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OZET

Niifus arugi, gogler ve hizli kentlesmeye bagh olarak daha fazla 6nem ve
evrensel boyutlar kazanan  konut sorununun ¢odzlimi  giderek
giiclegsmektedir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, konut sektdriniin ekonomik ve
sosyal Oneminin kavranmasi, soruna ¢Ozim aramak i¢in kamu otoritelerini
zorlamigtir. Bu nedenle donemler itibariyle cesitli politikalar izlenmigtir.
Ancak bu politikalarin sorunun ¢o6ziimiinde yetersiz kalmasi, alternatif bir
¢oziim olarak toplu konut yapimi ve konut kooperatifciligini 6n plana
- ¢ikarmistir. |

Ulkemizde 1934 yilinda baslayan konut kooperatif¢iligi, zaman
icerisinde niteliksel ve niceliksel olarak hizla gelismigtir.

Bu c¢alismada, konut sorunun nedenleri ve boyutlart ele alinarak,
sorunun ¢Oziminde bir alternatif olmaya ¢alisan, konut kooperatiflerinin

6nemi ve gelisimi ortaya konulmaya c¢alisilmigtir.



ABSTRACT

Housing = problem which gains more important and universal
dimensions due to growing population, migrations and rapid urbanization
has become very difficult to solve.

The realization of the social and economic importance of housing sector
in developing countries like Turkey has forced public authorities to search
solutions for the problem. So, various policies have been followed at different
periods. Yet, since those policies have been ineffective to solve the problem,
mass housing production and coperative housing has gained importance as
an alternative solution.

Housing cooperatives which started to take place in 1934 in our country,
have rapidly developed quantitatively and qualitatively in time.

This study aims at putting forward thc importance and development of
housing cooperatives as an alternative solution for the housing problem, by

examining thc reasons and dimensions of the problem.
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GIRIS

Evrensel bir sorun olma o6zelligi tasiyan konut sorunu, tiim toplumlarn
ortak ilgi alanin1 olusturmaktadir. Giiniimiizde, tiim dinyada fiziksel ve
teknik olarak yeterli ve saghkli bir konutta yasamak, temel insan
haklarindan kabul edilmektedir.

Tarih boyunca, insanoglunun iki temel ihtiyact olan beslenme ve
barinma ihtiyaglari, bugiin ulasilan wygarlik diizeyine ragmen, halen tim
toplumlarca tamamen ¢6ziimiine wulagilamamis sorunlar olarak Onemini
korumaktadir.

Evrensel olarak konut ihtiyactni, giderck artiran ve Onemli boyutlara
getiren olgu, niifus artist ve bundan daha da fazla oOnem tasiyan yiiksek
kentlesme oranidir. Sosyo eckonomik yapist ne olursa olsun, tim iitkelerde
ortak bir sorun tegkil eden kentlesmenin hizlanmasi ve yayginlagmasi,
Bati'nin tarihi evrimine ©zgd olan bir asamaya, Sanayi Devrimi'ne
rastlamaktadir. Sanayi Dévrimi ile baglayan ve giderek yayginlagan bu

gelisme neticesinde, giiniimiiziin  endistri 6tesi  toplumlar:, bir kent toplumu



haline doniigmistir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde ise, kentlesme siireci 20. yiizyilin
bir olgusudur. Ozellikle lIkinci Diinya Savasi sonrasinda, Tirkiye'nin giderek
hizlanan ekonomik, toplumsal ve politik bir gelisme siirecine girmesi ile
kentlesme de giindeme gelmigstir.

1950'1erden sonra hizli niifus artis1, tarimda mekanizasyon, tarim dist
faaliyetlerde ve ulagim sistemlerinde gelismelere baglt olarak ortaya c¢ikan
hizli kentlesme siireci, o©zellikle kentsel merkezlerde odaklasan bir konut
sorununa yol agmustir. Sorunun c¢oziimiindeki giigliikkler ise, gecekondulagma,
arsa spekiilasyonu, kira sorunu gibi yeni sorunlarin ortaya c¢ikmasina neden
olmustur.

Tim bu sorunlarla baga c¢ikabilmek igin, cesitli ¢dziim yollar1 denenmisg
ancak sorunun ¢oziilememesi neticesinde, bagta diigiik gelirli kesim olmak
ijzere genis katmanlarca beliren tepki egilimleri, soruna yeni ¢6ziim yollarn
aranmasini gerektirmigtir., Bu devrede de, konut pazarinda arzda bulunan
diger orgiitlerin ihtiyaglara yeterince cavap verememesi iizerine, konut
kooperatif¢iligi devreye girmigtir.

Bir konut arz big¢imi olarak kooperatifler yoluyla konut iiretimi, 19.
yiizyilin ikinci yarisinda Ingiltere'de ortaya ¢ikmistir. Sanayi Devrimi ile
birlikte, isgcilik ve sanayi alanlarina dogru go¢ olayr baglamistir. Bu gog¢ olayi,
sanayi iscilerinin konut sorununu gindeme gctirmis ve bu soruna bir ¢6ziim
olarak konut kooperatif¢iligi ortaya c¢ikmigtir. Ingiltere’de baglayan konut
kooperatifciligi, giderck Avrupa'min diger ilkelerine, daha sonra da tiim
dinyaya yayumistir. Ve tim dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin
kargilanmasinda, bir yol olarak benimsenmistir.

Cagimizda tcknik ve bilimsel ilerlemeler, pek ¢ok soruna ¢oziim
bulabilirken, konut alaninda etkili olamamaktadirlar. Konut teknik,

ckonomik, politik ve toplumsal pck ¢ok sorunun ¢ozimi ile ilgili bir



sorundur. Bu nedenle giinimiizde, bu sorunun ¢Oziimiine Onerilebilen en
ctkili yol, kooperatifcilik ve toplu konut yapimi olmaktadir.

Barinma sorununu kendi bagina ¢ozmeye giicii yetmeyen bireylerin,
egit kosullar altinda bir araya gelerek, karsilikli yardimlagma yoluyla bu
sorunlarina bir ¢6ziim aramalari ile ortaya ¢ikmis olan konut
kooperatifgiligi, giinimiizde giderek Onemini artirmaktadir. Konut
kooperatifleri, konut sorununun ¢oziimine nitelik ve niceliksel olarak
onemli derecede katkilarda bulunabilmektedir. Uye sayisim1 artirarak veya
tist orgiitlenmeye giderek, biiyiik o6lgekliliginin sagliyacagi avantajlardan da
yararalanabilen konut kooperatifleri, bu yolla toplu konut yapimina da
imkan saglayabilmektedirler.

Giintimiizde, konut sorununun ¢oziiminde o©nemli bir alternatif olarak
ortaya c¢ikan konut kooperatif¢iligi uygulamasi, iilkemizde ancak 1934 yilinda
baglayabilmistir. Ankara’'nin baskent olmast ile birlikte, niifusu birdenbire
artmig ve Ozellikle memur konutlarina onemli 6l¢lide ihtiya¢ duyulmustur. Bu
sorunu c¢dzebilmek ic¢in konut kooperatif¢iligine bagvurulmug ve 1934
yilinda, Ankara'da Bahgelievler Konut Kooperatifi kurulmustur. Bu ilk konut
kooperatifi, 150 birimlik konutu, ortagi olan yiksek dereceli memurlar ve
biirokratlarin da yardim: ile kisa siirede bitirerek, Onemli bir basar1 elde
etmigtir.

Tirkiye'de 1950'1i yillardan baglayarak ckonomik, siyasal ve toplumsal
gelismelere kosut olarak konut kooperatif¢iligi, 6nemli asamalar gegirmistir.
Bugilin Tiirkiye'de en yaygin kooperatif tiiri, konut kooperatif¢iligidir.
Kurulugundan bu yana, cesitli donemlerde devletin degigsen olglide destegini
goren konut kooperatifleri bu destek Olgiisiinde farkhi kurumsal ve yasal
geligsmeler gOstermigtir.

Toplumumuzda giderck artan konut gercksinmesine ve dar gelirli

kesimin bagka vyollardan konut edinme olanaklarinin azalmasina paralel



olarak, konut kooperatifleri 6nemli niceliksel ve niteliksel geligmeler
kaydetmiglerdir. Kooperatiflerin niceliksel artiginda en Onemli etkeni, 2487
ve 2985 Sayili Toplu Konut Yasalart olugturmustur. Bu artigin yanisira konut
yapim hizimin  artmasy ve parsel bazinda Orgiitlenmeden kent bazinda
Orgiitlenmeye gecilmesi ile, Onemli niteliksel gelismeler olmugtur.

Ozelikle, 1980 sonrasinda Tirkiye'de konut gereksinmeleri yeni kentler
kurularak karsilanmaya baglanmigtir. Bu yaklasimin bir sonucu olarak da,
konu sadece bir konut yapimi olarak goriilmekten ¢ikmis ve yeni yagsam
¢evrelerinin  olugturulmasi, yeni fiziki ve toplumsal alt yapinin
olusturulmast ile beraber ele alinmaya baslanmigtir. Bu yaklasim, konut
kooperatifgiliginden kent kooperatifciligine gecigi saglamistir.

Bu gelismelerle birlikte, dencyimi de artan konut kooperatifieri, konut
pazarindaki yerini kamu ve Ozel sektére oranla artirmistir.

Ulkemizde konut ihtiyacinin kargilanmasi, devletin esas gorevlerinden
biri olarak gortilmiis ve konut bir sosyal giivenlik araci olarak kabul
edilmistir. Konut sorununun ¢o6ziimii, biiyiik &lgiide finansman sorununun
¢oziimiine bagh oldugundan, bankalar ve SSK, OYAK, BAG-KUR gibi sosyal
glivenlik  kuruluglarn araciligiyla konut finansmanina katkida bulunmaya
caligilmigtir. 1981 yilinda, Tirkiye'de konut finansmaninin temelini
olusturan Toplu Konut Fonu kurulmusgtur. 1984 yilinda bir yo6netmelikle,
fonun aksayan yonleri dizeltilmeye c¢aligilmigtir. Konut finansmani
konusunda devam eden arayislar sonucunda, 1986 yilinda Memur, Isci ve
Emeklilerine Konut Edindirme Hakkindaki Kanun, 1989 yilinda ise, Konut
Sertifikalar1  Sistemi bir alternatif olarak sunulmugtur. Yine 1989 yilinda
yeni  bir toplu konut yonetmeligi yayinlanarak sisteme baz1 yenilik ve
dizenlemeler getirilmigtir.

Konut scktoriniin ckonomik ve sosyal acidan o6nemi de, giliniimiizde



daha iyi anlagilmaya baglanmisur. Ozellikle gelismekte olan iilkemizde, konut
sektdriiniin  6nemi biiyiiktiir. Bu scktér; ckonominin itici ve siiriikleyici
sektorlerinden biri olan ingaat sektérii iginde ©nemli bir yere sahip olup,
gelir yaratici, tiiketimi kisip tasarrufu artiricy, kaynak yaratict etkiler
saglama yaminda, diger sektdrlere de etkiler de bulunmaktadir.

Konut sektdri bu ekonomik etkiler yaninda, aile diizenini saglama,
sosyal giivence ve saghkli bir yasama ortami yaratma, toplumsal iligkileri
geligtirme, moral giicii saglama gibi sosyal etkiler de yaratmaktadir.

Bu caligma esas itibariyle, konut sorunu ve bu sorunun ¢o6ziimiinde bir
alternatif yaklasim olarak, konut kooperatiflerinin ve sektériin ekonomik
yonliniin incelenmesiyle ilgilidir.

Caligmanin birinci bolimiinde, kooperatifciligin dogusu, gelisimi,
isleyisi ile 1ilgili genel bilgilere yer verilerek, konut kooperatif¢iliginin
temellerinin daha iyi kavranmasini amaglanmistir. Ayrica Diinya'da ve
Tiirkiye'de konut kooperatifgiliginin nasil bir gelisim gosterdigine de bu
bélitmde yer verilmistir..

Caligmanin ikinci bélimiinde, Tiirkiye'de konut sorunu ve nedenleri ele
alindiktan sonra, bu sorunun c¢oziiminde en etkili yol olabilecegi diisiiniilen
ve diger konut arz bigimlerine goére daha iyi bir alternatif olarak gériilen
konut koopertiflerinin geligme siireci c¢le alinmistir. Daha sonra da, konut
kooperatiflerinin finansal kaynaklari incelenmigtir.

Sektoriin  ekonomik yoéniiniin incelenmesine temel olugturabilmek igin,
konut piyasasi, konutun ekonomik ve sosyal etkileri ecle alinarak Tiirkiye'de
konut sektoriiniin genel goriinimi incelenmis ve konut iiretimini etkileyen
faktorlerle ilgili bir regresyon analizi yaptimigtr.

Caligmanin son bolimiinde ise, Eskigehir'de [faaliyet gosteren konut
kooperatiflerinin niteliksel ve niceliksel ozelliklerini oraya koyabilmek ve

konut sunumundaki yerini tesbit edebilmek igin  bir anket c¢aligmasi



yapilmigtir, Boylece bugiine kadar kamuoyunda bilinen gergekler bilimsel
bir arastirma temeline oturtulmaya c¢alisilmigtir,

Calismanin  sonug¢ ve oOneriler kisminda, giderek artan konut agif1
nedeniyle, biiyiikk boyutlara ulasan konut sorunu, sorunun ¢oziimiinde bir
alternatif olmaya c¢alisan konut kooperatiflerinin sorunlart ve ¢0ziim
Onerileri tizerinde durularak konunun bir degerlendirmesi yapilmaya

caligilmigtir.



BIRINCIBOLUM

KOOPERATIFCILIK, KONUT KOOPERATIFCILIGI VE KONUT SORUNUNA GENEL BIiR

BAKIS
I. KOOPERATIFCILIK , KONUT KOOPERATIFCILIGI VE KONUT SORUNU
A. GENEL OLARAK KOOPERATIFCILIK
1. Kooperatif¢ilik Kavrami
Kooperatif¢iligin evrensel bir tanimini yapmak oldukga giictiir. Bu
glicliigiin nedenini, kooperatiflerin ¢ok decgisik amaclara ve birbirinden c¢ok

ayrt1 ckonomik vec toplumsal sistemlerc kolayca uyabilen csnek bir yapiya

sahi olmas:t olu turur.1 Kooperatif¢iligin cvrensel bir taniminin
p $ P g

1 Franz C.HELM (Cecv.llhan CEMALCILAR), Kooperatif Isletme Ekonomisi,

E.LT.1.LAYa. No.150/92, B.2, Eskischir, 1979, s.3.



yapilmasinin giicliigiine ragmecn, kooperatiflerin bir amag¢ degil, belirli
amaglara ulagmada bir arag oldufu noktasinda bir gorisg birligi
bulunmaktadir.2

Kooperatifgilikle ilgili degisik tanimlamalar bu kavramin daha iyi
yorumlanmasina yardimci olabilir.

Latince kokenli bir sozciik olan kooperatifcilik, en kisa anlatimiyla
igbirligi demektir. N.OZDEMIR'in yapmis olduu genis bir tamimlamaya gore
ise, kooperatif; "iretim, tiiketim, kredi, konut saglama gibi baslica ekonomik
gercksinmeleri karsilamak amaci ile kendi istek ve arzulann ile bir araya
gelen ve bu gereksinmeleri kargilamak icin kendi ekonomik c¢abalari ile bir
isyeri ve .iglelme meydana getiren insanlarin birlegmeleridir.3

Alex F.LAIDLAW ise, kooperatif¢ilik ile ilgili goriigslerini su gekilde
agiklamaktadir; "bir toplumsal ve ekonomik sistem olarak kooperatifeilik, ek
bir kavram yada toplumsal kavramdan ¢ok bir dizi diigiiniis ve inaniga
dayanir. Bunlar arasinda; giigsiizlerin ortak bir gi¢ eclde edebilmek iizere bir
araya gelmeleri, kazanca ve yitirime egit diizeyde ortak olmalar, kendi
kendine yardimi, ortak sorunlarn olan kigilerin bir araya gelmelerini,
insanin paraya Ustiinliiglini, bireyi sOmiirmeyen bir toplum arayisini, belki
de Utopya'ya erisme 6zlemini sayabiliriz.4
Uluslararast Calisma Teskilati(ILO) ise, kooperatifleri; "ilyelerinin ortak

ekonomik ¢ikarlarini artirmak amaciyla, goniilli olarak emek ve sermaye

faktorlerini  birlestirerek olusturduklar1 ve riske birlikte

2 Ridvan KARALAR, Teoride ve Tiirkiye Uygulamasinda Tarimsal
Pazarlama Agisindan Kooperatif Isletmeler, E.LT.I.A. Ya. No.126/76,
Eskigehir, 1975, s.34.

