizmet
gbtiiriilecek konut alam olarak daha diizenli alanlar yaratilmig oluyor, kentsel
diizenlemeler olarak daha gorsel planlamalarn yapilmasma imkan tamnmg
oluyor.

MULAKAT 6

ADI SOYADI : FARUK CALIKOGLU
YASI : 60

CINSIYETI :ERKEK .
MESLEGI : INSAAT MUHENDIST
GOREVi : YAK A.S. DA MUDUR
1.BOLOM

1- ikinci etap ingaatmdan sonra gorev aldim, teknik miidiir olarak.

2- Orta gelir grubundan konut sahibi olmayanlara igin planlanmig bir projedir.
3- Hedeflenen kesime tam olarak ulagilamadi.

4- Evet, yerlesim alaninda her konuda farkliliklar vardir.

5- Yeterli sosyal alana sahip oldugunu diiginmiiyorum.

6- Hayir, saglanamamagtir.
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7- Ortak kullanm alanlari olusturulmaya ¢aligitmistir, yetersiz kalmgtr.
9- 6 tip blok bulunmaktadir.

10- Evet etkilidir, ancak bu etki yuvam akarca konutlarindaki bloklarn yerlesme
diizeniyle saglanamamigtir.

13- Cogunlukla halk otobiisleriyle saglanmaktadir.

14-Haftada bir kurulan Pazar ve ticaret ﬁerkezi yetersizdir.

15- Birgok konuda yetersiz donamima sahip oldugu icin merkeze bagimlidir.

17- Ucuz oldugu i¢in genellikle tercih ediliyor.

19- Toplu yapt yonetimiyle saglanmakiadir. Yonetim tarafindan yakit, temizlik,
bahge igleri, Belediye tarafindan temizlik, ilaglama ve ulasim hizmetleri
saglanmaktadir.

2.BOLUM

1- Coziim oldugunu diisiinityorum.

3- Say1 olarak yetersizdir, ¢linkii Izmit’te konut talebi ¢ok fazladir.

5- Konut agigim kapatmak agisindan son derece gerekli, teknik altyap:

hizmetlerinin yerine getirilmesi i¢in son derece faydah, maliyet agisindan
ekonomik, sehir gbriintiisti agisindan diizenli.

MULAKAT 7

ADI SOYADI : GOKMEN MENGUC
YASI :34

CINSIYETi : ERKEK

MESLEGI : SEHIR PLANCISI
GOREVI : IMAR DAIRE BASKANI
1.BOLUM

1- Gorev almadim.

2- Orta gelir grubundan insanlara hitap etmesi amaglanmgtir.
7- Ortak kullanim alanlar yeterli degildir.
8- Sosyal yagamin gelismesinde gok etkili degildir.

13- Tek bir ulagim baglantisi vardir ve yeterli degildir.
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15- Kent merkezine bagimhidir.

16- Egitim olanaklar yeterli degildir.

17- Kent merkezine yakinlif tercih sebeplerindendir.

18- Ulagim, sosyal ve teknik altyap: eksiklikleri en ¢ok elestirilen yonlerdendir.
2.BOLUM

1- Diizenli kentlerin olugturulmasi i¢in bir ¢6ziim oldugu s6ylenebilir.

2- Kismen etkilidir, ancak belediyelerin bu ige girmesini dogru bulmuyorum.
3- Yeterli degildir.

4- Kismen saglanabiliyor.

5- Diizenli yapilasmamn yaninda sosyal acidan fazla bir sey kazandirdiim
diiglinmiiyorum.

MULAKAT 8

ADI SOYADI : SINAN KARABULGU
YAST : 28

CINSIYETI : ERKEK ,.
MESLEGI : SEHIR PLANCIST
GOREVI : Isci

1.BOLUM

2- Dar gelirli kesim igin planlanmgtir.

3- Bagta belki ulagilabilmigtir ama Marmara Depreminden sonra ¢ok fazla el
degistirme olmugtur, buraya kesim orta ve orta iistii sinif yerlegmigtir.

10- Etkilidir, ancak Yuvam Akarca da bu miimkiin degildir.

11- %70 kadarmin ev sahibi oldugunu diiglintiyorum.

13- Toplu tagim araglan ve 6zel araglarla.

14- Genelde sehir merkezinden yapilmaktadir.

15- Etkilegimi ¢ok fazladir. Caligan niifusun ¢ok olasi da bunda etkilidir.

17- Binalanin ingaa gekli ve ulagimin rahat olmas: tercih edilme sebeplerindendir.
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18- Cok egimli olmasi, ortak alanlann azligi, saghkh bir sosyal cevrenin
bulunmamas: yoniinden elegtirilmektedir.

20- Btiin eksikliklerine ragmen yine de kente kazandirilmg, nitelikli
sayilabilecek bir konut bolgesidir.

2.BOLUOM

Kentsel Doniigiim Projelerinin amaci, ekonomik, sosyal ve mekansal
doniigiimlerle yasanabilir bir ¢evre olusturmak ve bunu kente kazandirmak
olmalidur. '

Bu konu ile tiretilecek planlarm ve projelerin tiretilmesinden daha Snemlisi, bu
¢6ziimlerin iglenebilirlifinin, uygulanabilirliginin garanti altina ahinmas: gerekir.

Bu projeler tek elden degil kamu, 6zel sektor, sivil toplum drgiitleri ve o bolgede
yasayan halkin istekleri dogrultusunda Srgiitlenmeye gidilmeli. Ciinkii bu projeler
uzun siireli projeler oldufundan, maliyeti yiiksek oldufundan buna &nem
verilmelidir.

Bu projeler bagarih olduk¢a kentte huzur, giiven, saghkli gevre olugsacaktir. Bu
durumda kentte yasayan herkes igin bir kazanimdar.

MULAKAT 9

ADI SOYADI : AYSE GURLER

YASI :35

CINSIYETI : BAYAN

MESLEGI : PSIKOLOG w
GOREVI : OZEL SEKTORDE YONETICI
1.BOLUM

2- Ben orada oturan bir kisi olarak 6nceleri diigiik ve orta gelir grubundan ve hig
evi olmayanlara yonelik bir ¢calisma oldugunu biliyorum.

3- Bence tam anlamiyla hedeflenen kesime ulagamamistir. Ozellikle Marmara
Depreminden sonra ¢ok el degistirmigtir. Hedeflenen kesimin haricinde
gruplardan da yerlegenler olmugtur.

4- Yerlesim alaninda kesinlikle egitim, sosyal ve gelir dagilim: acisindan
farkhliklar oldugunu diiglinliyorum. Ayn bina icerisinde bile her gruptan insan
gbrmek miimkiin. Ciinkii alacafimiz evi segerken orada oturacak kimselerin
6zellikleri bilmek veya belirlemek miimkiin olmuyor.

5- Kendi adima ihtiya¢ duydugum sosyal donatilara sahip oldugumuzu s6ylemem
miimkiin degil, simirh olarak ahgveris verig ihtiyacimzi kargilamanmn diginda
higbir sosyal ihtiyacim buradan kargilayamiyorum.
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6- Biraz 6nceki soruda belirttigim gibi, sosyal yagamla ilgili kesinlikle herhangi
bir ortam olusturulamarmigtir. Bu durumu fiziki ortamda da gérmek mimkiin.
Belki arazinin egimli olmasindan kaynaklaniyor bu ama, fiziki olarak insam yoran
hatta bazen korkutan bir goriintii sergiledifini diigliniyorum. 3 yasindaki kizim
icin hi¢ de iyi bir yetigme ortamu olmadif: kanaatindeyim. Yesil alan ve park
eksikligi var. Istinat duvarlan hem gorsel agidan rahatsiz edici hem de gocuklar
i¢in tehlike olusturuyor. Bu nedenle ozellikle cocugumun rahat ve tehlikesiz bir
ortamda biiylimesini amacladifimdan uygun bir ev buldugumda taginmay:
diistintiyorum.

7- Kendi adima ortak kullamm alam olarak degerlendirebilecefim bir alan
oldugunu diiglinmilyorum.

8- Ortak kullanim alant olmadifim diigiindiigiim i¢in sosyal yasama da katkisi
olamaz.

9- 6 diye biliyorum.

10- Yuvam Akarcadaki konutlarin yerlesim  diizeni kesinlikle komguluk
iligkilerine olumlu katkida bulunmuyor. Sanirim arazinin durumuna gbre
yerlestirilmig ve bloklar arasinda insanlarin bir araya gelebilecekleri, biraz once
ortak kullanim alam dedigimiz ortak kullanabilecekleri, g¢ocuklarin
oynayabilecegi, anne ve babalarim onlari izlerken sohbet edebilecekleri parkiar
yesil alanlar ve ya oyun ve gezinti alanlari bulunmamakta.

13- Ben ulasimimi 8zel aracimla sagliyorum, ama 6nemli sayida insanin da toplu
tagim araglarini kullandifimi biliyorum.

14- Buradaki aligveris imkanlari benim ihtiyaglarini kargilamaya yeterli gelmiyor.
Acil ihtiyaglar diginda genelde aligverisimi merkezden ve ya biyiik ahgveris
merkezlerinden yapiyorum, kendi aracim oldugu ic¢in de benim igin sorun
olmuyor.

15- Ben kent merkezine bagimhi bir yagam siiriyorum. Burasi merkeze
yakinhgindan dolay: da bSyle bir etkilesim oluyor.

16- Egitim olanaklarimin yeterli olmadiim: diigiiniiyorum. Cocugum biiytidiigiinde

17- Ben 6deme kolaylig:i olmasi, merkeze yakin olmas: ve depreme dayatukl bir
sistemle yapilmig olmasindan dolay tercih ettim.

18- Onceki sorularn cevaplarinda da belirttigim gibi, arazinin egimli olmasindan
kaynaklanan sorunlar, fiziki gevrenin kalitesizligi, yesil alan ve parklarm azhg ve
tatmin edici bir sosyal ortamin kurulamamig olmasi.

20- Hayalini kurdufum bir yerlesim alam olmamasina rafmen, depremden sonra
Izmit halkinin konut ihtiyacina Onemli dlglide ve giivenilir bir gekilde cevap
vermistir. Bu agidan bakildiginda bunun gibi yerlesim alanlarnmin g¢ogaltiimas:
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gerekmektedir. Ancak bu projeler yapihirken sadece adet olarak ev yapmak degil
icinde yasayacak olan insanlarm sosyal yasamlari ve psikolojileri de diigtiniilerek
planlanmahidir. Cogu zaman ¢ok fark edilmez ama insanlarm psikolojilerinde
yasadif1 sorunlarmm nedenleri igerisinde yagadiklart mekanlarn sorunlant da
bulunmaktadir. Kalitesiz bir yasam ortam insanlar1 mutsuzlufa ve bazen daha
ileriye giderek depresyona siiriiklemektedir.

MULAKAT 10

ADI SOYADI : MUZAFFER TURKMEN

Y{&SI. . : 55

CINSIYETI : ERKEK

MESLEGI : EMEKLI OGRETMEN oL

GOREVI : YUVAM AKARCA TOPLU YAPI YONETIMINDE
MUHTAR

1.BOLUOM

1- Yuvam Akarca Konutlarmin iiye kabulii agamasmdan beri olaym i¢indeyim.
Konu ile ilgili biitiin gelismeleri yakindan takip ettim. Su anda da ydnetimde
muhtar olarak ¢aligiyorum.

2- Yuvam Akarca Konutlann sosyal konut olmasi amaci ile planlanmigtir. Bu
nedenle diigtik gelirli gruba ve evi olmayanlara hitaben yapilmig ve kayitlar
sirasinda da bulara dikkat edilmeye ¢aligitmagtir.

3- Sosyal konut olmas: amaglanan yerlesim alam zamanla ticari bir ¢aliyma haline
dontigmiisttir. Ik kayit olanlarm %60, %70°1 defismistir. Calismanm gidigati
digtik gelirli kesimin gergeklerine uyum saglayamamugtir. 1996 da ilk miiracatlar
basladiginda konutlarin m? sinin 35 mio. olacag ilan edilmis ancak zaman
icerisinde bu maliyet m? si 140 mio.na ¢ikmigtir. Bu nedenle diistik gelirli kesim
Odeyemez olmus ve evlerini satmak zorunda kalmiglardir.