3 Necdet OZDEMIR, Kooperatifgilik, A.IT.I.A.Ya. No.163/3, Ankara, 1981, s.77.

4 Alex F.LAIDLAW (Cev.Haluk UZEL), 20600 Yiinda Kooperatifler, Yol.Koop.Ya.
No.7, Ankara, 1981, s.64.



5 olarak tanimlamigtir.

katlanmay: kabullendikleri demokratik kuruluglar”

Bu tanmimlamalar, kooperatifgiligin ekonomik ve toplumsal yoniini
vurgulamaktadir. Ulkemizde kooperatifgiligin kurulus ve isleyisine iliskin
diizenlemeleri igeren 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ise, kooperatifleri su
sekilde tanimlamaktadir; "tiizel kigiligi haiz olmak iizere ortaklarinin belirli
ekonomik menfaatlerini ve o6zellikle meslek ve gegimlerine ait ihtiyaglarim
karstliklt yardim, dayanigma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla
gergek ve kamu tiizel kisileri ile ©zel idareler, belediyeler, cemiyetler ve
dernekler tarafindan kurulan deg8isir ortakli ve degisir sermayeli
kuruluglara kooperatif denir".0

Kooperatif ile ilgili g;:gitli tanimlamalar1 birlegtirirsek kooperatif;
"belirli ekonomik ihtiyaglar1 kendi olanaklari ile karsilayamayan bireylerin,
bu ihtiyaglarin1 giderebilmek amaciyla, goniilli olarak bir araya gelerek

olusturduklari, kendi kendine yardim ve dayamisma ilkelerine dayanan

demokratik bir kurulustur" diycbiliriz.
2. Kooperatifciligin Dogusg ve Geligimi

Belirli amaclara ulagmak icin, kigilerin bir araya gelip ortak c¢abalara
girigtikleri.insanlik tarihi boyunca ¢ok gorilmistir. Bu girigsimler, ilkel
toplumlarin belirgin bir &zelligini yansitir. Ama ortak ¢abalar ¢ok kez gegici
bir ihtiyaci gidermeye yonelmistir. Ozellikle Ortagag'da ve eski Yunan ve
Roma doénemlerinde bazi Ornekleri varsa da, Oorgiitlenmis siirekli isbirligi

atilimlar1 tarih boyunca pek g(‘jriilmcmigtir.7

5 International Labour Organization (ILO), Cooperative Management and
Administration Studies and Reports, New Series No.57, Fifth Impression,
Geneva, 1971, s.5.

6 Orhan Nuri CEVIK, Kooperatifler Hukuku Uygulamasi ve Ilgili Mevzuat,
B.3, Ankara, 1990, s.985.

7 HELM.s.1.



10

Toplumda siniflar belirdikge is bolimii geniglemis, iliretim alanlarinin
gelismesiyle bu alanda ilerlemeler kaydedilmigtir. Giderek insanlar iktisadi
gruplara ayrilmiglar ve sonunda ayri ayrnn meslckler ortaya c¢ikmigtir. Sinif
ve meslekler belirdikge bunlar kendi aralarinda isbirligi yapmaya
baglamislardir.8

Kargilikl1  yardimlagma ve dayamigma seklindeki kooperatifgilik
diigincesinin insanlik tarihi kadar eski olmasmma ragmen, bugiinkii anlamda
ilk kooperatif¢ilik hareketini, 19. yiizy1ll  Avrupa'sinda gormekteyiz. 18.ve 19.
yiizytlda  Avrupa'da ve ozellikle Ingiltere'de ortaya cikan Endiistri Devrimi,
cok etkili ekonomik ve sosyal degismelere neden olmustur. 19.yiizyilin
baglarinda geligmeye baslayan sanayilesmenin ortaya c¢ikardigi hizhi
sehirlesme hareketleri geleneksel koy toplumunu pargalayarak, ¢alisan yeni
bir toplumsal smmif yaratmigtir. Giderek kdotillesen kapitalizm de, yeni
bigimlenen bu 1ig¢i sinifin1 son derece olumsuz toplumsal kogullara
siiriiklemigtir. Bu olumsuz kogullar toplumu yeni bir ckonomik ve toplumsal
diizen arayigina itmigtir.9

Bu durum Robert Owen ve Dr.William King gibi digiiniirleri harekete
gecirmis ve is¢i simifinin ekonomik ve sosyal durumlarimi iyilestirmeyi
amaclayan kargilikli yardim sisteminin dogmasina ortam yaratmi§t1r. Robert
Owen'in onciligind yapti§1 ve tarihin ilk basanilt kooperatifi olarak
nitelecnen kooperatif de, 1844 yilinda Ingiltere'nin Manchester yakinindaki

Rochdale kasabasinda 28 dokuma isgisi tarafindan

8 Nurettin HAZAR, Koperatif¢ilik Tarihi, Turk XKooperatif¢ilik Egitim Vakfi
Ya. No.3, B.3, Ankara, 1990, s.79.

9 Bkz.: Hagmet BASAR, Tiirkiye'de ve Diinya'da Kooperatif Kuruluglarm
Sosyo Ekonomik Yapisi, Uludag Uni.Ya.No.3-020-0066, Bursa, 1983, s.44;
CEVIK, 5.89.; HELM, s.1-3.; Rugen KELES, Kooperatif¢ilik Ilkeleri ve Sosyal
Konut Politikast Acisindan Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, Ankara,
1967, $.9: OZDEMIR, $.19.: Haluk UZEL, Kooperatif¢ilik, Ankara, 1970, s.37.
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kurularak ,diinya kooperatif¢iliginin temelleri atilmigtir.

Dr.William King, Robert Owen'in goriislerini desteklemis ve tiiketim
kooperatifleri kurma girisimlerinde bulunmugtur. Robert Owen ve William
King'in denemeleri daha sonraki kooperatifgilere i1s1ik  tutmusgtur.

19.yiizyilin sosyal ve ekonomik problemlerinin etkisi altinda kalan
Fransa'da ise, C.Fourier ve L.Blanc iiretim kooperatif¢iliginin oOnderligini
yapmiglardir.

Tiiketim Kooperatif¢iliginde Ingiltere, iiretim kooperatifgiliginde
Fransa onderlik yaparken, kredi kooperatifciliginde de H.Schulze-Delitzsch
6énciliginde Almanya onderlik yapm1§t1r.10
Gelisen kooperatifcilik akimi, 1895 yilinda merkezi Londra'da bulunan

Uluslararast Kooperatifler Birligi (International Cooperation Alliance-

ICA)'nin kurulmasiyla uluslararasi bir nitelik kazanmistir.
3. Kooperatifcilik Ilkeleri

Kismen kooperatiflerce uyulmas: gereken kurallar kismen de
kooperatifcilik sisteminin avantajlart niteliginde olan kooperatif¢ilik
ilkelerinin kaynagimmi , "Rochdale'li Onciiler" tarafindan kurulmusg olan
kooperatifin dayandigi esaslar olusturur. Bu esaslar, baglangicta o derece tam
ve ayrintihi bir sekilde ifade. edilmiglerdir ki, aradan gecen 147 yil bu ilkelere
11

bir yenilik katmamig, sadece yorumlanmalannt saglamigtrr.

Rochdale Onciileri tarafindan esaslar1 belirlenmis olan

10 Bks.. BASAR, s.44,45.; Z.Fahri FINDIKOGLU, Kooperasyon Sosyolojisi, Istanbul
Uni. Ikt Fak. Ya. No.198, Istanbul, 1967, 5.29.; Nurettin HAZAR, Kooperatifcilik
Tarihi, Tarim Kredi Kooperatifleri Yardimlagma Birligi Ya. No.l, Ankara, 1970,
s.61.; HELM, s.1-3.

11 KELES, s.11,12'den, Siheyp DERBIL,"Kooperatifin Mahiyeti-Onemi ve Ekonomideki
Yeri", BIRINCI TURK KOOPERATIFCILIK KONGRESE (21-25 Arahk,1944),
$.10.
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kooperatifgilik ilkeleri, Uluslararas1 Kooperatifler Birligi 'nin yapmis oldugu
g¢alismalar sonucunda 1937 yilinda yeniden diizenlenmis ve yedi temel ilke

saptanmigtir. Bu yedi ilke su baghklar altinda toplanmaktadir.

(1) Serbest giris (Agtk iiyelik)

(2) Demokratik yo6netim

(3) Risturn verilmesi

(4) Sermayeye sinirli faiz verilmesi
(5) Kooperatif egitiminin gelistirilmesi
(6) Siyasi ve dini tarafsizlik

(7) Pesin satig

Ancak zamanla, bu ilkelerin modern ekonomi prensipleriyle
bagdagsmadigi konusunda endiseler dogmus ve 1966 yilinda Uluslararasi
Koopefatiﬂcr Birligi'nin Viyana'da toplanan kongresinde,‘ bu ilkeler yeniden
ele alinmigtir. Kongre sonunda alinan kararla "siyasi ve dini tarafsizlik" ve
"pesin satig" ilkeleri kaldirilmig ve yeni bir ilke olarak "kooperatifler arasi
isbirligi" ilkesi kabul edilmigtir. Boylece bu kongrede kabul edilen alti ilke,
diger yedi ilkenin vyerini almlgtlr.12
Giiniimiizde de gecerliligini koruyan bu alt1 ilke asafida kisaca

agiklanmaktadir.
a. Serbest Giris Ilkesi

Kooperatife giris gonillidir. Koopecratifin  sorumluluklarini  kabul

12 Bkz :BASAR, s5.46-56.; HAZAR, s.88.; HELM, s.6-15.; KELES, s.12.; Z.Gokalp
MULAYIM, Genel ve Tarimsal Kooperatifcilik, B.1, Ankara, 1975, s5.56,58.; Z.
Gokalp MULAYIM, Kooperatifcilik, Ankara, 1992, s.57-71; A.Taner TOPCU,
Kooperatif¢iligin Dind  Bugiimi , Kent-Koop.Ya., 1981, s.4-6.
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edecck , hizmetlerinden yararlanabilecek olan herkes 1rk, dil, din ayirnimi
yaptlmaksizin kooperatifc kabul edilir.
Ancak bu ilkenin yanhs yorumlanmamas: gerekir. Kooperatif
anastzlesmesindeki gartlart tagimayanlar igin, sinirlandirma sézkonusudur.
Bu ilke ayni1 zamanda kooperatifden serbest¢ce c¢ikabilmeyi de ifade
etmektedir .Ancak bu ¢ikig icin de, anasodzlegmelerle sinirlandirma

getirilebilmektedir.

b. Demokratik Yonetim [lkesi

Kooperatifler demokratik kuruluglardir.Ortaklarin  kooperatife koymusg
olduklann sermaye ne olursa olsun, her ortak yonetime bir oyla katilir.
Kisacasi, bir ortaga bir oy kurali gegerlidir.

Bu ilke ayni zamanda, kooperatifin ortaklart tarafindan sec¢ilmis ve
atanmig kisilerce, demokratik olarak kendi kendini idarc etmesini de, ifade

etmektedir.

c. Risturn Verilmesi [lkesi

Bu ilke kooperatif tarafindan saglanan artik gelirin, yani miisbet gelir-
gider farkinin ve tasarruflarin ortaklarn ait olmasimi ifade eder. Bu uygulama
artik  gelirin  ortaklar arasinda adil bir sekilde paylastirnilmasinin
gostergesidir. Bu uygulamaya gore kooperatifce saglanan artik  gelir,
ortaklara kooperatif ile yaptiklari islem oraninda dagitilir. Bodylece bir

ortagin digeri tzerinden kazang elde ctmesi de Onlenmig olur.

d. Sermayeye Simirhi Faiz Verilmesi Ilkesi

Bu ilke de, risturn verilmest ilkesi  gibi  artik  gelirini dagitimiyla
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ilgilidir ve ortaklarin sermaye paylarina belli bir oranda faiz
verilebilecegini ifade eder. Ancak bu ilke ortaklarin paylarina mutlaka bir
faiz verilmesini degil, eger bir faiz veriliyorsa bu faiz oraminin sl
olmasint belirtmektedir.

Bu ilke sayesinde, ortagin kooperatife koymus oldugu sermaye katkisi

belli bir oranda &diillendirilerek, kooperatife yatirim tegvik edilmektedir.

e. Kooperatif Egitiminin Geligtirilmesi Ilkesi

Bu ilke genig anlamiyla; kooperatif ortaklarinin, ydoneticilerinin,
caliganlarinin, kooperatife ortak olacaklarin, kooperatif¢ilik hareketini
yOnlendirecek kamu gorevlilerinin ve toplumun kooperatifcilik ilke ve
metodlarnt konusunda egitilmelerini ifade eder.

Bu ilkenin Onemi, o6zellikle az geligsmig iilkeler acisindan ortaya

¢ikmaktadir.

f. Kooperatifler Aras1 Igbirligi Ilkesi

Bu ilkenin amaci, kooperatiflerin karsilikli olarak birbirine destek
olmalarini saglamakur. Bu nedenle bu ilke, kooperatifin kendi ortaklarina ve
topluma en yararli sekilde hizmet verebilmesi icin, olanaklar c¢ergevesinde
yerel, wulusal ve wuluslararasi diizeyde diger kooperatiflerle igbirligine
gidilmesini 6ngdrmektedir.

Kisaca agiklamaya c¢alistifimiz ckonomik ve sosyal nitelikli, bu
kooperatif¢ilik ilkclerinin, etkin bir bigimde uygulanmas:, kooperatif¢iligin

bagariya ulagmasinin temel kosulunu olusturmaktadir.
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4. Kooperatiflerin Siniflandirilmasi

Kooperatifler c¢ok  degisik actlardan siniflandirmaya  tabi
tutulabilmektedir. Bu siniflandirmalar yapilirken degisik oOlgiitler gozoniine
alinmaktadir.

Genel = olarak kabul gormiis kooperatifgilik tirleri, su sekilde

siralanmaktadir:

(1) Uyelerine  kars1 yiiklendigi ekonomik gorevlere gore

kooperatifler

(i) Uretim kooperatifleri (tarimsal,endiistriyel)

(ii) Isgorii (hizmet) pazarlama - tiiketim kooperatifleri
(a) Arag ve gereg.kredi,konut ve oteki iggoriileri saglayan
(b) Pazarlama ve artik fonlarin yatirimiyla ugrasan

(c) Tiiketim

(2) Sorumluluk durumlarina goére kooperatifler

(i) Sinirsiz sorumlu

(i1) Katli sorumlu

(iii) Sinirlt sorumlu

(3) Caligma alanlarina gore kooperatifler

(i) Kirsal

(ii) Kentsel

(4) Calisgma diizeylerine goére kooperatifler



(i) i1k diizeyde (birim)-YORESEL

(ii) lkinci diizeyde (birlik)-BOLGESEL,ISKOLU,ISLEVSEL
(iii) Uglincii diizeyde (merkez birligi)-ULUSAL

(iv) En ust dizeyde (merkez birlikleri birligi)-ULUSAL

(v) Uluslararast diizeyde (islevsel,ulusal birlikler yoluyla)
(5) Ekonomik kesimlere gore kooperatifler
(i) Tarim
(ii) Kiicik endiistri
(i1i) Perakende ve toptan ticaret
(iv) Hizmet (banka,sigorta,ulastirma vb.)
(6) Uyelerin ekonomik ugragilarina gore kooperatifler
(i) Ureticiler
(a) Tarimcilar
(b) Esnaflar

(c) Sanatkarlar

(ii) Tiiketiciler

(iti) Isgiler

(7) Ama¢ ve konularina gore kooperatifler

(i) Tek amacgh

16
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(i1) Cok amagh (gok ydnlii).13

Yapilan bu sinmiflandirmaya, is hacimlerine gore, ortak sayilarina gore,
goriintislerine gore, hukuki yapisina gore, bulunduklart yerlere gore, vergi
kanunlarina goére, devletle iligkilerine goére vb. kooperatif tiirlerini de

eklemek miimkiindiir.

5. Kooperatiflerin Ulusal Kalkinma ve Bireyler Igin

Saglayacagi Yararlar

ICA Genel Yonetmeni Bruce Thordarson'unl? ICA ve O'na baght olan
orgiitlerin, kooperatif gelismeyi o©ncelikli bir konu olarak belirlemelerinin
tizerinden otuz yil geg¢mesi {iizerine, yazmig oldugu makalede; akademisyenler
ve kalkinma uzmanlarinca, sistematik bir sekilde tanmimlanmaya ¢aligilan,
kooperatiflerin, amaglarina uygun bir sekilde faaliyet gostermeleri
durumunda, ulusal kalkinma ve bireylere saglayacagi yararlarin bazilarina

yer verilmistir. Burada bunlar kisaca ele alinmaktadir.
(1) Olgek Ekonomisinden Yararlandirma
Genig kitleler kooperatif araciligiyla bir araya getirilerek, tek baglarina

clde edemeyecekleri veya ¢ok zor ve daha fazla kaynak tiiketerek elde

edebilecekleri hizmetlere ulastirilabilir.

13 Cevat GERAY, Ayhan TAN, Ismail DUYMAZ ve Digerleri, Kooperatifcilik Temel
Bilgileri (Ders Notlar1), B.2, Tiirk-Is Ya. No.165, Ankara, 1986, s.28,29.

14 Bruce THORDARSON (Cev.Hiiseyin POLAT),"Otuz Yilhk Kooperatif Geligmeden
Alinacak Dersler”, TURKIYE KENT KOOPERATIFLERI MERKEZ BIRLIGE
AYLIK BUITENI (Kasim-Aralik 1991/Ocak 1992), S.21,22,23, 5.21-22.
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(2) Hizmette Siireklilik

Diger kendi kendine yardim Orgiitlerinde oldugu gibi, kooperatifler
kendilerine digsaridan bir kaynak aktarimi ve yardim yapilmadan da

devamliliklarint  saglayabilirler.

3) Ye'ni Hizmetler Sunumu

Kooperatifler ¢esgitli faaliyet alanlarinda, genellikle bagka tiirld
karsilanamayan yada bu kadar yarar saglayacak Olci ve diizeyde
karsilanamayan, gereksinmeleri gidermek amaciyla kurulmuslardir. Pek c¢ok
alanda, kooperatiflerden yararlanilarak, ¢esitli hizmetleri sunmak

mimkindiir.

(4) Insan Kaynaklarinin Gelistirilmesi

Kooperatifler bireylerin egitimine de katkida bulunarak, insan
kaynaklarinin  ortaya c¢ikmasina ve ortaklarini  yeni is imkanlarina
kavugmasina da katkida bulunurlar.

(5) Demokrasiyi Yiiceltme

Kooperatiflerde tiim iiyelerin, egit oy hakkina sahip olmasi ve

kooperatifin islerine bizzat katilmalari, kooperatifleri demokratik kurumlar

olarak ©n plana c¢ikarmaktadir.
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(6) Rekabetin Getirilmesi

Kooperatiflerin pek ¢ogu, temelde monopol ve oligopol pazarlara
rekabet getirme ihtiyacindan dogmus olup, araci, tefeci, Ozel girigimcilik

veya kamu sektori karsisinda bir alternatif olarak gelistirilmigtir.
(7) Ekonomik Yararlannn Paylagimi

Kooperatifler, ortaklann igin gelir yaratici faaliyetlerde birer araci
durumundadirlar. Yil sonlarinda artik gelirin dagitilmasi, sermayeye faiz
verilmesi ve kooperatifin kar amagsiz c¢aligmasinin saglayacagi ekonomik

avantajlar ortaklarla paylasilabilir.
(8) Geleneksel ve Modern Ekonomilerin Iliskilendirilmesi

Ikinci ve igiinci kademe destek Orgiitleri sayesinde, kooperatifler yerel
halkin entegre ve biiyik 0&lgekli ekonomik faaliyetlerden yarar elde etmesini

saglayabilirler.
B. KONUT KOOPERATIFCILIGH
1. Konut Kooperatifciligi KXavram

Konut kooperatifleri, tyeclerinin konut ihtiyaglarint gidermeye yOnelik
caligmalar yapan bir kooperatif tiridir. Konut kooperatifi tanimlamalari,
genel  kooperatifcilik  tanimlamalanindan  pck  farkli  degildir.

Konut kooperatif¢iligi R.KELES'in ifadesiyle, "iiyelerinin konut
gercksinmelerini  bircysel yarigmanin  ve kazang giidislinlin etkilerinden

kurtararak, karsilikli dayanigma ve yardimlagma ilc kargilamayr amaglayan



bir toplumsal érgiit"IS dir. Yine R.KELES'e go6re, konut kooperatifgili§i
kavram: ‘"insanlarin konut gereksinmelerini, bir hizmet anlayisi iginde,
yardimlasarak karsilamak iizere, gruplar halinde, serbest¢e birlegsmelerini
anlatan biitiin teknikleri ve yontemleri iqermektcdir".16

S.MALPEZZI ise, konut kooperatifini "kendi kendine yardim prensipleri
icinde, tyelerinin ekonomik, sosyal ve fiziksel yasam sgartlarini iyilestirmek
icin ortak bir iligki i¢inde c¢aligan insanlarin olusturdugu bir 6rg1’it"l7
olarak ifade etmektedir.

Konut kooperatifi kavraminin, daha kapsamli bir kavram olan yap:
kooperatifi kavrami ile kangstinlmamas:t gerekir. Konut kooperatifi yalniz
konut iiretme veya konut temin faaliyeti goOsterirken, daha genis anlamda
kullanilan yapt kooperatifi kavraminin icinde, amaci esnaf-zanaatkar icgin
cars1 kurmak veya toplu igyeri(site) yaptirmak olan kooperatifler de yer

alrnaktadlr.1 8

2. Konut Kooperatifciliginin Dogus ve Gelisimi

Ingiltere'de Rochdale Kooperatifinin basarili  sonuglari iizerine,
iktisaden zayif durumda olanlar emek ve kisitli sermayelerini bir araya
getirerek yeni kooperatif tiirleri gelistirmiglerdir. Sireklilik niteligi olan ilk

konut kooperatifi de, bu yillarda ortaya Qlkml§tlr.19

15 Rugen KELES,'Tirkiye'de Konut Kooperatif¢iligi”, KONUT KOOPERATIFCILIGI
SEMINERI 1 (13-24 Eyliil,1982), Kent-Koop Ya. No.22/2, Ankara, 1982,5.25.

16  XELES, Kooperatifcilik ..., s.17,18.

17 Stephen MALPEZZI, "Analyzing an Urban Housing Survey: Economic Models and
Statistical Techniques", DISCUSSION PAPER, Report No:UDD-52, (May,1984),

s.1.
18  {smail DUYMAZ, Yapi Kooperatifciligi, Ege Uni.lkt.Fak.Teksir Ya. No.73, lzmir,
1981, s.20.

19 Oktay OGUNC,"Konut Kooperatifleri", KONUT KURULTAYI (16-17-18
Nisan,1982), TMMOB, Ankara, 1982, 5.267.
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Cagdas anlamda ilk konut kooperatifleri, 1840'larda tiiketim
kooperatif¢iliginin  bir kolu olarak Ingiltcre’de baglamistir. 1849'da Almanya
ve ardindan diger [Iskandinav iilkeleri Ingiltere'yi takip ctmiglerdir.zo
Konut kooperatiflerinin, tiiketim kooperatiflerinin bir tiirii olmaktan
¢itkmasi fazla uzun sirmemis, dar gelirli smiflar igin go6sterigsiz konutlar
yapmaya c¢alisan hayir dernekleri, is¢i birlikleri , ¢esitli klupler, ticaret ve
din kurumlari, mahalli idareler, devletler ve isggilerin sosyal giivenligini
diisiinen igverenler konut kooperatiflerinin geligsmesinde baglica tesvik edici
rolleri oynamiglardir.,

Avrupa'min biitiin ilkelerine yayilan konut kooperatifleri, 6zellikle
Iskandinav ilkeleri, Polonya, Misir, Hindistan, Dogu ve Bati Afrika iilkeleri

ve Giliney Amerika iilkelerinde etkinlikler saglamlglardu.21

3. Genel Kooperatifcilik Ilkelerinin Konut Kooperatiflerince

Uygulanmasi

Belli bir sistem olusturmak amaciyla bir araya getirilmis olan genel
kooperatif¢ilik ilkeleri, birbirini tamamlayici bir nitelik tasimaktadir.
Evrensel dﬁieydeki bu ilkeler, iilkelerin ekonomik ve toplumsal yapisina ve
kooperatif tiirlerine goére zaman zaman farkli gekillerde yorumlansalar da,
temelde bir araya gelip belli bir diisince sekli (kooperatif diigiince) ortaya
koyarlar.

Q‘ﬁm kooperatiflerin basariya ulagmalarinin temelinde, kooperatifcilik
ilkelerinin dogru bir gekilde yorumlanip, uygulanmast yatmaktadir.Ancak
bu ilkeleri ¢ok kati bir gekilde yorumlayip, uygulamaya ¢aligmak, tim

kooperatif tiirlerinin isleyisine uygun diismeyebilir.

20 Remzi FINDIKLI,"Konut Yilinda Konut Kooperatifierine Genel Bir Bakig”
KARINCA DER. (May1s,1987), S.605, s.18.
21 OGUNG, +.206,276.
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Konut kooperatifleri agisindan da, kooperatif¢ilik ilkelerinin, bu
kooperatiflerin yap1 ve igleyisine gore bazi esneklikler tasimasi
gerekmektedir. Genel kooperatifgilik ilkelerinden, serbest giris ilkesinin
konut kooperatiflerince uygulanabilmesi igin, bazi1 gartlarin Ongé6riilmesi
agiktir. Ozellikle iilkemizdeki konut kooperatifleri, orta gelir grubuna
yonelik olarak faaliyetlerini siirdiirmektedirler. Bu durumda, Konut
koperatiflerinin, iiye kabuliinde belli bir gelir durumu ile kredi saglayacak
kurumlarnin sartlanina dikkat etmeleri gerekmektedir.

Ortaklara risturn verilmesi ve sermayeye sinirlt faiz verilmesi gibi
artik  gelirin dagitimiyla ilgili olan kooperatifgilik ilkeleri, konut
kooperatifleri agisindan wuygulanmasi gii¢ olan ilkelerdir. Konut sorunu
toplumsal sorunlar iginde Onemli bir yere sahiptir ve konut kooperatifleri de
bu Onemli sorunun ¢oziimi igin c¢aligmaktadirlar. Konut kooperatifleri
araciligiyla konut sorunlarimm ¢dzmeye c¢alisan ve bu sekilde Onemli bir
ekonomik yarar saglayan kooperatif {iiyelerinin, tiiketim kooperatifi iyeleri

gibi, artik gelirin kendilerine dagitim: geklinde bir beklentileri de

* bulunmamaktadir.

Konut kooperatifleri ag¢isindan asil 6nem tagiyan ilkeler; demokratik
yonetim, egitim ve igbirligi ilkeleri olup, konut kooperatiflerinin basarisi,
biiyiikk 6lciide bu ilkelerin etkin bir bigimde uygulanmasina bagli olmaktadir.

Kot niyetli orgiitlerin,konut sahibi olma beklentisi icinde olan
bireyleri sémiirmesi, ozellikle bu ¢ ilkenin saghkli bir gckilde uygulanmas:

ile Onlenebilir.

4. Konut Kooperatiflerinin Kooperatif¢ilik Hareketi I¢indeki

Yeri

Konut kooperatiflerinin, ¢egitli kooperatif tiirleri iginde nerede yer

almast gerektigi konusu tartigmalidir. Konut kooperatiflerinin  bir titketim
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harcketimi, yoksa bir iiretim harcketimi oldugu konusunda farkli diisiinceler
mevcuttur.22 Uygulamada, bazt iilkelerde tiikketim yada iiretim yonid baskin,
kooperatif Orneklerine rastlanmakla beraber, hem iiretim hem de tiiketim
amacinin ayni organizasyonda birlestifi Ornekler de mevcuttur.

Ashinda konut kooperatiflerinin kendine has 6zelliklere ve problemlere
sahip olmasi, 6zel metodlar geligtirmesi ve bu alandaki faaliyetleri, konut
kooperatif¢iligini, hem ireticileri hem de tiiketicileri kapsayan ve kendine

23 olarak ortaya ¢ikarmaktadir.

has O&zellikler tagtyan bir tir

Konutun diger tiiketim mallarindan farkliligi, iiretici ve tiiketicinin
aynt organizasyonda birlesmesi ve konutun sosyal nitelikler tagimasi gibi
baz1 hususlar, konut kooperatiflerini diger kooperatif tiirlerinden ayirarak,

kendine ozgii bir tir haline getirmektedir. Bu farklihk uygulamada da

belirgin bir sekilde kendini gostermektedir.
5. Konut Kooperatiflerinin Avantajlar:

Konut sahibi olabilmenin c¢egitli segenckleri bulunmaktadir. Bu
secencklerden biri olan konut kooperatifleri, diger segencklere gore bazi
dstinliikler tagimakta ve bu nedenle de tercih edilmektedir.

Konut kooperatiflerinin en 6nemli avantajt iiyelerine saglamig oldugu
ortak pazarlik giici ile, insanlarin kaynaklarint harekete gec¢irmek igin
onlara giic vermesidir.2 4

Konut  kooperatifleri, iyelerinin tasarrruflarini, taleplerini

Orgiitleyerek onlarin  durumlarint  kuvvetlendirir. Arsa alimindan binalann

22 International Labour Organization (ILQ), Housing Cooperatives Studies and
Reports, New Series, No.66, Geneva, 1964, s.7.
23 age., s.7.

24 a.g.c., s.7.
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tamamlanmasina kadar olan siiregte, aract ve spekiilatdrlerin devreye
girmesine engel olur. Boylece konut fiyatlarinda asiri  dalgalanmalar
Onlenerek istikrar saglanir.

Ayrica, girdilerin saglanmasinda biiyik o6lgekliligin sagladif:
avantajlardan (kredi temininde kolayliklar, malzemenin wucuza temin
edilebilmesi, vasifli eleman kullanma olanagi, yeni tekniklerden yararlanma
olanagi vb.) yararlanilmasina olanak verir.

Konut kooperatifleri, {liyelerin sorunlarint ¢ozebilmelerinde onlarin
kigisel katilimlarda bulunmalarina olanak verdiginden, kendilerini
ispatlamalarini  saglar. Bunun yamisira yasama ve ¢alisma hayatinda
birbirine uyum saglayabilecek hanehalklarin1 bir araya getirerek, sosyal
baris1 saglamalarina Onciilik eder. Ayrica kamu kurum ve kuruluslarinin

faaliyetlerine yardimci olup, onlarin sorumluluklarini bir o6lgiide hafifletir.
6. Konut Kooperatiflerinin Siniflandirilmasi

Konut kooperatifleri, g¢esitli yazarlarca degisik Olgiitlere gore
simiflandinlmistir.  Konut kooperatiflerinin, yapim siirecinde oynadiklarn
roller bakimindan ve konutlarin iyeligi yo6niinden siniflandirilmas:

agagidaki sekildedir.

(1) Yapim  Siirecinde Oynadiklart Roller Bakimindan Konut

Kooperatifleri

Konut kooperatiflierini bu baghk altinda dort agidan ele almak

mimkindir.

(i) Tasarruf sandiklart nitcliginde olan konut kooperatifleri (bu tiir

kooperatifler iiyelerinin  kii¢iik tasarruflarim1  toplayarak, sonra onlara
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konut kredisi olarak dagitirlar)

(ii1) Kendileri iiyeleri igin konut yapan veya yaptiran konut
kooperatifleri

(iii) Yaptirtlmig bulunan konutlarin bakim ve yoOnetimini iistlenen
konut kooperatifleri.

(iv) Bu islevlerden birden c¢ogunu iistlenen konut kooperatifleri.25
(2) Yapurdiklart Konutlarin lIyeligi Bakimindan Konut Kooperatifleri
Konut kooperatifleri bu baglik altinda ii¢ agidan ele alinabilir.

(i) Yaptirdiklar1 konutlanin sahipligini iiyelerine aktaran konut
kooperatifleri (bu tir kooperatifler kisa Omiirliidir, amaglarin:
gerceklestirdikten sonra genel olarak dagilirlar)

(i) Konutlarin sahipligini kooperatiflerin tiizel kigiliginin elinde
sakli tutup, ortaklarina ayricalikli  bir kirac1 igslemi yapan konut
kooperatifleri (bu tir kooperatiflerde, kazan¢ giidiisi etkisini yitirmekte,
sahipligin el degistirmesinden dogan amag¢ dis1 kullanimlar ve spekiilasyon
Onlenmis olmaktadir).

(iii) Ortagin ne konut sahibi nede ayricalikli kiract durumunda
bulundugu konut kooperatifleri (bu tir kooperatiflerde ortak normal bir
kiraci gibidir, Yonetime katilma haklarindan yararlamr).26

Ulkemizde konut kooperatifleri genellikle ortaklart igin konut yapan ve
daha sonra yaptiklarnn konutlarin iyeligini ortaklarina aktaran bir tiir olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.Ancak dinyadaki uygulamalarda, basarili konut

25 Rusen KELES, "Toplu Konut, Konut Kooperatifleri ve Devlet”, TOPLU KONUT
SORUNLARI VE SIYASASI XIII. ISKAN VE SEHIRCILIK HAFTASI
KONFERANSLARY (Mart,1982), Ankara, s.12.

26 KELES, "Toplu...", s.12.
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kooperatifi tiirii olarak, iilkemizdeki kooperatif tiiriiniin aksine, yaptiklan
‘ !

konutlarin iyeligini kooperatif tiizel kisiliginde tutan konut kooperatifleri/,

kargsimiza c¢ikmaktadir.

7. Konut Kooperatiflerinin Diger Kooperatif Tiirlerine Gore

Farkli Yonleri

Konut ihtiyacinin kargilanmasinda kooperatifgilik, ihtiyag sahiplerinin
imkanlarinin  bir araya getirilmesi, ferdi ihtiyaglarin Orgiitlenmis grup
ihtiyaci diizeyine gelerek, arz imkanlannin karsisinda nispeten gli¢li bir
duruma gelinebilmesi, arz imkanlarinin bazen olusturulmasi, bazen yo6n
verilmesinin saglanabilmesi agilarindan toplumun hemen hemen biitiin
katmanlan i¢in Onem arzetmektedir.2 7

Toplumun biitin katmanlart i¢in ayrn1 bir Onem tasiyan konut
kooperatifleri, daha oOnce de deginildigi gibi, kendine has Ozellikler tagiyan
bir kooperatif tiiri olarak kargimiza c¢ikmaktadir. Konut kooperatiflerinin bu
ozelligi, onu diger kooperatif tiirlerinden bazi1 hususlarda ayirmaktadir.