4- Az da olsa var denilebilir ama sbyle bir genelleme de yapilabilir:Yuvam
Akarca Konutlar1 Izmit genelinde en akademik mahalledir. Caliganlarn biiytk
kesimi Ogretmen ve {iniversitede Ofretim gorevlisi. Yine c¢ahiganlarin ¢ofu
finiversite mezunudur. Memur aileler de gogunluktadr.

5- Yuvam Akarca Konutlarinda sosyal donatidan bahsetmek miimkin degildir.
Burasi planlanirken sadece insanlarin aksam eve gelip yatacaklan diigiiniilmis
diyebilirim.

6- Sosyal yasamdan bahsedilemeyecedi gibi saghkh fiziki bir ¢evreden de
bahsetmek miimkiin degildir. Yerlesim alami binalar ve yollardan olugmaktadir
nerdeyse. Arazinin egimi bir ¢ok seye engel olmustur. Bog bulunan her uygun
alana bina yerlestirilmis diger planlamalar goz ardi edilmigtir. Evimizin 6niine
dahi aracimizla gidebilmek mimkiin degildir. Istinat duvarlan binalara gok
yakindir. Binalar c¢evresinde bir dolasim alam birakmamgtr. Uzaktan



154

bakildiginda saglikli bir yerlesim alaninda goriilmesi gereken bir estetikten
bahsetmek miimkiin degildir.

7- Burasi ortak kullamm alam yOnfinden fakir bir yerlesim alamdir. Digarida
cocuk, yash, geng gbremezsiniz. Neden: ¢linkii ¢ocuklarin oynayacaklar bir oyun
alam ¢ocuk parki ve ya yesil alan bulamazsimz, yaghlarin bir araya gelebilecegi,
oturup sohbet edebilecegi bir ¢ay, kahve icebilecegi alan yoktur. Hele genglerin
durumu daha vahimdir. Burada yagayan gengler ya evlerine kapali kalmak
zorundadir, ya da her faaliyet icin merkeze gitmek zorundadirlar.

8- Biraz dnce de bahsettigim gibi ortak kullanim alanindan s6z etmek miimkiin
degildir. Bu nedenle sosyal yasama da katkis: bulunmamaktadir. insanlar birbirine
yabancidir.

9- 6 tip blok vardir. Kayitlarin yapildigi donemde bloklarin kat yitksekliinin en
fazla 8-9 kat olacaf1 sOylenmisti ancak daha sonar 13 kata kadar yiikseltildi.
Ayrica egimden dolayt da yeni katlar elde edilmig ve fiye kaydi olmadan 280
kadar konut elde edilmis. Bunlarin maliyetleri de mevcut fiyelere yansitilmugtir.
Bu nedenle geri 6demelerde zorluklar yaganmigtir.

11- Yuvam Akarca Konutlaninda yasayanlarin %40 1 ev sahibi, geri kalam
kiracidir. Buradan su sonucu c¢ikariyoruz. Evlerin biiyiikk ¢ogunlufu asil
sahiplerinden el degistirmigtir. Yeni ahicilar ise konutlar: kiralama ve rant amagh
satin almiglardir.

13- Kent merkezine ulagim tek bir giizergah {izerinden ve halk otobiisleriyle veya
Gzel araclarla yapilmaktadir. Bu glizergahla kent merkezine degil E-5 {izerine
ulagim saglanmakta, buradan kent merkezine ulasim E-5 de kopriiden gegerek
olmaktadir. Yani buna toplu tagima degil civar tasima denilebilir. Yuvam dan
6nemli yerlesim alanlarina toplu tagima araglan ile dogrudan gitmek miimkiin
degildir. Kigmn egimli araziden dolay1 ulagim daha da gliclesmektedir.

14- Burada sadece bir ticaret merkezi vardir. Burasi da i¢ler acis: bir durumdadar.
Bina belediye tarafindan Ozel sektore yap-islet-devret gseklinde yaptimtmugtir.
Binanin miilkiyeti Belediye ve 6zel miilkiyete aittir. Kiralar ¢ok yiiksektir ve bu
nedenle diikkkanlarin ¢ogu bogtur. Zaruri ihtiyaglarm diginda higbir amaca hizmet
etmiyor. Bos diikkanlarin oldugu bdliimler ve katlar k6hne bir goriintii segiliyor.
Yani ticaret agisindan durum icler acisi.

15- Yerlesim alam kesinlikle merkeze bagmmh bir yasam stirmektedir. Her
yondendir bu bagimlitik.

16~ Buradaki 2 adet okul kime yetebilir ki; bu konuda da merkeze bagimhyiz.

17- Akademik seviyesi yiiksek bir yerlesim alamdir, depreme dayanikh bir alan
olmasi ve merkezle ulagimimn olmasi.

18- Yukarida yaptigimiz elestirilerin hepsini bu boliim igin de siralayabiliriz.
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19- Yuvam Akarca Toplu Yapt YoOnetimi tarafindan yonetilmektedir.Yuvam
Akarca Konutlarinda her blokta bir yonetici vardir. Bu ydneticiler birlesip ada
yonetimlerini olugtarmaktadirlar. Ada yoneticileri ise {ist yonetimi olustururlar.
Ancak bizce {ist yonetim ¢ok gerekli degildir ve kaldirlmasi gerekmektedir.

6.5.7.3.Miilakatlarm DegZerlendirilmesi

Yuvam Akarca Konutlari, Izmit genelinde ihtiyag duyulan, konut agifma yonelik
olan ve Izmit Biyiikschir Belediyesi’nin bu agifa cevap vermek amactyla
gelistirmis oldugu projelerden birisidir. Bu projede amag Izmit’teki evi olmayan
dtistik ve orta gelir grubundan kigileri ev sahibi yapmakt1.