Diger kooperatiflerin faaliyetleri ve iiyeler ile iligkileri siirekli oldugu
halde, konut kooperatiflerinde, konut veya bagli hizmetleri saglama
bi¢giminde, tek bir gorev s6z konusu olmaktadir. Ekonomik amaca ulagildiktan
sonra genellikle iiye ile koop?ratif arasindaki iligki sona ermektedir.

Konut kooperatiflerinde iretici ve tiiketici ©6zdesligi belirgin bir 6zellik
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu nedenle de, konut kooperatiflerinin hangi
tiir kooperatifler arasinda yer almas: gerektigi hususu konusunda farkls
gortigler bulunmaktadir.

Konut kooperatifierinde ortak- kooperatif iligkisi imkanlar elverdigince

27  Selman ERGUDEN, "Tirkiyc'de Konut Kooperatif¢iligi, Konut Kooperatiflerinin
Yapist”, XI. TOURK KOOPERATIFCILIXK KONGRESI (Aralik,1984), Ankara,
5.43.
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saglam ve siirekli olmalidir. Bu husus kooperatifin bagaris1i igin &nemli bir
ctkendir.

Konut kooperatifleri, sosyal yasamla yakindan ilgili oldugundan,
iiyelerin birbirleri ile iliskileri daha yakin ve sgahsi olmaktadir. Uyelerin
iliskileri, aile yasamlarnnin tim yonlerini icermektedir.

Konut kooperatifleri,nitelik itibariyle kamu ve ozellikle de yerel
yonetimlerle, diger kooperatif tiirlerine goére daha yakin Dbir iligki
igerisindedir. Ozellikle arsa ve kredi temininde onlarin yardimina &nemli
derecede ihtiya¢ duymaktadir.

Kar amaci giitmeme kavrami, konut kooperatiflerinde diger tir
kooperatiflere gore farkli anlam ve boyutlarda kullamilmaktadir. Ayrica
artik gelirin ortaklara dagitilmasi1 gibi bir husus, konut kooperatiflerinin
amaclarn1 ile bagdasmadigindan, uygulama alani bulamamaktadir.

Konut sahibi olmak, kisiye eckonomik ve psikolojik bir tatmin
saglamaktadir. Konut ‘kooperatifleri, dar vé orta gelirlilere bu firsat
yaratmaktadir.

Konut kooperatifleri, sermayenin temini konusunda da, diger
kooperatiflerden ayrilir. Konut kooperatiflerinin 6z sermayesi, baslangig
yatirimlart icin ihtiyag duyulan sermayenin kiigiik bir b6liminid olugturur.

Bu nedenle de, biliyiik &lciide dig kaynaklardan borglanma yoluna gidilir.2 8
C. KONUT SORUNU
1. Genel Olarak Konut Sorunu

Beslenme ve giyinme yaninda, en temel ihtiyaglardan birini olusturan

28  Bkz.: ERGUDEN, s.44;: DUYMAZ, s.29-31; HELM, 5.148,200; United Nations,"Non-
Profit Housing Assosiations”, Newyork, 1975, s.71; LEWIN, s.16.
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barinma ihtiyaci, konut adimi verdigimiz bir fiziksel c¢evrede giderilmektedir.
Bir sosyal giivenlik aract olarak da nitelelendirebilecegimiz konut,
insanlarin iginde yagadigl, zamaninin &nemli bir bolimiini gecirdigi fiziksel
gevreyi olusturan, uzun siire dayanan bir tiiketim maddesi olarak kisaca ifade
edilebilir. Sanayi devrimi, niifus artisi ve kentlegme sonucunda konut artik
devletin giivenlik, saglhik ve toplumsal refah gerekgesiyle bir kamu gérevi
olarak ele almasi gereken, Ozellikle kapitalist ekonominin arz-talep
kurallarina birakilmayacak bir sorun durumuna gelmistir.29

Bir iktisadi sistem olarak saf liberalizmin gecerli oldugu donemlerde
kamu idarelerinin konutla ilgili = ¢cabalari, biiyik gehirlerdeki yetersiz
barinma kosullarinin daha ¢ok saghik ve ahlak yéniinden dogurdugu
tehlikelerin Onlenmesi yada daha fazla yayilmasim1 Onlemekten Oteye
gitmemigtir. Iki diinya savasi arasindaki doénemde durum biraz daha
degismistir. Avrupa iilkelerinin ¢ogunda bu donemde konut sorunlart artik
iilkeler dlgﬁsu‘ndc' Onem tagiyan sosyal, iktisadi ve siyasal sorunlar arasinda
yer almaya ba§lam1§t1r.30 Giiniimiizde elverigsiz konutlarin ¢aligma
yetenefini azaltabilecegi, ciddi sosyal ¢okiintiilere sebep olabilecegi ve
bundan dolay:r da, konut ve toplum tesislerinin geligtirilmesi konusunda daha
cok gayret sarfetmeyi gercktirecegi gittikce daha iyi anla§1lmaktad1r.31

Bugiin hizla biiyiyen konut sorununa ragmen, bilimsel ve teknik
ilerlemelerin en az etkili oldugu alanin, konut sorununun ¢6ziimid oldugu
s0ylenmektedir. Bu konuda bazi otoritelerin iddialari, c¢o6ziimiin toplu konut

yapimi veya konut . kooperatiflerinde oldugu gseklindedir.

29  Cevat GERAY, "Gercekgi Bir Konut Siyasas:”, CUMHURIYET GAZETESI,
13.04.1982, s.2.

30 Fehmi YAVUZ, Rugen KELES, Cevat GERAY, Sehircilik, Sorunlar, Uygulama ve
Politika, Ankara Uni.S.B.F. Ya. No.415, B.2, Ankara, 1978, s.587.

31 Glen H. BEYER (Cev.Selim BUDAK), Gelismekte Olan Ulkelerde Mesken, Imar
ve Iskan Bakanhfi Mesken Genel Midirligi Ya. No.38, Ankara, 1969, s.66.
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2. Konut Sorununun Nedenleri

Giinimiizde oOzellikle gelismekte olan iilkeler, pek c¢ok sorun ve giigliikle
karsi karsiyadirlar. Hizlt kentlegsme, elverigsiz uluslararast ekonomik
kosullar, kisi basimma gayri safi milli hasilanin artis gostermemesi, hizlh
enflasyon, olaganiisti niifus artig1, artan igsizlik, ciddi mali sikintilar ve c¢ok
yiiksek diizeydeki dis borglar, bir ¢ok iilkenin kalkinma programlarini,
stratejilerini ve siyasi ve sosyal istikrarini Onemli 6lgiide etkilemektedir.

Gelismekte olan iilkelerin baslica sorunlanndan birisi de, ¢ok sayidaki
evsizlerdir. Gerek kentlerin gecekondu alanlarinda, gerekse fakir kirsal
alanlarda son derece saghksiz ve kot konutlarda yagayan niifus kitlesi,
gelismekte olan iilkelerde niifusun {igte birini olugturmaktadlr.32

Giiniimiizde hizla biiyliyen ve beraberinde pek ¢ok sorunu getiren
konut sorunu, ¢esitli nedenlere bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenlerin  belli  baglilarn  olarak niifus artisi, kentlesme ve go¢ olgulan
gosterilmektedir.

1950'li yillardan bu yana, ozellikle azgelismis ve gelismekte olan
ilkeler, hizli niifus artis1 olgusunu yasamaktadirlar. Ancak bu iilkelerin
kaynaklan, hizli niifus artisi karsisinda yetersiz kaldigindan, gerekli konut
yatirimlarini  yapmalart miimkiin olmamaktadir.

I¢cinde bulundugumuz yiizyil ise, gelismis ve gelismekte olan tiim
iilkelerde, kentlesmeyi giiniimiiziin en o6nemli iktisadi ve sosyal sorunlan
arasmna koymugstur. Kentlesmeye paralel olarak ortaya c¢ikan go¢ olaylan da,
konut alanindaki sorunlari o6nemli ©6lgiide ectkilemektedir. Bu sorunlann

ortadan kaldirilmasinin glcgligt, konut sorununun ¢Ozlimiini

giiclestirmektedir.

32 Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, Diisiik Gelir Gruplari I¢in Konut Politikas:
Scgenckleri, Yeni Bir Giindem, Birlegmis Milletler Iskan Komisyonu Raporlar

(1987), Ankara , 1988, s.87.
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1I. DUNYA'DA VE TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILIGININ
GELISIMI

A. DUNYA'DA KONUT KOOPERATIFCILIGH
1. Gelismis Ulkelerde Konut Kooperatifciligi

Geligmig iilkelerin biiyiik bir bolimiinde konut kooperatifqiliginin.
kokleri, 18. yiizyil sonlarinda Avrupa'daki hizli sanayilesme ve Sanayi
Devrimi'ne kadar inmektedir. Hizli sanayilesmeye kosut olarak hizlanma
egilimi go6steren kentlegsme, bu iilkelerde konut sorununu ortaya glkarm1§t1r.

19. yiizyilda Sanayi Devrimi ile beraber kentlesme hizinin yikselmesi,
kentli niifusun yeni o©gesi haline gelen biiyik is¢i yrgmlaninin  sefaleti,
ortaya c¢ikan . konut sorununa karst ilk tepkilerin belirmesine neden
olmu‘§tur.33 |

Avrupa'da,Ozellikle Iskandinav iilkelerinde, konut kooperatifciligi
bagarili  bir ge¢mise sahiptir. Konut kooperatifciliginin baglangici,
Danimarka'da 1869, Isve¢'de 1870 ve Almanya'da 1889 yillarina
rastlamaktadir.3% Avrupa'da baglayan bu 1ilk konut kooperatifleri, konut
alaninda ¢rgiitlenmemis ticari spekiilasyonun, insanlarin sefalet ve
diigklinligiine neden olmasindan etkilenen kigilerin ©6zel girisimleri ile
ortaya glkml§ur.35

Bu iilkelerde,dar gelirli gruplar igin sosyal konutlar yapmaya ¢alisan

hayir dernekleri, is¢i birlikleri, ticaret ve din kurumlar, mahalli idareler,

33 Konut 82, Kent-Koop Ya. No.24, Ankara, 1982, s.45.
34 Akin  ERISKON, "Bati Ulkelerinde Yapi Kooperatiflerinin  Geligimi",
KONUTBIRLIK DER. (Ekim,1989), S.10, s5.26.

35 International Cooperative Alliance (ICA), Cooperative Housing, s.5.
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iscilerin sosyal giivenligini diisiinen igverenle birlikte deviet, konut
kooperatif¢iliginin gelismesi i¢in 6nemli c¢abalar harcam1§lard1r.3’6

Bazi gelismis iilkelerde ise, konut kooperatiflerinin geligimi, Ikinci
Diinya Savagi'ndan sonra olmustur. lkinci Diinya Savasi pek c¢ok iilkede yeni
konutlara olan talebi artirmistir. Savas sonrasinda diinya konut stogunda,
pek ¢ok azalma ve bozulmalar ortaya glkm1§t1r.37 Savagin  harap etmig
oldugu Bat1 Avrupa iilkelerinde artan konut talebi sonucunda, konut
dretimini artirict ,ydnlendirici politikalar gelistirilmeye baglanmistir. Konut
diretimini artirmak icin de, konut kooperatifi ve diger kar amaci giitmeyen
konut organizasyonlarina biiyiik agirlik verilmigtir.

Isve¢ ve Danimarka'da giicli is¢i partilerinin bulunmasi, bu ilkelerde
is¢i konut kooperatiflerinin geligmesinde etkili olmugtur.38 Isveg'de konut
kooperatifciligi hareketinin modern anlamda bagladig: ve gelistigi dénem
iki dinya savasi arasidir. Daha o6nce yerel ve kopuk durumda olan
kooperatif¢ilik hareketi, 1924'de ulusal olgege yayilmaya baglamigtir. Birinci
Diinya Savagsi sonraémda kiracilar dernekleri Kiracilarin Biriktirim ve
Yapim Birligi (HSB) adi altinda orgiitlenerek Kiracilar Konut Kooperatifi
tipini gelistirmislerdir.3 2

Danimarka'da toplumun diigiik gelirli gruplarinin konut
gercksinimlerinin karsilanmasinda, konut kooperatifciligi Onemli bir yer
tutmaktadir. Devlet, mali ve endiistrilesmis yapim teknikleri yoniinden konut
kooperatiflerini desteklemektedir. Hollanda da kar amaci gilitmeyen konut
yapim organizasyonlarimin en etkili olami konut kooperatifleridir.
Ispanya'da devletge desteklenen konut kooperatifleri isgiler ve diger mesleki

gruplarin konut gercksinimi karsilamak izere, biiyiik o6lgekli konut iretim

36 ERISKON, s.26.
37 International Cooperative Alliance (ICA), s.6.
38  ERISKON, s.26.
39  OGUNC, s.268.
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projeleri gcrgeklcstirmcktcdirlcr.40 Polonya'da konut kooperatifleri
toplumsal dayanigma ve iligkilerin gelistirilmesindeki basarilanni agisindan da
onem tagimaktadir. Amerika'da kooperatifgilik hareketinin  gegmisi oldukca
kisadir.Bu iilkede sistemin geregi olarak konut kooperatifleri birer birer

§irketle§mi§Ierdir.4l

2. Gelismekte Olan Ulkelerde Konut Kooperatifciligi

Gelismekte olan iilkelerde konut kooperatifciligi yeni bir olgu degildir.
Ayirdedici  Ozelliklere sahip konut kooperatiflerinin Ikinci Diinya
Savagsi'ndan sonra geligsmesine ragmen, konut topluluklarinin bazilarinin
gecmigi yanm ylizyill yada daha Oncesine kadar uzanmaktadir. Hindistan'da
konut kooperatifciligi hareketi, 16330 konut kooperatifi ve 1.11 milyon iiye
ile dinya'da en biiyiktir. Sili'de 1963-1970 yillart arasinda, toplam
konutlarin % 10'unu konut koopcratifleri gerccklestirmiglerdir.

-Afrika ilkelerinde konut kooperatifleri, daha yenidir. Tanzanya, Ghana,
Lesotho gibi gesitli iilkelerde konut kooperatifleri 1970'lerde baglamigtir.

Gelismekte olan iilkelerde en gelismis ve en iyi orgiitlenmis konut
kooperatifleri Giiney Afrika'dadir. Burada hitkiimetler, konut
kooperatiflerinin giiciini sezmis ve onlara yardimci olmuglardir. Bununla
beraber Latin Amerika'da kosullarin ve gelismelerin farklilifindan dolay:
konut kooperatifleri, Afrika ve  Asya iilkelerindeki Onemi
ta§1yamam1§1ard1r.42

Geligmeckte olan iilkelerde devletin konut d{iretimine yeterince katkida

bulunamamast sonucunda gelisen konut kooperatifleri, genel olarak yine

40 ERISKON, s5.26.

41 BGUNC, s.271.

42 A.C.LEWIN, Housing Cooperatives in Developing Countries, Newyork,
1981, s.18-19.
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mecrkezi yonetimin 6nderlifinde kurulmugtur. Bu iilkelerde ¢ok diisiik gelir
gruplarr, gecekondu tipi konutlarla konut gereksinimlerini kargilamaya
calisirken, genellikle orta ve daha st gelir grubundakiler, konut
kooperatifleri aracilifiyla bu gereksinimlerini karsilamaya c¢aligmaktadirlar.
Gelismekte olan iilkelerde konut kooperatiflerinin biiyiik bir bolimi
kentsel alanlarda diigiik ve en diigiik gelir gruplannnin % 40-60'ina
ulagsamamaktadir. Bazilarinda bu oran % 80'lere kadar yiikselmektedir. Bunun
gesitli nedenleri bulunmaktadir. Geligmekte olan iilkelerde hiikiimet destekli
tegvik kurumlari bulunmadifindan, konut kooperatifleri ortak eylem ve
cabalarin saglayacagi firsatlarin bilincinde olan, gruplarca kurulmaktadir.
Ayrica yasal ve ruhsatli konutlar, diisiik gelirli hanehalklarinin elde
edemeyecegi veya kullanamayacag: finansal, teknik ve Orgiitsel kaynaklar
gercktirmektedir. Bunlarin yanisira siiregelen konut ve ingaat yoOnetimi,
organizasyon, finansman, biitceleme, muhasebe, bor¢ yoOnetimi, biiro
yonetimi ve ‘konut bakimi gibi konularda bir deneyim gerektirir. Ancak bu
deneyim, diigik gelirli hanehalklarinda bulunmamaktadir.*3 Bu ve benzer
nedenlerden dolay:r, gelismekte olan iilkelerde, konut kooperatifgiligi
genellikle diigiik ve c¢ok diisiik gelirli hanechalklarina hitap edememektedir.
Gelismekte olan iilkelerin konut kooperatifleri, ¢egitli sorunlarla karg:
kargiyadirlar. Bu sorunlarla kargilagilmasinin temel nedenini, iiyelerin ve
kooperatifin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmamasi olusturmaktadir. Bu

durum da, amaglara ulagmay1 gii¢lestirmektedir.

3. Bazi Ulkelerde Konut Kooperatifciligi Uygulamalar:

a. Fransa

Devletin, daha ¢ok sosyal konut tegvikinde aZirhigimi hissettirdigi

43 a.g.e., s.19.
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Fransa'da, kar giitmeyen konut koperatifleri de, toplumun dar gelirli
kesimine, kapitalist ec¢konomik diizende yiiksek | gelirlilere  saglanan
imkanlarin saglanmast yolunda ¢abalar gostererek, konut iretiminde
yerlerini almaktadirlar,

Bugiin Fransa'da konut koperatifleri arasinda gsu gekilde bir ayirim

goriilmektedir:

Kar giitmeyen konut kooperatifleri
Konut birimlerinin devredilmesi, yonetilmesi ve kiralanmasindan

sorumlu, kar giitmeyen konut kooperatifleri.

Ka_r giitmeyen konut kooperatifleri, iiyelerini maliyeti karsilifinda ya
yeni yapilmig yada mevcut binalarda konut edindirmeye c¢aligirlar ve bu
konutlar yénctip igletirler. Bu tir kooperatifler ayrica, yeni konut ingaati
Ustlencrek konutlarnt kooperatif ﬁycsi. olmayahlara da kiralayip, onlar adina
isletebilirler.

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

Kar giitmeyen konut kooperatifi girigimleri, Kar Giitmeyen Konut
Kooperatifleri Ulusal Federasyonu'nda birlegsmislerdir. Bu Federasyon,
iyelerinin  kendi kendilerini y&netmelerine olanak verir ve iye
kuruluglarin  6zel g¢ikarlarint  koruyup, konut alanindaki kooperatif
politikasint destekler.

Fransa'da kar ‘gijtmcycn bir konut kooperatifinin iglevsel diizeninde, 3-
12 onur iyesinden olusan yo6nctim konseyi ve 2-6 onur iliyesinden olusan
kurul dyeleri yer almaktadir. Ayrica maaght c¢aligan kooperatif miidiird,

kurulun kararlarini uygulama ve maagh gorevlileri ise alip yonetme iglevini
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yerine gctirmektcdir.44

b. Ingiltere

Ingiltere'de belediyeler tarafindan dogrudan iistlenilmeyen sosyal
konutlandirma “"konut ortakliklan1" olarak bilinen gonilli, kar amagsiz
kuruluglarca yiirtitilmektedir. Bu konut ortakliklar1 iki sekilde

olusturulmaktadir.

Kamu yararina c¢alisan dernek

_ Sinai ve iktisadi dernek

Bu konut ortakliklarimnin her ikisi de.devletin parasal destegini elde
etmek icin Konut Korporasyonu denilen devlet kurulusuna tescil olmak
zorundadir.

Konut ortakliklant nitelik itibariyle baglica iki sgekilde g¢aligmaktadir.

Sadece sosyal amaglar icin hayira yonelik ve kar beklemeden
calisanlar
Kendi iyeclerinin yararina c¢alisan ve denetleyici yonetim kurulunun

eski ve potansiyel oturanlardan olusturdugu konut koopcratifleri.45

c. Kanada

Bugiin Kanada'daki konut kooperatiflerinin hemen timii kar gilitmeyen

44 Ayrimuli  Bilgi I¢in  Bkz.: International Housing Alliance (ICA) Housing
Committe, Cooperative Housing in 12 Countries, s.21-25,

45 Ayrnuli Bilgi lcin Bkz.a.ge., s.40-44.
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kooperatiflerdir. Bu tip kooperatifierde binalar, kooperatif sirketlerine aittir
ve oturanlar da kooperatif sirketlerinin iyeleridir. Uyeleri tarafindan
demokratik bir sekilde yonetilen kooperatiflerde, konutlar kar amaci
giitmeden yapilmakta, iiyeler ise konutlarint kooperatif maliyetleri
iizerinden kiraya ‘verebilmektedirler.

Kanada'da konut kooperatif¢iligi ile ilgili kurumlar CHF (Kanada Konut
Kooperatif¢iligi Kurumu) biinyesinde birlegsmistir. CHF, genis kapsamlt
gelistirme ve egitim hizmetleri sunmaktadir. Kanada'da konut
kooperatif¢iliginin yayginlagmast sonucunda yerel ve bdlgesel kurumlar,
federasyonlar ve konseyler olugmustur.

Kooperatiflerde genel kurul, iiye kooperatif ve kuruluglarin atadifs
temsilcilerin  katilim: ile toplanmakta ve genel politika ve Oncelikleri

belirleyerek, yonetim kurulu ve mali komiteyi segmektedir.46

d. Cekoslovakya

Cekoslovakya'da kooperatif eliyle konut iretimi, tilkenin konut
sorununun ¢o6ziilmesi yoniinde ¢ok ©nemli bir katki saglamaktadir. Ozellikle
1959 yilindan sonra yayginlasan kooperatifcilik, iilkenin konut sorununun
¢oziilmesine yo6nelik wulusal c¢abalara dogrudan katilmaya baglamigtir.
Cckoslovakya'da sosyalizmi kurma kapsaminda konut kooperatiflerine c¢ok
onemli goérevler verilmistir,

Ayrica kooperatiflere yasalarla c¢esitli ayricaliklar saglanmigtir. Bunlar
arasinda; mali bagigikliklar, iicretsiz arsa edinme hakki, pis su, i¢me suyu,
gaz, elektrik vb.kamusal altyapi tesislerine iicretsiz baglanma sayilabilir.

Cekoslovakya'da konut kooperatifgiliginde, konut miilkiyetinde

kooperatif cgemenliginin hakim oldugu bir sistem sézkonusudur. Kooperatif

46 Ayrmuli Bilgi lgin Bkz.a.ge., s.1-10.
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genel kurullart yilda iki kez toplanarak kooperatifin etkinlikleri ile ilgili
tim ilke meselelerini ¢oziimler. Genel kurul ayrica 4 yilik donem igin 5-15
arasinda iyeden olugsan yoOnetim kurulunu ve 3-9 arasinda iiyeden olugan
denetim  kurulunu secer. Ekonomik isletme, ekonomik planlar vb.
konulardaki raporlarn goriigip onaylar.

Bir konut kooperatifinin orgiitsel ve ekonomik baglantilar1 6zyonetim
birimlerinden olusur. Ozyonetimde iiyeler dogrudan katilma haklarin
kullanir.

Konut kooperatifleri ulusal birliklere ortaktirlar. Cekoslovakya, Cek ve
Slovak gibi iki ayh Cumhuriyetten olugan bir federasyon oldugundan, iki
ayrt konut kooperatifi birligi bulunmaktadir. Bu birliklerin bagh oldugu
Merkezi Kooperatif Konseyi'nde tiiketici ve iretici kooperatiflerinin benzer
ulusal birlikleri de yer ahir. Bu konseyin yetkisi federal diizeydedir. Ulusal
kooperatif birliklerinin en yiiksek organlart genel kurullaridir.

Cekoslovakya'da konut kooperatifleri sadece konut sorununun ¢6ziimi
ile ilgilenmemekte, son yillarda faaliyet gosterdikleri bolgelerdeki toplumsal

yagsama da etkin olarak katilmaya ga11§maktad1r1ar.47

e. Portekiz

Portekiz'de konut kooperatifgiligi hareketi oOzellikle 1974 devriminden
sonra oldukc¢a ectkinlegmistir. Baglangigta devlet, konut kooperatiflerini ciddi
bir big¢imde destcklemis, kooperatifler arsa ve altyapi konusunda belediyeler
tarafindan siibvanse edilmigler; proje iiretiminde danigmanlik hizmetinden
yararlanmiglar ve "Konut Destckleme Fonu" tarafindan
kredilendirilmiglerdir. Ancak 1979 yilindan sonra arsa ve altyapi

maliyetlerinde bcelediye destegi timiiyle kaldirilmig ve kredi sistemi

47 Aynnuli Bilgi lgin Bkz.:a.ge., s.11-18.
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degistirilmistir.

Portekiz'de mevcut mevzuata gore kooperatifler kurulduklari andan
itibaren kredilendirilmektedirler. Bu kredi, arsa ve alt yapi1 bedellerini
ddeme ve ingaat firmalarina avans Odemesi yapmak ig¢in kullanilmaktadir.
Insaat seviyesi belli bir diizeyi ulastiktan sonra da geri 6demesi olduk¢a uzun
bir doneme yayilan ve maliyetin yaklagik % 70'ini karsilayan bireysel
kredilendirme baslamaktadir.

Mevcut durumuyla yilda 7-10 bin arasinda konut iiretme kapasitesine
sahip olan konut kooperatifleri, iskana agilan bolgelerde yasayanlara kentsel
servis sunumunu da istlenebilecek bicimde oOrgiitlenmektedirler.

Portekiz'de 200 etkin konut kooperatifinden 100'i, FENACHE adli ulusal
O6rgiitin  catisi  altinda toplanmigtir. FENACHE'e bagli bolgesel ofisler,
kooperatif c¢alisan ve iyelerine her konuda danigsmanlik hizmeti
vermektedir.

Portekiz'de konut kooperatifleri, gerck ulastiklart ingaat kalitesi
gerekse ingaat maliyetlerinde sagladiklart %50'lere varan ekonomiyle,
Portekiz'de konut sorununun ¢6zimi i¢in ciddi bir secgenek

olusturmaktadirlar. 48

B. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILIGININ GELISIMI

Tirkiye'ye konut kooperatiflerinin ilk girigi 19. ylizy:l sonlarinda
olmustur. Istanbul'da 1887 yilinda Ingiliz azinlifin konut ihtiyacini
karsilamak amaciyla, yalnizca Ingiliz wuyruklularin itiye olabilecegi bir
kooperatif girket kurulmustur.‘49 |

Cumhuriyetin = ilanindan sonra, Ankara'nin baskent olmasi ve

niifusunun hizla artmast ve 6zellikle memur konutlarina olan ihtiyag, baz

48  Kent-Koop Merker Birligi Ayhk Biilteni(Mayis-Haziran 1990), $.3-4, s.7.
49 KELES, Kooperatifgilik..., s.41.
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tedbirler alinmasini gercktirmigtir., Bu d6nemde yeni kurulmus olan Tirk
Kooperatifgilik Kurumu'nun da yardimlart ile, yurt diginda efitim gérmiis
biirokratlarca 1934 yilinda  Ankara'da ilk konut kooperatifi
kurulmugtur."Bahgelievler Yapt Kooperatifi" adi altinda kurulmug olan bu ilk
konut kooperatifi,Ankara'da evi olmayan memurlar1 ve benzer durumdaki
vatandaslart konut sahibi yapmak amacin1 benimsemistir. Bahgelievler
Kooperatifi devletin ve belediyenin desteginde, kisa siire icinde 150 birimlik
bir kooperatif konut olusturmugtur. Kooperatifin siiresi 20 yil olarak
belirlenmis ve yaptirtlan konutlarin miilkiyetinin kooperatifin ortaklarina
devredilmesi ilkesi bcnimscnmistir.so Bu ilk konut kooperatifi, kendinden
sonra kurulan konut kooperatiflerine Onderlik yapmigtir.

Ulkemizde 57 yillik bir gegmise sahip olan konut kooperatifgiliginin
Almanya, Ingiltere ve bazi Iskandinav iilkelerinde 150 yili agkin bir gegmisi
oldugu g6z Oniline alimirsa, bu alanda o6nemli Olgide gecikilmis oldugu
gorilir.” !

Kar amagsiz bir konut organizasyonu olarak konut kooperatifleri,1935
yilindan bu yana, Tiirkiye'de sayisal ve niteliksel olarak onemli dcgisiklik ve
gelismelerle kars1 karsiya kalmiglardir.

1945'1i yillarda insanlarin daha iyi yasam kosullarina kavugmak igin
kirsal alanlardan kentsel alanlara go¢ ectmeleri, kentlerimizdeki konut
sorununu giderek artirmistir. Konut sorununa c¢ozim igin bir alternatif
olarak ortaya gxkaﬁ konut kooperatiflerinin saytst da 1950'1i willardan bu
yana giderek artmigtir. Ulkemizdeki konut kooperatifierinin, 1950'li
yulardan giinimiize sayisal gelisimi TABLO 1'de goOsterilmistir.

1950-1990 doneminde konut kooperatiflerinde sayisal gelismeler

50 Bkz.:KELES, a.g.e., 5.41,42; Rugen KELES, "Niifus, Kentlegme, Konut ve Konut
Kooperatifleri”, KONUT 81, Kent-Koop.Ya. No.20/1, Ankara, 1982, s.48.

51 Oguz SOYDAN,"Diinden Bugiine Tirkiye'de Konut Kooperatifgiligi" (Konutbirlik
Dergisi Eki), KONUTBIRLIK DER. (Mart,1990), S.73, s.2.



yaninda, bir takim niteliksel gelismeler de kaydedilmistir. Gelismeler bu
donemde uygulanan c¢egitli konut politika ve projeleri ile yakindan ilgilidir.

Bu politika ve projeler ikinci bolimde ayrintili olarak ele alinacaktir.

TABLO 1
YILLAR ITIBARIYLE KONUT
KOOPERATIFLERININ SAYiSI
YILLAR KOOPERATIF SAYISI

1950 - 1955 93
1955 - 1960 245
1960 - 1965 126
1965 - 1970 523
1970 - 1975 1.794
1975 - 1980 1.631
1980 - 1985 3.216
1985 - 1990 20.426

KAYNAK: Kent-Koop 12.Genel Kurul Raporu,

Ankara,1991,s.12.



IKINCIBOLUM

TURKIYE'DE KONUT SORUNU, SORUNUN COZUMUNE BIR ALTERNATIF OLARAK

KONUT KOOPERATIFLERI VE SEKTORUN EKONOMIK YONU
I. TURKIYE'DE KONUT SORUNU VE NEDENLERI
A. KONUT SORUNU

Nitelik ve mnicelik yoninden, toplumlarnin ekonomik geligmiglik
diizeyleriyle yakindan iligkili olan konut, iilkemizde bir sosyal giivenlik araci
olarak kabul edilmektedir.

Tiirkiye'de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya c¢ikmasi, Ikinci
Dﬁ'nya Savast sonrasina rastlamaktadir. 1945'lerde giderek hizlanan bir
ekonomik, toplumsal ve politik degisim siirecine girilmis ve bu degisimin bir
tirevi olarak konut sorunu ortaya c¢ikmagtir.

Ekonomik biiyime ve gelismenin hizlanmasi ve kentlesmenin giindeme
gelmesi ile konut sorunu, giderek artan bir seyir izlemistir. Konut

sorununun agirhginin  artmast neticesinde, ortaya ¢ikan tepkiler, soruna
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acil ¢oziimler aranmasmm gerektirmis ve alternatif olarak kargimiza, toplu
konut yapim: ve kooperatifgilik ¢ikmugtir.

Bir ¢ok sanayi kolunu dolayli yada dolaysiz gckilde etkileyen konut
sektorii, ekonominin lokomotif secktorii olarak adlandirilan, ingaat sekt6rii
icinde Onemli bir yere sahiptir. Bu nedenle bu kesim ile ilgili politikalar,
Tiirkiye'nin temel politikalar1 arasinda yer almakta ve konut ihtiyacinin
karsilanmasi devletin 6nemli goérevlerinden sayilmaktadir.

Bulunmaya c¢alisilan tim ¢oziim yollarina ve alinan tiim tedbirlere
ragmen, ilkemizde konut agig1 her gecen yil artmaya devam etmektedir.
Artan konut aciginin gecekondularla kapatilmasi ise, soruna yeni boyutlar
kazandirmakta ve ko6t barinma kosullari, standart diigiikligii, plansiz
sehirlesme, altyapi ve sosyal tesis yetersizligi gibi problemler bag

gostermektedir.

1. Konut Sorununun Nedenleri

Diinya'nin diger iilkelerinde oldugu gibi, Tirkiye'de de konut
sorununun dogmasina ve devam etmesine etki eden pek ¢ok sebep mevcuttur.
Bu sebepler, konut arz ve talebi ile yakindan ilgili oldugundan, bu konular
incelenirken ayrintili olarak ele alinacaktir. Bu nedenle, burada konunun,
sadece ana hatlarina deginilmektedir.

Tiirkiye'de konut sorununa etki eden faktorler, talep acisindan su

bagliklar altinda toplanabilir.

_ Niifus artig hiz1

_ Hizli1 kentlesme ve gogler

_ Diigiik gelir seviyesi
Hanehalklarinda meydana gelen kiigiilmeler
Evlenmeler

Yenileme ihtiyact
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Arz acisindan konut sorununa etki eden faktdrler ise, su bashiklar

altinda toplanabilir.

_ Konut talebi

_ Finans ve maliyet

_ Arsa, imar planlann ve altyapi
Orgiitlenme

_ Yapim teknolojisi

_ Mevzuat

2. Konut Sorununun Boyutlar:

Nedenleriyle agiklamaya c¢alistifimiz konut sorununun degisik
boyutlart bulunmaktadir. Bunlardan 6nemli sayilan bazilar1 asagida yer

almaktadir.

a. Konut Ihtiyaci ve Konut Agig

Konut ihtiyaci, kavram olarak konut talebi ile siklikla
karigtirilmaktadir. Oysa konut ihtiyaci, sayisal yodnden konut talebini de
icerdiginden, konut talebine goére daha genis bir anlam tagimaktadir.