Yuvam Akarca Konutlari projesinde hedeflenen kitleye ulagsmak amaciyla
tiyelerin kayitlan sirasinda “ev sahibi olmaklar™ ve “gelir durumlarmi™ gsteren
belgeler istenmistir. Bu belgelerin alnmast sirasinda suistimaller  olmasina
ragmen, baslangicta hedeflenen kitleye ulagildigi sGylenebilir. Ancak ingaatlan
devam ettigi agamada meydana gelen Marmara Depremi ile Izmit’te yasanan
konut agig1 gittikce biiylimiigtiir. Yuvam Akarca Konutlarmn saflam kayalik
zemine yapilmig olmasi, ingaat teknigi ile depreme dayamkli olmasi, buradaki
konutlara talebi artirmigtir. Bu d6nemden sonra gok el degistirmeler olmus, konut
alanma yerlesenler hedeflenen kesimin diginda orta ve orta tistli gelir kesiminden
olmus, hatta baz1 kesimler rant amach konut satin almig ve ikinci konut sahibi

olmusgtur.

Yuvam Akarca Konutlarina hedeflenenin diginda, her kesimden talep olmas: bu
alanda gelir, egitim ve kiltiir farkliliklarimn olmasina neden olmugstur. Bu
durumda bu bblgede yasayan insanlar arasindaki etkilesim azalmig ve saghkh ve
kaliteli bir sosyal ¢evre olugamamugtir.

Yuvam Akarca Konutlarinda hem ekonomik kaygilarla, hem de topografyanin
elverigsiz olmasi nedeni ile sosyal donatilara yeteri kadar yer ayrilamammgtir.
Ticaret alam ve birkag oyun alanmindan bagka kullanilacak ortak mekan yoktur.
Amaglanan fiziki ve sosyal yasam tam olarak saglanamamigtir. Ancak kiyaslama
Izmit geneliyle yapildiginda binalarm standardi, kent merkeziyle rahat ulagim
baglantilar1 olumlu goriilebilir.

Yerlesim alaninda 6 tip blok tipi kullamlmgtir. Bu bloklarin yerlegim diizeni,

- genelde arazinin egimine gbre yapilmig, bu diizenleme yapilirken de komguluk
birimleri, ortak kullanim alanlari olugturulamamgtir. Zaten farkli sosyal
kesimlerden gelmis olan kigiler, yerlesim diizeninden kaynaklanan bu
dezavantajdan dolay1 da komguluk iligkileri geligtirilememigtir.

Yerlesim alanindan kent merkeziyle baglantisi tek bir ana aks {izerinden ve
Belediye otobiisleri, halk otoblisleri ve 5zl araglarla saglanmaktadar.

Yuvam Akarca Konutlarma hitap eden 1 adet ticaret merkezi ve haftada bir
kurulan Pazar alam bulunmaktadir. Bunlar burada yasayanlarin tim 1ht1ya<;lanna
cevap verememektedir.
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Yerlesim alanimin merkeze yakimh@i, Marmara Depreminden sonra da kentin
gelisim yoniinde kalmas ile merkezle bagimh bir duruma gelmigtir. Sosyal donati
ve ticaret alanlarimin yetersizligi bu bagimhihg daha da arttrmistir. Caligan ve
Ogrenci olan geng niifusun bu alam tercih etmis olmasi da bu bagimhiligin diger
‘bir yonudir.

Yerlesim alaninda 1 adet ilkgretim ve 1 adet teknik lise bulunmaktadir. Mevcut
egirim tesisleri burada yagayan niifusa yeterli gelmemektedxr Yerlesim alam bu
yﬁnuyle de merkeze bagimli duruma gelmekted:r Ozellikle gelir ve egitim
seviyesi yliksek aileler gocuklarim tagimah ( servis ) egitimle merkezdeki okullara
ve ya 6zel okullara gdndermektedirler.

Yuvam Akarca Konutlarinin en ¢ok tercih edilme sebepleri s6yle siralanabilir:
- Kent merkezine yakin olmast,
- Cevresiyle ulagim imkanlarinin rahat olmasi,
- 6 ¢esit blok alternatifinin bulunmas:,
- Saglam kayalik zemin tizerinde yapilmis olmasi,
- Ingaatlarin depreme dayamkh sistemde yapilmg olmasi,
- Satis bedellerinin ve kira ficretlerinin uygun olmasi.

Yuvam Akarca Konutlarmin en gok elestirilme sebepleri sdyle siralanabilir:
- Sosyal donat: alanlarimin yetersizligi,
- Fiziki konumunun zorlayici olmasi, egimli olmasi, istinat duvarlarinin hem
gorsel agidan rahatsiz edici olmasi, hem de gocuklar igin tehlike tagimasi,
- Yine egimden dolay: yollarda, 6zellikle kig aylarinda zorluklar yasanmasi,
- Yesil alanlarin, park ve dinlenme alanlarimn yetersizligi,
- Egitim olanaklarnn yetersizligi,
- Ticaret alanlarinin yetersizligi.

Yerlesim alaminin yonetimi “ Toplu Yap: Yonetimi” tarafindan yapilmaktadir.
Yonetim tarafindan;

- Isinma,

- Temizlik,

- Peyzaj igleri,

- Ortak kullanim alanlarimin bakim igleri yapilmaktadir.

Belediye tarafindan;
- Cop toplama,
Ulagim,
Sosyal hizmetlerin saglanmasi,
Teknik altyaps,
Ilaglama gibi hizmetler verilmektedir.

Izmit, sanayilesme ve bunun sonucu olarak da hizh niifus artisi ve
gecekondulagmayla beraber ¢arpik kentlesmenin etkisi altinda kalmistir. Artan
konut talebine, bireysel ¢abalarla ¢8ziim bulmak imkansizlagmigtir. Yuvam
Akarca Konutlan Projesi Izmit’te konut talebine ¢6ziim bulmak amaciyla
geligtirilen ilk toplu konut projesi olmasindan dolayr Snemli bir admmdir.
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Baslangicta diigikk ve orta gelirli grubu, uygun Sdeme kogullariyla konut sahibi
yapmay1 amaglayan bu proje Marmara Depreminden sonra dogan konut agigina
Onemli dl¢lide cevap vermigtir.