Sosyal bir igerige sahip bulunan konut ihtiyact kavrami, belli bir anda
mevcut konut miktarinin ve kalitesinin, her bireyi yada aileyi, bireysel
tercihlerden ve de odeme giiclerinden bagimsiz olarak, asgari standartlarda
barindirmak icin gerekli olan, konut miktar1 ve kalitesinin ne kadar altinda
kaldigin1 gosteren bir kavramdir. Diger taraftan daha ¢ok iktisadi bir kavram
olan konut talebi ise, ailelerin 6deme giici ve arzusunda olduklann konutu

anlatir.]

1 YAVUZ-KELES-GERAY, 5.593.
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Ulkemizde niifus artigi ve kentlesmeye paralel olarak, konut ihtiyac1 da
giderek artmaktadir. Konut ihtacint artiran faktorleri, demografik faktorler
ve yenileme ihtiyacindan dogan faktorler olarak ayirmak miimkiindir. Bu

faktorler de kendi aralarinda iki gekilde siniflandirilabilir.

TABLO 2

KONUT [HTIYACINA ETKI EDEN FAKTORLER

Demografik Konut [htiyacina Yenilemeden Dogan Konut Ihtiyacina

Etki Eden Fakiérler Etki Eden Faktérler

Nifus Artigi Dogal Afetler

Aile Yapisinda Degisiklik Kamulagtrima

Kirdan Kente Gé¢ Gecekondu Islahi
Konutlarnin Kullanim Amacinin Dedismesi
Yenileme

Tirkiye'de oOzellikle demografik faktorler nedeniyle, konut ihtiyact
oldukca yiiksek bir diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin
yiksekligi ve konuta ihtiyag duyan niifus gruplarinin gelir diizeyinin
diisiikligii bu ihtiyacin talebe doniigmesine imkan vermemektedir.

Asagidaki tabloda, 1979-1989 yillar1 arasinda Tiirkiye'de konut ihtiyaci,
gerceklesme miktarlari ve konut agifi gorilmektedir. 1989 yilinda 299.8 bin
olan konut ihtiyacinin ancak 170.7 bin'i karsilanabilmis ve % 43'lik bir
konut acigi ortaya ¢ikmigtir. Tablodan da goriilebilecegi gibi diger yillarda da
benzer durum yasanmis ve konut ihtiyacinin gergeklesme orani istenilen

diizeye ulasamamigtir.
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TABLO 3
KONUT [HTIYACI

(Hanehalki Sayilarina Gére)

(Bin)
Yillar [Hanehalki [Ihtiyag Gergeklesen RAgik %
1979 | 8162.4 344.8 124.1 64
1980 | 8522.4 360.0 139.2 61
1981 | 8700.9 178.4 118.7 33
1982 | 8947.5 246.5 115.9 53
1983 | 9201.1 253.5 113.4 55
1984 | 9461.8 260.7 122.5 53
1985 | 9730.0 268.1 118.2 56
1986 [10005.7 175.7 168.5 39
1987 [10289.3 283.5 191.1 33
1988 {10580.9 291.6 164.7 43
1989 {10880.7 299.8 170.7 43

KAYNAK: Kent-Koop 1988 Calisma Raporu,s.27

Konut sorununa bir ¢6ziim getirebilfnek ve bu konudaki problemlerin
onem ve boyutunu ortaya c¢ikarabilmek, konut ihtiyact ile ilgilii ayrintili
tahmin c¢alismalanimi gerektirmektedir. Bu alanda, belli bir tarihteki konut
ihtiyacini ifade eden statik konut ihtiyaci ve niifusun gelecekteki barinma
ihtiyacin1 ifade eden dinamik konut ihtiyact tahminleri yapilmaktadir.

Konut ihtiyact ile yakindan iligkili bir kavram da, konut agig
kavramidir. Konut sorunu ve boyutu, konut agifinin ortaya konmasi ile
belirginlegir. Ulkemizde konut sorununa, mevcut konutlarin yapiminda
kullanilan sistem ve malzemeler ve bu konutlarin sahip olduklan aliyap:
tesisleri agisindan baktigimizda bir konut probleminin, niifus konut iligkileri
agisindan baktifimizda da, bir konut agifimin bulundufu gerge§i ortaya
ctkmaktadir.?

Konut a¢igi, mevcut hanchalk: sayist ile, mevcut konut sayisi arasindaki

dengesizligi anlatan bir kavramdir ve iki gckilde goriilir.3  Birincisi, gozle

2 TOBB, Konut Sorunu, s.10.
3 KELES, Kentlesme..., 5.274.
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goriillen agik konut agif1, digeri ise, konutlarin nitelik yoniinin agir basug,
yani bannma yogunlugunun yiiksek oldugu konutlar1 ifade eden gizli konut
acigidir.

Belli bir andaki (statik) konut agigi, asafidaki formiille ifade

edilebilir.4

Stok Gereksinme
O = [(atb+c) - (d+e+f)] - (A+B)

Formiilde;

O: statik konut agig,

a: iilkedeki mevcut konut sayisi,

b: konut olarak yapilmadiklart halde konut olarak kullanilan yapilar,

c: tiirli nedenlerle bos bekletilmekte olan yapilar,

d: yenilenmesi gereken konutlar,

e: konut olarak kullanilmak iizere yapildiklar1t halde, sonradan isyeri vb.
amaclarla kullanilmaya baglayan yapilar, |

f: birden fazla konutu olan bireylerin bos bekletilmekte olar konutlan ile
sayfiye evleri,

A: hanehalki sayisi,

B: gizli yada birikmis hanehalki sayist'ni ifade etmektedir.
Dinamik konut agigt ise, su formiille ifade edilebilir.
O = (O+H+E+Y)-C

Formiilde;

O¢: dinamik konut agii,

4 KELES, age., 5.274,275.
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O: statik konut agi1gi,

H: tahmin yapilacak siire igerisinde hanehalki sayisindaki artis,

E: eskime, yangin, kamulastirma ve dogal yikxm olaylann gibi tirli nedenlerle
konut stokunda meydana gelecek eksilmeler,

Y: yikilmast yada ‘yenilenmesi gereken konutlar

C: yeni yapilacak olan konutlarin sayisi'm ifade etmektedir.
b. Barinma Kosullar:

Barinma kosullan, bir iilkedeki konutlarin sayisal ve niteliksel olarak,
hanehalklarinin  ihtiyaglarini  kargsilamada yeterli olup olmadiginin
gostergesidir. Konutlar, sayisal olarak ihtiyag¢lar1 karsilayamiyorsa, bir
konut acigt sozkonusudur. Konutlarin niteliksel olarak ihtiyaca cevap
veremedigi durumlarda ise, gizli konut agif1 s6z konusu olup, barinma
kosullarinin k6tii oldugu soylenebilir,

Ulkemizde konutlarin durumu, konutlarda bulun.an kolayliklar (mutfak,
banyo, tuvalet vb.), oda sayilan,bunlanin icinde yasayan hanehalklarinin
kalite ve kantite Ozellikleri dikkate alindiginda barinma kogullarlmlzlh hayli
sikisik  oldugu  goézlenmektedir.> Ancak, her gegen yil bu konuda,
gelismeler kaydedilmeye de devam edilmektedir.

Konutlarin tasidigt nitelikler acisindan, yillara gore dagilimi TABLO 4'de
yer almaktadir. Tablodan da izlencbilecegi gibi, her gegen yil konutlarm
niteliklerinin giderek diizeldigi ve barinma kosullarimin iyiye dogru gittigi
goriilmektedir. 1988 yilinda 205485 konuttan, 205448'inin suya, 205450'sinin

elektrige, 162681'inin kanalizasyona sahip oldufu gorilmektedir.

5 Cevat GERAY, "Tirkiye'de Konut Ihtiyacimin Kargilanmasi”, TURKIYE'DE KONUT
SORUNU SEMINERI, Istanbul, 1981, s.31
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biten konutlarin oda sayilarina gore dagtlimlart verilmigtir. Tablodan da
goriilebilecegi gibi son yillarda 3-4 odali konutlarin iretimine agirhk
verilmistir. 1988 yilinda ingaati biten toplam 205485 konutun 138682'sini 3-4

odali konutlar olusturmustur.

TABLO 5
KONUTLARIN ODA SAYISINA GORE DAGILIMI

Yl Toplam Konut 1 2 3 4 5veDahaFazla

Birimi Odalh Odali Odali Odali Odal
1982 115986 1347 11596 44731 38885 19427
1983 113453 893 9434 46023 41157 15946
1984 122580 1409 10043 49071 44146 17911
1885 118205 888 9198 46439 44004 17676
1986 168597 1185 15934 65488 58019 27971
1987 191329 1439 18917 71756 62748 36469
1988* 205485 1614 18848 70944 67738 46341

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Yillig:,1989.
c. Gecekondulagma

Tiirkiye'de gecekondulasma 'sorunu, fkinci Diinya Savasi'ndan sonra
ortaya ¢ikan sosyo—ékonomik, kiiltirel ve demografik degisim ve geligmelerle
birlikte goriilmeye baglayan konut ihtiyacina kosut olarak giindeme
gelmistir.® Zaman iginde, kamunun gecekondu iiretimine karst almig
oldugu, yasaklama ve yikma tedbirlerine ragmen, gecekondu iiretimi halen
yaygin bir bicimde devam etmekte ve oOzellikle biiyik kentlerimizde, Onemli
bir problem olusturmaktadir.

Konut probleminin Onemli bir yoniini olusturan gecekondulagma

6 Cezmi SEVGI, Kentlesme Siirecinde Izmir ve Gecekondular, 1988, Tzmir,

s.89.
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olgusu, ozellikle hizli niifus artist ve kirdan kente go¢ olgulart sonucunda
artan, konut ihtiyacim1 gidermek igin basta Ankara, Istanbul ve Izmir olmak
iizere biiyiikk kentlerimizde siddetli bir bigimde kendini gostermigtir.

Gecekondu konut iiretiminde bulunanlar, konutlarimi bagkalarinin
arazisine yada kendilerinc ait bir araziye imar izni almadan inga etmek ve bu
necdenle de, kanun ve yoOnetmeliklerin inga sirasinda hemen yikilmasi
hiikkmiinden korunmak ve insa edilmesi halinde, gerekli iznin alinmasina
kadar gececek siirede, zaman kazanmak ig¢in, konutlarim1 alelacele
yapmaktadirlar. Ayrica, bu kisilerin gelir diizeyleri imar gormiig bir arsa
satin almaya, konutunu imar hiikiimleri geregince yapmaya veya daha
elverigli bir yerde kirada oturmaya imkan vermediginden, bu kisiler
konutlarini alelacele yapmanin yaninda, ucuza maletmek igin derme ¢atma
ve diigiik kaliteli olarak insa etmektedirler.”

Bunlarin sonucu olarak da, gecekondu sorunu beraberinde pek ¢ok
sorunu da, ortaya c¢ikarmakta ve gecekondulasmanin yarattifi cevre
sorunl‘arl, gecekondu liks konut ayrigmasinin ya‘rattlgl tdplumsal
dengesizlik ve gecekondu sorununun c¢oziilmemis olmasindan yararlanarak,
gecekonduculugu meslek haline getirmis olan, gecekondu aracilart ve
spekiilatorleri kentlerimizin Onemli sorunlart arasinda yer almaktadir.

TABLO 6'da, yillar itibariyle Tiirkiye'de gecekondu ve gecekondulu
niifusun gelisimi go6riilmektedir. Tablodan da izlenebilecefi gibi, gecekondu
sayis1 alinan onlemlere ragmen, her gecen yil artmaya devam
etmektedir.1955 yihinda 50.000 olan gecekondu.sayisi, 1990 yilinada 1.750.000'e
ulagmigtir. Gecekondulu niifus ise, aynt yillarda 250.000'den 8.750.000'c
¢ikmigtir. Bu rakamlar, sorunun boyutlarinin ne derece ©Onemli diizeylere

ulastiginin  gostergesidir.

7 Turhan YORUKAN, Gecekondular ve Gecekondu Bolgelerinin Sosyo-
Kialtirel  Ozellikleri, !mar vc Iskan Bakanlifi Mesken Genel Miadurligg,

Ankara, 1968, s.41,43.
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TABLO 6
TURKIYE'DE GECEKONDU VE GECEKONDULU NUFUS

Yilar | Gecekondu| Gecekondulu Kentsel Niifustaki
Nifus Payi (%)
1955 50.000 250.000 4.7
1960 240.000 1.200.000 16.4
1965 430.000 2.150.000 22.9
1970 600.000 3.000.000 23.6
1980 [1.150.000 5.750.000 26.1
1990 ]1.750.000 8.750.000 33.9

KAYNAK: Rugen KELES, Kentlesme Politikast,Ankara, 1990,

5.369.

Giiniimiizde sadece gecekondulagmanin &nlenmeye c¢alistlmast bu
sorunun ¢odzimii i¢in yeterli goriilmemekte ve gecekondu alanlarimin
iyilestirilmesi ve burada yasayan insanlarin daha iyi yasam kogullarina

kavusturulmast yolunda c¢abalar gosterilmektedir.8
d. Kentsel Arsa Uretimi

Ulkemizde ve diger gelismekte olan iilkelerde arsa, kentsel gelisme igin
son derece onemli bir unsurdur. Konut sorununun da o©Onemli boyutlarindan
birini olugturan arsa konusu, topragm, arzinin artirilmast mimkiin olmayan
kit bir faktér olmasi ve piyasa kosullarinda iretilip satisa sunulmasi gibi
etmenlerle Onemini artirmaktadir.

Ulkemizde kentsel gelismenin gercktirmis oldufu arsa iiretimi ve arzi

oldukca yetersiz bir seviyededir. 1990 yihh rakamlarna goére, 56 milyon olan

8 Kent-Koop, gecekondu alanlarinda yagayanlarin fiziksel ve toplumsal
ihtiyaglarimn kargilanmasi igin, Cevre-Koop adi altinda bir sivil toplum orgiiti

olusturulmasina o6nderlik ecderck, bu alanda oOnciilik yapmigtir.
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niifusumuzun, 33 milyonu il ve ilge merkezlerinde ikamet etmektedir. Ayrica
biiyik kentlerimizde yagsayan insanlarin biiyik bir bélimi de,
gecckondularda oturmaktadir. Giiniimiizde giderek artan kentlesme ve bunu
takip eden niifus artig1, yeni yerlesim alanlarimin agilmasina ihtiyag
hissettirmektedir. Yeni yerlesim alanlarinin agilmasit yani, topragin kentsel
arsa niteligine kavugturulmasi, altyapinin gergeklestirilmesi, arazinin konut
yapimina elverisli bir hale getirilmesi ve imar planlann igerisinde yer almasi
gibi bazi kosullarin gergeklestirilmesini gerekli kilmaktadir. |

Kentsel arsa iretimi sorununun ¢ozime kavusturulmasi, bu sorunun tek
basina degil, tim kalkinma, kentsel geligsme, yerlesme, bolgesel
dengesizlikler ve kalkinma boyutlart acisindan bir tiimlesik politika
icerisinde ele alinmasi® ile miimkiin goriilmektedir.

Topraga kentsel arsa niteliginin kazandirilmasi, talep ve deger artiglan
ile topragin Onemini artirmakta ve kentsel topraklar iizerinde Ozel
milkiyetin bulundufu iilkelerde ve yurdumuzda, bu dcger_art1§lar1 arsa

spekiilasyonuna yol agarak, soruna yeni bir boyut kazandirmaktadir.
e. Kiralik Konut Problemi

Ulkemizde konut sorunun biyikligi ve bu sorunun ¢6ziimiindeki
giiclikler kiralik konut sorununu giindeme getirmektedir. Kiracilar igin
yeterli miktarda ve kiracilarin gelirlerine uygun sartlarda konut
arzedilmesi, kiralik konut probleminin ¢6ziimii igin gerekli olmaktadir.

Bir iilkede konut arzini artirmak igin politika gelistirenler, konut
arzinin kiralik konut olarak mi, milk konut olarak mi yapilacag konusunda
bir karara varmak durumundadirlar. Hizla degisen, dolayisiyla yer

degistirmelerin yiiksck oldugu toplumlarda, var olan konut stokunun ectkin

9 Cevat GERAY, Kentsel Arsa Uretimi (Toplu Soylesi), KENT-KOOP BULTENI
(Eylil-Ekim,1990), S.7-8, s.723.
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olarak kullanilabilmesi ve toplumsal degismenin hizlandirnilabilmesi igin,
kiralik konut arzimmin artinnlmasinin daha uygun olacagi soOylenebilir. Ayrica
toplumun gii¢csiiz kesimlerinin, barinak sorununun ¢oziilebilmesi igin de,
kiralik konut arzinin Szendirilmesi gerektigi ileri siiriilebilir.! 0

Ancak, Tirkiye'de uygulanan konut tegvikleri ve konut finansman
sistemleri, daha ¢ok kisiye giivenlik saglamaya yoneliktir. Bu nedenle bu
tesvik ve fonlarla, sadece miilk konut iiretilmektedir. Bu tiir bir sistem,
kiralik konut iiretimine bir giidii olusturamamakta ve konut sorununa bir
¢oziim getirememektedir.

TABLO 7'de 1960-1985 yillarn arasinda, hanehalklarinin kiracilik
durumlarina gore dagilimlar1 yer almaktadir. 1985 yili verilerine gore,
toplam hanehalklarinin %77.19'u ev sahibi, %22.81'i ise kiraci durumundaduir.
Ev  sahipligi orani1 kentsel alanda % 63.38,kirsal alanda ise,
%95.64'diir.Kiracilik- orani ise, strayla % 36.32 ile % 4.36'dir.

Ayrica 1987 yili Gelir ve Tiketim Anketi sonuglari, kirada oturan
hanehalklarinin, %39.7'sinin cvbtipi konutlarda, %55.9’unun apartman tipi
konutlarda ve %4.4'liniin ise, gecekondu tipi konutlarda oturdugunu
gostermistir. Bu anket sonuglarina gore, ev sahiplerinin %71.5'i ev, %25.8'i
apartman ve %42.7'si gecekondu tipi konutlarda oturmaktadir. Bu rakamlar,
ev sahiplerinin ev ve kiracilarin ise, apartman tipi konutlarda

yogunlastigim1  gOstermektedir.

10 flhan TEKELI, Konut Sorunu Uzerine Diigiinceler, BIRLESMIS MILLETLER
TURK DERNEGI 1987 YILLIGI (Konut Ozcl Sayis1), Bir.Mil.Tiirk.Der.Ya. No.l15,
Ankara, 1988,s.54.
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TABLO7

HANEHALKLARININ KIRACILIK DURUMUNA GORE Y(JZDE DAGILIMI
(1960-1985)

Toplam Il ve lige Merkezi Bucak ve Koyler

Yil Kira Veren Kira VermeyenKira Veren Kira Vermeyen| Kira Veren Kira Vermeyen
1960 14.45 85.55 42.13 57.86 3.17 96.83
1965 15.86 84.14 38.63 61.37 252 97.48
1970 18.42 81.58 37.96 62.04 5.22 94.78
1975 19.31 80.69 36.14 63.86 5.62 94.38
1985 22.81 7719 36.32 63.38 4.36 95.64

KAYNAK:DPT,Konut Sorununa Coziim Konusunda Gegmigte ve Giiniimiizde Yapilan

Caligmalar ve lleriye Donilk Proje Caligmalar, 1991,

Ulkemizdeki mevcut enflastyonist ekonomi, kent topraklarinin
spekiilasyon kaynag: haline gelmesi ve miilk konut iiretmeye yoénelik
finansman sistemi, konutlarin getirisi ve kullananlarin &dedikleri kira
dizeyi acisindan ilging celiskiler ortaya koymaktadir.!l Ucretler, kira
artiglarina gore c¢ok gerilerde kalmakta ve diicretliler gelirlerininlﬁnemli bir
bolimini kira olarak ayirmak durumundadirlar. Buna karsilik, ticretliler
agisindan cok yliksek olan kira diizeyi, miilk sahipleri acisindan diigiik bir
getiri  saglamaktadir. Bu c¢eliski sonucunda, miilk sahibi kira getirisi
saglamak yerine, daha karli yatinnm alternatifleri arama yolunu seg¢mektedir.
Bu durum da, kiralik konut arzinin dismesi ve kiralarin artisi geklinde
kendini  gostermektedir.

Kiralik konut probleminin ¢6ziimii konusunda, kamuya Onemli gorevler
dﬁ§mcktcdir._ Kamu otoriteleri, zaman zaman kiracilart korumak i¢in baz

girisimlerde bulunurlarken, lojman politikast ile de, yiksek kiralar

karsisinda kamu personelini korumaya ¢aligmaktadirlar.

11 Ilhan TEKELI, Tiirkiye'de Kentlesme Yazilari, Ankara, 1982, s.251.
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II. TURKIYE'DE KONUT SORUNUNUN COZUMUNE BIR ALTERNATIF
OLARAK KONUT KOOPERATIFLERI

Konut kooperatiflerinin Tiirkiye'de geligimine birinci bolimiin son
kisminda yer vermis ve bu alanda sayisal ve niteliksel olarak onemli
gelismeler kaydediginini ifade etmigtik. Bu bolimde, bu geligsmelerle
yakindan ilgili olan konut politikalarina yer verilecektir. Boéylece konut
sorununun geligimi ve bu sorun iginde konut kooperatiflerinin yeri ortaya

konulmay:1 ¢aligilacaktir.

A. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILIGINI DESTEKLEYEN KONUT

POLITIKALARI

Tiirkiye'de Cumhuriyetin ilanindan sonra farkli donemlerde ve
boyutlarda ortaya c¢rkan vec gelisen konut sorunu, niifus artisi, gécler ve hizh
kentlesme olgulart sonucu giderek daha fazla hissedilir bir duruma gelmis ve
konut sektoriiniin artan Onemiyle beraber c¢esitli  konut politikalan
izlenmigtir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, uzun donemde giidillecek konut
politikasinin belli basli ilkesini, "Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saghk
sartlaritna uygun konut ihtiyaglarim1 kargilayacak tedbirleri alir" seklinde
belirtmistir. Bu ilkeye gore devlet, &deme gicleri, maliyetler ve kira seviyesi
yoninden mevcut konut piyasasindaki sartlara uygun olmayan disik gelirli
ailelerin konut ihtiyaglarint karsilamayi, belli baghh gorevleri arasinda
12

saymak ve politikasint buna goére tesbit etmek durumundadir.

Konut kooperatifleri de, devletin izlemis oldugu politikalardan 6nemli

12 Turhan YORUKAN, Ayda YORUKAN, Sehirlegme, Gecekondular ve Konut
Politikast, fImar ve [Iskan Bakanlifn Mesken Genel Miudiirliiga

Ya. No.2/2, Ankara, 1966, s.25.
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olgiide etkilenmckte ve c¢esitli dénemlerde defisen olgiideki devlet
desteginden yararlanmaktadir. Devletin  konut politikalar1 ve konut
kooperatiflerinin bu politika ve desteklerden yararlanma durumu, doénemler

itbariyle asagida ele alinmigtir.

1. Planhi Dénem Oncesi

a. Konut Alanindaki Geligmeler

Ulkemizde 1950 yilina kadar konut politikast alaninda onemli bir
gelismeye rastlanilmamigtir. Ikinci Diinya Savast ve oOzellikle de 1950
ytlindan itibaren hizli bir sanayilegsme siirecine girilmesi ve kirdan kente
gbclin artmasi ile yasanan hizli kentlesme, bir takim Onlemler alinmas:
geregini ortaya c¢ikarmigtir.

1950 oncesi donemde konut sorunu iilkemizde cn yogun sekli ile,
Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara'nmin bagkent olmas: ile Ankara'da
yaganmigtir. Bu tarihten itibaren, konuyla ilgili c¢egitli diizenlemeler
yapilmaya baslanmigtir.

1923 yilinda Ankara’'nin baskent olmasindan sonra konut konusunda
atilan ilk adim, yeni yonetim fonksiyonlarinda c¢alisanlarin barinma
gereksinimlerini kargilamak amaciyla yeni gelisme alanlari ag¢mak igin
cikarilan 1925 tarih ve 583 sayilr kamulagtirma yasasidir. Bu yasa ile Ankara
sechremanetine kamulagtirma yetkisi verilerek, Yenigsehir semtinin
bulundugu saha, yeni gelisme alanlart1 a¢gmak amaciyla kamula§tmlm1§t1r.13

Yine 1925 yilinda c¢ikarilan 586 sayili yasa ile, Ankara'daki biitin

memurlara, konut kooperatifieri kurmalarnt ¢in ayliklannmin yarisi kadar

13 vildiz TOKMAN, Konut Politikalari Uygulamalarinda Ozel Bir Ornek,
Yenimahalle, Kent-Koop Ya. No.45/3, s.24'den, Fechmi YAVUZ, Ankara'mmn Imar
ve Sehirciligimiz, S.B.F.Ya, Ankara, 1952.
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sanayiini gelistirmek amaciyla 4947 sayili yasa ile Emlak ve Eytam Bankas:,
Emlak ve Kredi Bankasi adiyla ve yeni bir kimlikle yeniden kurulmustur.

Diger taraftan 1945 yilinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu (eski
adiyla Ig¢i Sigortalan Kurumu) 1949 yilinda 5417 sayili yasanin verdigi
yetkiyle, bu sigorta koluna ait kargiliklarin (Ihtiyarhik Sigortasi) en ¢ok
%20'sinin, ipotek kargsilifinda, konut kooperatifleri eli ile is¢i konutlan
yapimina ayrilmasini saglamlsur.15

Ikinci Diinya Savagi'ndan sonra, Tiirkiye'de ©nemli ekonomik ve sosyal
politik degisiklikler ortaya c¢ikmigtir. Cok partili rejim,1950 yilinda demokrat
bir yoOnetimin iktidara gelmesine olanak vermis ve devletin bu donemde
iktisadi konulara miidahalesi azalarak ekonomiye liberal bir goérig hakim
olmugtur.16 Bu donemde tarim ve endiitri alaninda ©Onemli geligmeler
kaydedilmigtir. Bu gelisme ve degisiklikler, kentlere olan akini
hizlandirarak, hizli kentlesme ve gecekondulagma olgularini artirmigtir. Bu
hizlt  kentlesme ve gecekondulasma karsisinda bir takim Onlemler alinmasi
geregi, bu donemde konut politikalannin Onceligini gecekondulagmanin
Onlenmesinde yogunlagtirmistir.

1945-1960 yillarn arasinda, konut politikalarindaki ilgi, memur
konutlarindan, gecekondu ve ig¢i konutlarina yonelmis ve gerekli yasal
diizenlemeler de, bu alanda olmustur. Bu donemde c¢ikarilan cesitli gecekondu
yasalar1 (5218, 5228, 6188 ve 7367 sayilhh yasalar), bir yandan gecekondu
yapimini yasaklarken, bir yandan da yeni gecekondu yapimini Onlemek
amactyla, piyasaya fazla sayida konut sunulmasini kolaylagtirmaya

caligmiglardir. Saglanan kolayliklar; ucuz arsa, diisiik faiz ve uzun siireli

15 Bkz.: KELES,"Niifus, Kentlesme...",s.37,38; KELES, Kentlegme..., 5.331,332; Hakan
KOC, Kooperatif¢ilik Egitimi ve Tiirkiye'de Konut Meselesi, Ankara,
1986, s.31; Tanst1 SENYAPILI, Ankara Kentinde Gecekondu Gelisimi (1923-
1960), Kent-Koop .Ya. No. 44, Ankara, 1985, 5.94-96; TOKMAN, 5.10-13.

16 zeyyat HATIPOGLU, Tirkiye Iktisadina Giincel Bir Yaklagmm, Istanbul,
1986, s.8.
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konut kredisi ile teknik yardimlardan olusmustur.

Konut ve gecekondu sorunlarinin yayginlagmasi ve ara ¢Ozimler ile,
diizenlenemeyeceklerinin anlagilmasi iizerine, 1958 yilinda Imar ve Iskan
Bakanligi kurularak, konut ve gecekondu sorunlart bu Orgiitin goérev ve
kapsamina almm1§t1r.1 7

Planli donem Oncesi, konut sorununa c¢o6ziim bulabilmek amaciyla
¢ikarilan tim bu yasalara ve uygulanan politikalara ragmen, hizli kentlesme

ve gecekondu problemlerinin Oniine gegilememis ve artan konut ihtiyaci

yeterince kargilanamamigtir.
b. Konut Kooperatifgiligi Alaninda Geligsmeler

Cumhuriyetin ilk yillarinda bir toparlanma dOnemi yasanan iilkemizde,
onemli ekonomik giiclikler yaganmistir. Ankara'nin bagkent olmasiyla, hizla
artan nifusu, Onemli bir konut problemi ortaya ¢ikarmig ve bu probleme bir
¢Ozlim yolu olarak orta‘ya ¢ikan, konut kooperatif¢iliginin ilk oOrnegini, 1934
yilinda kurulan Bahgelievier Yap:t Kooperatifi olusturmugtur.

lIkinci Diinya Savasi sonrasinda, savas déneminde duraklayan kalkinma
siirecini  hizlandirma c¢abalarina girisilmistir. Bu c¢abalarin  konut
politikasina yansimasi ile, 1946 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi, Emlak ve
Kredi bankasi adi altinda yeniden oOrgiitlenmis, 1958 yilinda da Imar ve Iskan
Bakanligi kurulmus ve bu kuruluslar hem kooperatiflere, hem de ferdi
tesebbiislere kredi ve diger alanlarda destek olmuglardir. Ayrica 1945 yilinda
Sosyal Sigortalar Kurumu'nun kurulmasi ve bu kurulug aracilifi ile isgilerce
kurulacak konut kooperatiflerine ipotck kredisi verilmeye baglanmasi, konut
kooperatif¢iligini  6zendirmistir.

1950 sonrasi doénemde,hizli kentlesme konut kooperatiflerinde sayisal

artiglar olmasina neden olmug ve 1945-1960 yillari arasinda konut

17  SENYAPILI, s.143.
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kooperatiflerinin sayist 80'den 1800'e, iiye sayist ise, 5.400'den 100 bin'e
yiikselmigtir.!8

Bu doénemde kooperatiflerin iyi bir denetimden gegirilememesi, onlarin
sahipsiz kalmalarina yol a¢mig ve kooperatif¢ilik felsefesine uygun
diigmeyen davraniglar ortaya c¢ikmigtir. Bunlarin neticesinde de,
kooperatifler kendilerinden beklenen hizmetleri sunamamaiglardir.

Bu donemde 7116 sayili yasa ile, Imar ve Iskan Bakanligi'na yapi
kooperatiflerinin ¢aligmalarini amaglanina yoneltmek, tip anasdzlegmelerini
hazirlamak, yapim ve yoOnetim iglerini denetlemek gérevi verilmig19

olmasina ragmen, bu doénemde konut kooperatiflerinin ¢ofunun

amaglarindan saptiklari ve yeterli destegi alamadiklart goézlenmistir.

2. Planli Doénem

a. Konut Alaninda Geligmeler

Planli donem ©ncesi, ililkemizde genel bir konut politikasinin
bulunmayist ve kentlere olan gé¢liin Onlenemeyisi, gecekondu ve arsa
spekiilasyonu gibi ©nemli problemleri ortaya c¢ikarmistir.

1961 Anayasast'nda, kalkinmanin planla olacag belirtilmis ve beser
yillik ulusal kalkinma planlari hazirlanarak ,ekonomik ve toplumsal konular
bu planlarla diizenlenmigtir. Ilki 1963 yilinda yiiriirlige giren bu planlarda,
konut sektorii de ayrt bir bolim olarak ele alinmistir.

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani'nda (1963-1967) konut sektori, ilk defa
bir biitiin olarak ele alinmistir. Bu plan, konut yatirnmlarint verimsiz
yatirimlar oldugu varsayimindan yola ¢ikarak, konut kesimi yatinmlarnnin

toplam yatuinmlar igindeki paymin %20'yi ge¢memesini ilke olarak

18 KELES,"Niifus,Kentlegme...", s.48.
19 KELES,age., s.49.
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benimsemigtir. Planda ayrica, yatinm miktarini degistirmeksizin, iiretilecek
konut sayisinin artirtlmas: Ongoérilmiigtiir. Bu yaklagimla daha genig bir
kitleye hitap edebilecek, saglik acisindan uygun, ucuz halk tipi konutlarin
tasarimi ilke olarak benimsenmis ve bu konutun en biiyiikk boyutu 100m?
olarak saptanmigtir.

Planda konut yatinmlarinda o6zel sektor paylarinin artmas:t ve kamu
payimmin azaltilmasi hedeflenmis ve konut yatirimlanimin %90.7'sinin  6zel,
%9.3'liniin kamu kesimince gergeklestirilmesi Ongorilmiigtir.

Bu plan doéneminde, toplumsal konutlani Ozendirmek ve o6zel konut
piyasasint etkilemek ig¢in, toplumsal nitelikli konutlara vergi indirimleri
veya vergi bagigtkliklar1 taninmigs ve kredilerin kiiciik konutlara verilmesi
karar1 alinmigtir. Ancak liiks konut yaptirma kararinda olan tiiketici, bu
kararlardan pek fazla etkilenmemigtir.'

Ayrica planda yer alanm,konut edinmek isteyenlere ucuz arsa temin
edilmesi, arsalardaki deger artiglarinin alim satim  sirasinda
vergilendirilmesi, arsa spekiilasyonunun O©nlenmesi, gecekondularin arsa
miilkiyeti sorunlarinin ¢o6ziilmesi gibi ilkelerin de gergeklestirilmesi pek
miimkiin olmamigtir.

Ikinci Bes Yillhk Kalkinma Plani'nda (1968-1973), konut yapma
faaliyetlerinin uzun siireli programlarla diizenlenmesi, liiks konut
yaptminin  sinirlandinnlmasi, kiiciik  tasarruflarin konut finansmanina
kaydirilmasi, kit kaynaklarin oncelikle gelisen sehirlerde kullanilmast,
gecekondu sorununun konut sektdriiniin biitiinii iginde ele alinmasi, konut
sorununun genel yerlesme politikasina uygun c¢evre ve sehir diizeni iginde
ele alinarak ¢oziimlenmesi baglica ilkeler olarak tesbit edilmigtir.