Izmit Biiyiiksehir Belediyesi’nin yaptiga ilk toplu konut projesi olan Yuvam
Akarca Konutlar, sosyal ve fiziki eksikliklerine ragmen kentin konut talebine
cevap veren, kendinden sonraki projelere 6rnek tegkil eden kente kazandirilmig bir
yerlesim alanidur.



YEDINCI BOLUM - SONUCLAR VE ONERILER

Gerek gelismis, gerekse gelismekte olan iilkelerde biiyiimenin ve kalkinmanin
gerceklestirilmesinde temel kosul sanayilesme olarak belirmektedir. Ancak
sanayilesme ile birlikte artan niifus aym zamanda Gnemh bir konut sorunu
yaratmaktadir.

Yerlesme, schirlesme konusu Ozellikle gelismekte olan bir iilke olarak
yurdumuzda, kirdan sehirlere olan gb¢iin devam etmesi niifus artig hizimn fazla
olmasi, gerekli altyapi, konut, egitim, saghk vb. hizmetlerin sunulmasinda
ekolojik dengenin korunarak yerlesme alanlarimin biiylimesi ve gelismesinde
onemli sorunlarla karsilagiimaktadir.

Ulkemizde yaganan ekonomik ve sosyal degigim stireci, kentlesme ve konut
sorunlarimizin bu degisim 1s13inda stirekli bigimde yeniden tammlanmasim ve
sirece uygun yeni politikalar ve ¢bziim Onerileri geligtirilmesini gerekli
kilmaktadur.

Tiirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi, Ikinci Diinya
Savasi sonrasina rastlamaktadir. 1945°lerde giderek hizlanan bir ekonomik,
toplumsal ve politik degigim siirecine girilmig ve bu degisimin bir tiirevi olarak
konut sorunu ortaya ¢ikmigtir.

Tiirkiye’de oOzellikle demografik faktérler nedeniyle, konut ihtiyaci oldukca
yiiksek bir diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksekligi ve
konuta ihtiyag duyan niifus gruplarinmn gelir diizeyinin diigiiklagi bu ihtiyacin
talebe doniismesine imkan vermemektedir.

Hizli niifus artisi ve kentlegsme, aile sosyal yapismin degigmesi vb. nedenlerle,
konut gereksinimi hizla biiyiirken, planlarin bu gergegi kabul etmekle beraber,
etkili ve uygulanabilir 6nlemler getirememesi yiiziinden konut problemi toplumsal
yapiy1 zorlayici boyutlar kazanmugtir.

Tiirkiye’de konut sorununa etki eden faktorler talep acgisindan gunlardir: Niifus
artis hizi, hizhh kentlesme ve gogler, diigiik gelir seviyesi, hane halklarinda
meydana gelen kiictilmeler, evlenmeler, yenileme ihtiyaci.

Arz agismdan konut sorununa etki eden faktSrler sunlardir: Konut talebi, finans ve
maliyet, arsa, imar planlan ve altyaps, orgiitienme, yapim teknolojisi, mevzuat.

Konut ihtiyaci ile yakindan iligkili bir kavram da, konut agig: kavramidir. Konut
sorunu ve boyutu, konut agifinin ortaya konmas: ile belirginlesir. Ulkemizde
konut sorununa, mevcut konutlarin yapiminda kullanilan sistem ve malzemeler ve
bu konutlarin sahip oldugu altyap: tesisleri agisindan baktigimizda bir konut
probleminin, niifus konut iligkileri agisindan bakildiginda da, bir konut agifinm
bulundugu gercegi ortaya gikmaktadir.

Ulkemizde 1950°li yillara kadar gegmlgten gelen giichi bir konut birikimi
mevcuttu. Yiizyillardir, konut ihtiyaci olanlarn imkanlarina g&re bir barinak veya
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bunu agan konut yapmasi, bu yapilarm gelisimini ve birikimini saglamistir.
Cumhuriyet déneminde planli yapilagma ve kentlesmenin baglamas: ile kismen
diizenlenmis yerlegme alanlarinda, belgeli yap: ustalar ile daha sonra mimarlar ve
ingaat mithendislerinin emegini gormek miimkiindiir.

1950°li yillara kadar bu diizen, gerekli konut agigmi kargilayabilmigse de
makinelesme ve sanayilesme sonucu kentlesme hizimin %6’lara varmasi ve
gecekondulagmanin hizlanmas: ve ozellikle 1950-65 doneminde bunlara ilave,
rantlara dayah kar amach yap-satgihifin gelismesi, konut sorunun devlet
tarafindan ele alinmas: sonucunu ortaya gikarmagtir.

Bir konut arz bigimi olarak kooperatifler yoluyla konut {iretimi, 19. yiizyilm ikinci
yarisinda Ingiltere’de ortaya gikmustir. Sanayi devrimi ile birlikte, is¢ilik ve sanayi
alanlanina dogru gb¢ olay: baglamigtir. Bu go¢ olay:, sanayi iscilerinin konut
sorununu giindeme getirmis ve bu soruna ¢dziim olarak konut kooperatifciligi
ortaya gikmigtir. Ingiltere’de baglayan konut kooperatifgiligi, giderek Avrupa’nm
diger tilkelerine, daha sonra da tiim diinyaya yayilmigtir. Ve dar gelirli kesimin
konut ihtiyacinin kargilanmasinda, bir yol olarak benimsenmigtir.

Konut kooperatif¢iligi barmma sorununu kendi bagina ¢zmeye giicii yetmeyen

bireylerin esit kogullar altinda bir araya gelerek, kargilikli yardimlagsma yoluyla bu

sorunlarina ¢dziim aramalan ile ortaya ¢ikmugtirkonut sorununun ¢Oziimiine

nitelik ve nicelik olarak dnemli derecede katkilarda bulunabilmektedirler. Uye -
sayisin1 artirarak veya tiist Orgilitlenmeye giderek, bilyiik dlgeklilijin saglayacad:

avantajlardan da yararlanabilen konut kooperatifleri, bu yolla toplu konut

yapimina da imkan saglayabilmektedir.

Tiirkiye’de de konut sorununa bir ¢dziim olarak konut kooperatifleri ve toplu
konutlar faaliyete  baglannmgtir. 1960 sonrasi devietin yaptirdin ve ya
bankalariyla destekledigi toplu konut alanlar1 daha da geligmistir.1981°de
cikanlan 2487 sayili Toplu Konut Yasas: Kooperatifgilife destek olmustur.
1984°de TOKI (Toplu Konut Idaresi )’nin kurulmasi ve yine 1984 yihnda 2985
sayih yeni Toplu Konut Yasasi’min g¢ikanlmasiyla, toplu konut faaliyetleri
kurumsallagmig ve giiclenmigtir.

Izmit, tilkemizde konut sorunun yogun yasandig yerlesim alanlarindan biridir.

Izmit’in Istanbul’a yakin olmasi, deniz ulagim: ve sahip oldugu zengin tarim,
orman, ve su kaynaklari, ekonomik y6nden daima ilgi ¢cekmesine neden olmustur.
Anadolu’da egemenlik kuran devletlere bagkentlik yapmis olan Istanbul, Bursa ,
Iznik gibi kentlere ¢ok yakin olusu devamh olarak olaylardan etkilenmesi

sonucunu getirmigtir.

Ik endiistri gelisimi kamu kuruluglarinca baglatilmistir. En eski endiistri kurulusu
Osmanl imparatorlufundan beri ( 1834 ) etkinligini stirdiiren Hereke Dokuma
Fabrikasidir. Izmit’e aym bir ckonomik potansiyel kazandiran Seka Kagit
Fabrikas: da oldukg¢a eskidir ( 1934 ). Bu fabrikalar ile 6nce dokuma ve orman
tirlinferi etrafinda olusan endiistri kompleksi daha sonra Petrol Ofisi (1941),
Tiiprag ( 1960 ) ve Petkim ( 1965 )in kurulmasiyla petrol {irlinleri etrafinda
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gelismis; son yillarda da organik kimya, metal, gida, ilag, giibre, boya, otomouv
ve tersane endistrilerine yonelerek ¢ok gesitlilik kazanmgtir.

Izmit sanayilesmenin yukanidaki sekilde gelismesinden dolay: yarattiga istihdam
imkanlartyla tilkenin her b6lgesinden go¢ alabilen Ozellikli bir alan olmugtur.

Bu géclerin sonucunda Izmit’e olan agin niifus baskisimn, talep ettigi konut
ihtiyacina il cevap verememigtir. Gerek konut sunumunun az olmasi, gerek
mevcut konutlarin ve arsalarin degerlerinin yiiksek olmasi, kente gogen kigilerin
bunlara yasal yollardan sahip olmalarinda caydirici rol oynamistir. Bu kisilerde
diger' biitiin  illerde oldugu gibi konut ihtiyaglarii, kamu arazilerine, simrh
imkanlarla elde ettikleri malzemeleri kullanarak yaptiklan gecekondularla
kargilamiglardir.

Son yillarda konut sorununa ¢6ziim bulmak amaciyla, hem toplu konut kurumlar,
hem de Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan konut fiyatlarimin yiiksek olmasindan
dolayr gecekonduya yonelen kisilere ve dar gelirlilere alternatif ¢dziim iretmek
i¢in ucuz toplu konut alanlan olugturulmaktadir. Biiyiiksehir Belediyesi’nin
gerceklestirdigi toplu konutlardan biri de Yuvam Akarca Toplu Konutlaridir. 3800
birim konut olarak planlanan alanda 15 000 kisinin yagamas: hedeflenmigtir.

Yuvam Akarca Konutlar, Jzmit genelinde ihtiyag duyulan, konut agigina yonelik
olan ve Izmit Biiyiikschir Belediyesi’nin bu agia cevap vermek amaciyla
gelistirmis oldugu projelerden birisidir. Bu projede amag Izmitteki evi olmayan
diisiik ve orta gelir grubundan kisileri ev sahibi yapmakt.

Yuvam Akarca Konutlar: Projesi Izmit’te konut talebine ¢ziim bulmak amaciyla
geligtirilen ilk toplu konut projesi olmasindan dolayr Onemli bir adimdir.
Baslangigta diisiik ve orta gelirli grubu, uygun 6deme kogullariyla konut sahibi
yapmayi amaglayan bu proje Marmara Depreminden sonra dogan konut agifina
onemli 6lgiide cevap vermigtir. Ancak hedeflenen kitle olan diisiik ve orta gelirli
gruptan, meydana gelen el degistirmelerle orta ve orta iistii gelir grubuna hitap

Yuvam Akarca Konutlari nicelik olarak konut ihtiyacina belli bir dlgiide cevap
verebilmisse de, nitelik agisindan aym degerlendirme yapilamaz. Yerlesim alam
planlanirken, egimli bir alana, eBim ¢izgilerine uygun olacak sekilde ne kadar gok
konut yerlegtirilebilecegi ve konutlara ulagim sisteminin nasil olacaf: fizerinde
durulmugtur. Ancak planlama yapilirken burada yagayacak olan insanlarm sosyal
yasamlar gerekli dlgiide dikkate ahnmamgtir. Yerlesim alaninda gerekli fiziki
diizenlemeler, sosyal ve teknik altyapilar, ortak kullamm alanlari burada
yasayacak niifusun ihtiyaci olan Gl¢fide planlanmamgtir.

Sonug olarak Yuvam Akarca Konutlari kentin ihtiyacma nicelik olarak cevap

vermesine ragmen, diger ihtiyaglar konusunda yasayanlar: kent merkezine bafimh
kilmigtur.

Bu tez galigmas: sirasinda amaglanan iilkemizde meydana gelen konut agifna,
toplu konut alanlarimin ve kooperatiflerin bir ¢6ziim araci oldugunu gostermektir.
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Yapilan aragtirmalarla bunun dogrulugu goriilmiigtiir. Ancak bu ¢dziimiin sadece
nicel bir 6zellik tagidigi, konunun nitelik olarak, finansal ve 6rglitlenme agisindan
tam anlamiyla geligtirilemedigi belirlenmistir.

Toplu Konut Alanlarinin ve kooperatiflerin stiregelen sorunlarmm ¢dziimlenmesi
icin yeni bir kurumsal yapilanma igine girilmelidir. Bu kurum Toplu Konut
Kurumu ( TKK ) *dur. Toplu Konut Kurumu kooperatiflerin kurulug agamasindan
baslayarak, planlama, kredilendirme, inyaat, denetim gibi asamalarmda yamnda
olacaktir. '

Toplu Konut Kurumu Caliyma Sistemi:

Toplu Konut Kurumu, Bagkanhga bagh altinda dort bagkan yardimcihgindan
olusacakftir:

1. Bagkan Yardmcihg : TKK Genel Midiirltigiin yamnda, konut agifma gbre
belirlenecek alanlarda, alt bolgelerden olusacaktr. 1. Bagkan Yardmcihif: bu
bolgelerden sorumlu olacaktir.

2. Bagkan Yardmag : Toplu Konut Finans Bankasi, Idari Ive Mali Isler
Midiirligii bu bagkan yardimcigina bagh olacaktir.

Toplu Konut Finans Bankasi:

Kooperatiflerin giligli bir finansal yapiya sahip olmast igin heniiz kurulug
asamasindayken dogru bir organizasyon yapis: iginde bulunmasi1 gerekmektedir.
Bu organizasyon iginde bankalara mutlaka yer verilmelidir. Normal bankalarla
yapilacak kredi caligmalarimin yaminda bu sistemi destekleyici bir kurum
olacagina inamlan Toplu Konut Finans Bankasi kurulmalidir. Bu kurum bir banka
sistemi  gibi ¢alisacak olmasma rafmen; bitlin bankacihk Urlinlerini
barindirmayacaktir. Ana tiriinler mevduat ve kooperatif kredileri olacaktir.
Kurumun ana faaliyeti kooperatifleri finanse etmek olacaktir. Bunu destekleyici
olarak da mevduat ¢aligmalan yapilacaktir.

Mevzuatta yapilacak diizenlemelerle bir kooperatif kurulug agamasimi
tamamladiktan sonra TKFB’na hesap agtirmak zorundadir. Ayrica kooperatife tiye
olan her kisinin de TKFB da hesap agtirmasi zorunlu hale getirilecektir. Uyelerin
hesaplar1 ile, kooperatif hesaplan arasinda otomatik &deme sistemi
caligtirlacaktir. Uyelerin hesaplarma ayhk &deme tutarlan limitinde kredi
tamimlanacaktir. Uyeler her ay aidatlanmi diizenli Sdemekle yiikiimludur.
Odememe durumunda tanimlanan bu kredi limitinden aidatlart Sdenecektir.
Uyenin yerine bu hesaptan 6deme yapildiktan sonra 6nceden belirlenen orandan
ginliik faiz isleyecektir. Uye &demesini isleyen faizle beraber yaptifmda,
faizlendirme duracaktir. Bu sistem iiye 6demelerinin diizenli olmas1 konusunda
bir yaptirim olacaktir.

Bu sistemle bankada kooperatif hesabinda diizenli olarak para birikmesi
saglanacaktir. Biriken para kooperatifin ingaat maliyetinin %25’ oranmna
geldiginde banka kooperatif i¢in kredi ¢aligmas: yapacaktir. Caligma sonucunda
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belirlenen kredi tutari kooperatife 3 asama halinde verilecektir. Verilen her
agamadan sonra kooperatif i¢in denetim mekanizmasi ¢ahgacaktir. Kredinin dogru
yere ve dogru sekilde kullamldig: tespit edildiginde kredinin difer asamasi
verilmeli ve denetim mekanizmasi aym geklide galismahdir. Kredinin dogru yere
ve dogru sekilde kullamimadip: tespit edildiginde kredinin tasfiyesine gidilmeli ve
kredinin kapatilarak kooperatiften geri 6demesi istenmelidir. Bu da kooperatif
Gdemeleri igin bir yaptirim olmalidur. ‘

Kooperatif ingaat: tamamiandiktan sonra da sitenin giderleri i¢in ddenecek aidat
aym kredilendirme sistemi ile ¢alismalidar. ~

Bankanin kredilendirme sistemine Yiiklenici Firmalar ve malzeme saficilan da
dahil edilmelidir. Kooperatiflere uygun sartlarda is yapan Yiiklenici Firmalar
bunun kargihfinda bankadan uygun kogullarda kredi alabilmelidirler. Aym
uygulama kooperatiflere veya kooperatiflere is yapan Yiiklenici Firmalara piyasa
kosullarina gbre uygun fiyata anlagma yapip malzeme veren saticilara da
uygulanmahidir.

Egitim ve Personel Miidiirliigii : Bu miidiirliige bagli olarak personel egitiminin
yamnda, kooperatif yoneticilerine ve kooperatif Giyelerine de egitim verilecektir.

3. Bagkan Yardimeih@: : Planlama Miidiirliigti bu baskan yardimeihigina bagh
olacaktir. Bu miidiirliigtin yapilanmasinda Sehir Plancilari, Mimarlar ve ilgili
diger disiplinler yer alacaktir. Bu miidiirlik toplu konut alanlarimin fizibilitesinin
yapilmasi, altyapisinin incelenmesi gibi gorevleri yerine getirecektir.
Kooperatiflerin talepleri fizerine kooperatif alanlarmin planlamas: yapilacaktir.
Ayrica kurum disginda yaptirilan planlann uygulamasina gegilmeden Once
onaylanmas: bu miidirliik tarafindan yapilacaktir. Planlarin uygulanmasi
agamasinda da ingaatlarin denetimi bu miidiirliiglin gorevleri arasindadir.

4. Bagkan Yardimeihf : Denetleme ve Risk Kontrol Miidiirligii bu bagkan
yardimcihigina bagh olacaktir. Kooperatiflerin, kurulug, planlama, kredilendirme,
kredi geri 6deme, ingaat ve ingaat bitiminden sonraki agamalarda gesitli sorunlar
yaganabilmektedir. Bu sorunlarin tespitinde ve ¢0ziimlenmesi agamasinda
Denetleme ve Risk Kontrol Miidiirliigii gbrev alacaktir. Bu denetleme sistemin
icindeki tim kurumlan kapsamaktadir. ( tist kooperatif birlikleri, kooperatifler,
planlama miidiirligii, finans bankasi, yiiklenici firmalar, malzeme saticilar: vb. )
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Yukaridaki 6nerileri destekleyici nitelikte olan; agagidaki Oneriler de sunulabilir:

Genellikle proje ve uygulamaya iligkin gézlenen hatalar olan, yetersiz planlama ve
boyutlandirma, hatali detaylandirma, yanhg malzeme segimi gibi sorunlan
¢b6zmek igin projeye daha fazla 6zenle, yeteri kadar zaman ayirmak, gerekli
inceleme ve aragtirmay: yapmak; uygulama ile ilgili sorunlari ¢6zmek iginde
mesleki etik ve denetim kurallarini etkili cahstirmak gerekmekiedir.

Toplu konut tasarimi konusunun pargaci bir yaklagimla konut sorunu olarak degil,
biitlinctil bir yaklasimla nitelikli yasam g¢evrelerinin tasarlanmasi olarak ele
alinmahdir. Insan, zaman, mekan figgeninin farklihk ve siirekliligine duyarls,
kiginin yasamaya caligacafi defil yasamak isteyecedi, bitiinlesebilecegi,
kendilegebilecegi, yagam ¢evrelerinin olugturulmas: hedeflenmelidir.

Saglikli yasam icin gerekli konut gevresi ve altyapisi tamamlanmayan konut
alanlarmin kullamma agilamamali, plan karari ile eZitim, saghk, yOnetim gibi
sosyal altyap: alanlariin toplu konut alaninda yer almas: saglanmali, toplu konut
alanlarmin yalmz konut yapilarindan ibaret olmadigi, buralarin tam tesekkiillii
yasam alani standartlar ile donatilmasimin zorunlulugunun bilincinde olunmalidar.

Ulkemizde konutlarin yapimim tamamlayan kooperatifler, konutlarin miilkiyetini
ortaklara devreder. Bu da kooperatiflerin yalmzca konut yapim igin olugturulan
bir Orgiitlenme bigimi olmasina yol agmustir. Kooperatiflerin piyasadaki diger
konut diretim bigimlerinden higbir farki kalmanmugtir. Bu durum, ortaklarm da
spekiilatif amach konut edinme egilimlerine de hizmet etmigtir. Toplu konut
girisimlerinde ama¢ konut {iretmek oldufuna gore, parselasyona izin
verilmemelidir. Miilkiyetin ortaklara devredilmesi sorunu kolayca ¢6ziimlemese
bile; kooperatifler en azindan konutlarin yapimindan sonra da yasamlarim
stirdtirmelidir. Toplu Konutlarda yaganmaya baglandiginda komguluk birimlerinin,
sitelerin eger varsa, ortak alan ve tesislerin yOnetim, bakim ve onarmm iglerini
tistlenmeli ya da iistlenecek baska bir drgiite devretmelidir. Iyi fizik ve sosyal
cevrenin yaratihip stirdiiriilmesi ve igletme gibi iglevleri de tistlenmelidir.

Kooperatif iiyelerinin se¢iminde aym veya benzer toplumsal kesimin {iyelerinden
olugsmasina 6nem verilmelidir. Bu kooperatiflerin devamlilifi, uyumu, kaliteli bir
sosyal ¢evre olusturulmasi agisindan Snemlidir.

Kooperatif biiylidiikge, ortak ayrilmalarmin gerek oransal gerekse sayisal artig
gosterdigi ve slire uzamalarinin ortaya ¢iktifi, yine kooperatif biiylidiikge hem
ortaklann nitelik beklentilerinin kargilanmasinin gliclestipi, hem de ortaklarm bir
m’ konut igin daha fazla maliyete katlanmak zorunda kaldiklan distiniildigiinde,

orgiitlenme Slgeginin simirlanmasi bir zorunluluk olmahdlr

Cok tiyeli kooperatiflerde ortaklarin kararlara katilm kanallar: daralmaktadir. Bu
bakimdan fiyeler arasinda iletisim ve anlagsma gticliiti, demokratik ilkelere gore
yonetime katilim ve genel kurullarda oy hakkim kullanma konularinda engeller
¢ikaran bu drgiitlenme biciminden uzaklasilmahdar.
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Orgiitlenme konusunda karsilagilan sorunlarin temelinde birim kooperatiflerin fist
orghitlere {iye olmamalan yatmaktadir. Bu sorun egitim ve Ozellikle denetim
sorunlartm da etkilemesi agisindan bliylik aZwrhik tagir. Sistemimizde st
orglitlenme kesinlikle &zendirilmelidir. Birim kooperatiflerden birliklere ve
merkez birliklerine uzanan ve Tirkiye Milli Kooperatifler Birligi’nde
noktalanacak bir siireg, Tiirk kooperatif¢cilik hareketinin tlimini olumlu
etkileyecektir,

Kooperatiflerin arsasmm, kooperatifi kurmadan 6nce almalarmn saglanmasi da
kooperatif yagamim biyiik Sl¢iide kisaltacaktir. Ayrica, arsa spekiilasyonunu
engelleyici Onlemler alinmahdir. Kooperatiflerin siireleri {#istiinde denetimler
arttirtlirsa, spekiilatif amagch kooperatif kurma egilimi de kinlacaktir.

Toplu Konut Kurumu kaynaklarinin Snemli kismim altyapili arsa dretimine
ayirmasi ve konut {iretimine bu yolla destek vermelidir. Bu nedenle Toplu Konut
Kurumunca ucuz arsa {iretimini artiracak ortamin saglanmasi ve bu konuda yetkili
kurum olan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin Toplu Konut Kurumuna gereken
destegi vermesi faydal olacaktir.

Toplumda kooperatif bilincinin geligtirilmesi ile kooperatif ortaklann ve
yoneticilerin egitilmelerine gereksinim vardir. Ayrica, her isteyenin kooperatif
kurmas: anlayigmmdan uzak durulmasi ve devletin onciiliik etmesiyle gicli
kooperatiflerin kurulmasina olanak taninmalidar.
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