Konut yaurimlarini azaltma politikasi, lkinci Plan'da da yer almis ve
konut yatirimlarinin tiim yattrimlar igindeki oranmin  %17.9 olarak
dondurulmast 6ngoérilmiistir. Ancak plan dénemi sonunda bu oran agtlarak,

gerceklegsme orant %20.1 olmustur. Buna ragmen sayica ihtiyacin altinda
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kalinarak, konut ag¢ifimin biiyik ¢ogunlugu gecekondularla kapatilmisur.

Bu plan doneminde ayrica, devletin karma eckonomi diizeni iginde konut
pazanindaki yerini almasi ve piyasada yatinmci olarak degil, diizenleyici
olarak goérev yapmast Onerilmistir.

lIkinci planda ©ngérillen, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi, 1969 yilinda arsa
spekiilasyonunu ©Onlemede ©Onemli bir ara¢ olarak kurulmus, ancak
uygulamada beklenilen diizeyde faaliyet gosterememigtir.

Planda kiralarin denetlenmesi konusunda, pazardaki arz talep
dengesinin bozmamak igin kira simirlamasindan kagimilmasi Ongorilmiis,
ayrica konut yapiminin istihdam yaratict 6zelligi de dikkate alinmigtir.

Ugtincii  Bes  Yillik  Kalkinma Plani'nin (1973-1977), hedefleri
belirlenirken, mevcut ihtiyag ve talep kargilagtinlmig ve gelecekte ortaya
¢ikmasi muhtemel konut ihtiyacimin demografik degisikliklerden, yenileme,
kamulastirma ve kullanmilim amacinin degistirilmesinden kaynaklanacag
kabul edilmigtir.

Ugiincii  plan doéneminde, konut yatmmlérmm toplam yatirimlar
icindeki payr daha da distirilerek %15.7 olarak O6ngoériilmiis ancak, plan
donemi sonunda bu oran asilarak %17.9 olarak gerceklesme saglanmigtir.

Planda, ozellikle diisiik gelir gruplan igin kiralik konut yapimina Onem
verilecegi ve bu alandaki engelleri ortadan kaldirici Orgiit, yonetim ve
finansman ile ilgili &6nlemlerin alinacagi Ongdrilmiistir. Bu konuda
sorumlulugu, 6zel kesim ve kamu kesiminin paylagmasindan da s6z edilmigtir.

Ugiincii  planda ayrica, gesitli kuruluglarin elindeki kredi fonlarinin,
bireylerin konuta ayirabilecekleri fonlarla beraber tek bir kaynakta
toplanarak, belli ©nceliklere go6re kullanilmasi Onerilmis, ancak plan
doneminde bu hususun gergeklestirilmesi pek mimkiin  olmamigtir.

Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani'nda (1978-1983), gecmis yillarn
deneyimlerinden yararlanilarak konut sorununa daha gergekgi ¢oziimler
aranilmasima ¢alisilmistir. Planda ilk kez ilkemizde konutun barinma

gereksinmesinden  bagka, tasarruf ve yatinm mali geklinde gOriilmesinin
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yanisira, bir sosyal giivenlik araci olma o6zelligine deginilmigtir.

Dérdiincii  Plan'da, konut sorununa toplu konutla ¢6ziim getirilmesi,
toplumsal giivenlik kurumlanyla, kamu yardimlagma kuruluglarinin konut
icin ayirdiklart fonlarin artinnlmasi, kamu arsalarinin sosyal konut yapan
kuruluglara tahsis edilmesi, kentsel arsa iiretimi ve konutlarin iiretiminin
hizlandirilarak, kiralarin diigik diizeyde tutulmas: gibi ilkeler
benimsenmisgtir.

Bu plan doéneminde, Onceki plan donemlerinde oldugu gibi, konut
yatinmlarimin  toplam yatinmlar ig¢indeki payr yine digiirilerek %14.6
olarak belirlenmigtir. Plan doéneminde gergeklesme %15.8 oraninda olmugtur.

Dérdiinci Plan doneminde, konut alaninda yeni bazi uygulamalar
baslatilmistir. Yeni Kentsel Yerlesim Alanlarn Kararnamesi, Devlet
Memurlarina Konut Edindirme Yonetmeligi, Bankalar Yasa'sini degistiren
Yasa Giiciinde Kararname, Sosyal Sigortalar Kurumu'nun bireysel kredi
girigimi, BAG-KUR Kredisi Yonetmeligi, Milli Konut Politikasi Kararnamesi,
Toplu Konut Kanunu hep bu donemin iriinleridir. Ancak bu arayiglardan,
uygulamada beklenen sonuglan elde etmek mimkiin olmamig ve konut agifi
giderek artan bir seyir izlemistir.

Besinci Beg Yillik Kalkinma Plani'ninda (1985-1989), konut sektoriiniin
ekonomiyi canlandirict ve istihdam yaratici1 Ozelliginden yararlanilmas: ve
bu amagla ihtiya¢ sahiplerinin bankalar sistemi aracilifiyla tasarrufa
yonlendirilmesi, biitce dis1 kaynaklarla bir Toplu Konut Fonu olusturulmas:
ve konut kesiminde Ozellestirme, mevcut ruhsatsiz yapi1 ve gecekondulara
altyapr goétiirilmesi  ilkeleri benimsenmigtir.

Beginci Plan ' déneminde, konut yatirimlarimin toplam yatirimlar
icindeki payr %15.8 olarak amacglanmig ve bes yillik donem sonunda
gergeklesme orani %20.8. olmustur.

Bu plan doéneminde, konut yatirtmlarinin verimsiz yatirimlar olarak

goriillmesinden  vazgegilmisgtir.,  Konut yatinimlarimin  ckonomideki  Onemi
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kavranmig ve bu eckonomik etkilerden en fazla yararlanmanin yollan
aranmigtir.

Ekonomik istikrarsizlik ve Ozellikle de, yiiksek enflasyon, bu doénem
sonunda da, konut sektoriinden beklenen sonuglarin elde edilmesine engel
olusturmustur.

Alunci Beg Yillik Kalkinma Plani'nda (1990-1994), konut yatirimlarinin
paymin, toplam yatirnmlar iginde %21.5'in izerine c¢ikmas: amaglanmigtir.

Konut yatirimlarint artirmak i¢in planda kamu siibvansiyonlarinda
diigik gelir gruplann ve altyapisi hazir arsa iiretimine Oncelik ve sosyal konut
yapimina agirhik verilecegi ilkeleri benimsenmigtir. Ayrica konut piyasasina
yonelik finansman kaynaklarinin desteklenmesi, Toplu Konut Fonu
kaynaklarinin rasyonel bir sekilde kullanilmast ve kredi miktarinin
artirilmasi, belediyelerin dar gelirliler igin kirallk ve miilk konut iiretimini
saglayacak diizenlemeler yapmalart ve gecekondulagmay:r onlemek igin
"kendi evini yapana yardim" ydéntemiyle cekirdek vkonutzo (niive konut)
projeleri hazirlamalann Onerilmigtir.

Planda ayrica konutun,gevre faktdri de dikkate alinmig ve c¢evresiyle
bir biitiinlik olugturmasi O&nerilmigtir. Ayrica teknolojik gelismelerin tegviki
ve {ilkemiz sgartlarina uygun teknolojilerin belirlenmesi ile ilgili c¢aligmalara
agirhik  verilmesi bir politika olarak saptanmigtir. Kamu lojman

yatinmlarinin, kalkinmada oOncelikli yoreler ile, konut sikintisi geken kiigiik

20 Basglangigta 30 m2 lik bir oda ve miigtemilatint (cklentilerini) kapsayan ve zamanla
tip projenin belirledigi difer odalarin eklenmesine ag¢tk olarak inga edilen konut

parcasi.
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yerlesmelerde siirdiiriilmesi de, planin onerileri arasinda yer alm1§t1r.21

b. Konut Kooperatifgiligi Alanindaki Geligsmeler

Planli doneme gecildiginde, konut sorununun artmasima neden olan;
kirdan kente go¢, sagliksiz hizhh kentlesme ve gecekondu olgulanmin 6nemli
derecede etkinliklerini artirdifi gozlenmigtir.

Kalkinma planlari, bu planlarin ¢6ziimiine yonelik tedbirler igerirken,
konut kooperatiflerine de yer vermistir.

1969 yilina kadar, kooperatiflere iligkin 6zel bir yasamin olmayis,
kooperatiflerin bagsann kosullarin1 etkilemistir. 1969 yilinda 1163 sayil
Kanun'un c¢ikarilmasiyla, yap: kooperatifleriyle ilgili ilk ciddi geligmeler
baglamistir. Planli d6neme gegigle birlikte ekonominin bir ¢ok kesiminde
kurulmast o&zendirilen kooperatifler gicierek daha aktif gorev almig ve
yayginlagsmiglardir. Bu arada BAG—KUR'un kooperatif kurmay: sart kogmasi
ve OYAK''n bu yolu agik tutmasi kooperatifler agisindan olumlu geligsmelere

yol agmistir.

21 Bkz.:Ayse AKANSEL,"Tiirkiye'nin Konut Sorunu ve 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu'nun Getirdikleri", KONUT SORUNU VE COZUM YOLLARI
SEMPOZYUMU (Subat,1985), Marmara Uni.Ortadogu ve Islam Ulkeleri Ekonomik
Aragtirma Merkezi Ya.No.3, s.226; Rusen KELES,"Konut Politikalarnmiz",ANKARA
UNIVERSITESI S.B.F. DER., C.XLIV, S.1-2 (Ocak-Haziran 1989), Ankara, s5.72;
KELES,"Kentlegme...", 5.333-347; Rugen KELES§, Kentlesme ve Konut
Politikasi, Ankara Uni. S.B.F. Ya. No. 540, Ankara, 1984, 5.333-338;
KELES,"Niifus Kentlegme..." s.38; Ugur KORUM,"1980 ve 1981 Yillarinda Konut
Piyasas1”, KONUT 81, 5.133-138; Konut Sorunu, TOBB Ya. No0.95/36, Ankara,
1988, s.35; DPT, Birinci Bes Yilhk Kalkmmma Plam1 1963-1967, Ankara, 5.429-437;
DPT, lkinci Beg Yillik Kalkinma Plani 1967-1973, Ankara, §.273-287; DPT, Ugijncii
Bes Yillik Kalkinma Plami 1973-1977, s.828-841; DPT, Dérdiinci Beg Yillik
Kalkmma Plam 1978-1983, Ankara, s.470-477; DPT, Besginci Bes Yillik Kalkinma
Plani 1985-1989, Ankara, $.166-168; DPT, Alunct Beg Yilhik Kalkinma Plam
1990-1594, Ankara, s.316-317.
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Planl1 ddnemde mevzuata baglanan bazi1 politikalarla da, konut
kooperatifgiligine destek verilmeye ¢ahisilmigtir. Ornegin 775 sayili (1966)
Gecekondu Kanunu Uygulama Yonetmeligi ve 1164 sayili (1969) Arsa Ofisi
Kanunu Uygulama  Yonetmeligi'nde arsa saglanmas: konusunda
kooperatiflere Oncelik verilecegi belimilmistir.22 Ayrica 1979 yilinda
yirirlige giren Devlet Memurlarina Konut Edindirme ve Kullandirma
Yonetmeligi uyarinca Meyak kesintilerinin %25'lik boliimiinden olusan bir
fon kurulmus ve bu fondan memurlarin olusturdugu kooperatiflerin
kredilendirilmesi uygulamasina geg¢ilmigtir. Ancak 1982 yilinda Meyak
kesintileri kald1r11m1§t1r.23

Planli| dénemde toplu konut yapimi, kalkinma planlarinda ©ngé6riilmiis,
ancak toJlu konutu kimin gercgeklestirecegi acgik¢ga belirtilmemistir.
Kooperatifler planli donemin baglarinda kiiciik o6lgekli olarak Orgiitlenmisgler
ve toplu konut iretiminden beklenen teknik, mali ve sosyal iistiinliikleri
saglayamamiglardir.

Kooperatifler planli doénemde, ilk O6nemli atilimi yerel yOnetim-
kooperatif igbirliginin basladigr 1970'li yillarda yapmiglardir. 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu'nun iist Orgiitlenmelere ve yerel yonetimlerin
kooperatifgilik girigimlerine kolaylik saglayan hiikiimlerinden
yararlanarak, Ankara Belediyesi, KENT-KOOP'un kurulmasina onciiliikk etmis
ve ortaklar1 arasinda yer a1m1§t1r.24 1973 yilindan sonra, bagka belediyeler
de buna benzer girisimlerde bulunmuglardir.

SSK'da 1970'1i yillarin sonlarina kadar is¢i kooperatiflerini

destekleyerek, onlara kredi vermigtir. Ancak 1970'li yillarin sonunda, SSK

22 KELES,"Niifus,Kentlesme...", s.51.

23 Koksal KILICLL"Konut Kooperatiflerinin Diinii Bugini”, DUNYA'DA MEKAN
KONUT KOOPERATIFLERI SEMINERI (14 Kasim 1985), Tirk Kooperatifgilik
Kurumu Ya. No .64, Ankara, 1986, s.23.

24 KELES, Kentlegme..., 5.308.
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kredi taleplerini karstlayamaz duruma gelmi§tir.25

Yapilan tim uygulamalarin konut sorununa yeterince ¢oziim
getirememesi ve sorunun giderek agirlifimi  artirmast neticesinde, dar ve
orta gelirlileri konut sahibi yapmak, devletin kon.ut sektortindeki agirhigini
hissettirmek ve ingaat sektoriinii dolaylh olarak durgunluktan kurtarmak ve
konut sorununa c¢oziim getirmek amaciyla 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu
glkar11m1§t1r.26 Bu kanunun kooperatiflere birinci derecede destek vermesi
ile, bu yasaytr dayanak alan kisiler, konut kooperatiflerinde sayisal olarak
onemli gelismelere yol acgmiglardir.

1981 yilinda ¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu islerlik
kazanamadan, 1984 yilinda yerini 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu'na
birakmigtir. 2985 sayilir Kanun, kooperatifler ve sosyal yardimlagma
kurumlarinin yanisira gergek kisiler ve ingaat girketlerine de destek
vererek, bunlari konut kredilerinden yararlanacak olanlarin kapsamina
almistir.

2487 sayilr  Kanun, toplu konutguluga yonelmis ve konut
kooperatiflerine bir takim avantajlar saglamigsken, 2985 sayili Kanun, konut

yapimint tesvik amacina yoénelik bir konut kanunu gorinimiinde olmustur.

B. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFLERININ YASAL DURUMU

Tirkiye'de konut kooperatiflerinin kurulug ve isleyisine iligskin esaslar,
1969 yilinda kabul edilen ve bu tarihten giinimize kadar bazi degisikliklere
ugramigs olan 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile diizenlenmistir.

Ulkemizde konut kooperatifleri, hukukun 6zel bir dali olarak ele
alinmamigtir. Diger kooperatif tiirleri gibi genel Kooperatifier Kanunu

icinde konut kooperatiflerine yer verilmistir. Bu kanuna gore, diger

25  SOYDAN, s.2.
26 KILICLI, s.24.
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kooperatif tiirlerinde oldugu gibi, konut kooperatiflerinin kurulmasinda da,
Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin izni gerekir. Kanuna goére konut
kooperatiflerinin  kurulugu, hazirlik, izin, tescil ve ilan islemlerinin
yapilmas: ile gerqekle§ir.27

Tiirkiye'de ©6zel bir girisim statiisiinde olan konut kooperatifleri ortaklik
sirketlerine ¢ok benzer. Kooperatif iiyeleri de, ortak olarak isimlendirilir.
Ancak kooperatif girigim, faaliyetlierini kooperatif¢ilik ilkeleri c¢ergevesinde
yurtitir.

Tiirkiye'de konut kooperatifleri, ortaklari namina belirli bazi hizmetleri
gerceklestirmek iizere Orgiitlenmislerdir. Bu hizmetler toprak ve kredi
saglanmasi, planlama, diizenleme ve proje gerceklestirilmesini i(;erir.28

Kooperatifler Kanunu'na gore, Tirkiye'de konut kooperatifleri
siireklilik arzeden kuruluglar degillerdir Bu husus Kanun'un 81.maddesinde
su gsekilde ifade edilmistir: "Konut yap:1 kooperatifleri, anastzlegmede
gosterilen iglerin tamalanmas: ve ferdi miitkiycte gegilip | konutlarin ortaklar
adina tescil edilmesiyle amacina ulagmis sayilir ve dagilir. Ancak tescil
tarihinden itibaren 6 ay iginde, wusuliine uygun seckilde anasdzlesme
degisikligi yapilarak, kooperatifin amacinin degigtirilr\ﬁbesi halinde,
dagilmaya iligskin  hikiim uygulanmaz."29 Gorildugi gibi  konut
kooperatifleri, amacglarint degistirdikten sonra normal sartlarda dagilmak
durumundadirlar. Faaliyetlerini stirdirmeleri anasdzlesmede degisiklik
yapmalarina baghdir. Kooperatifler Kanunu'nda diizenlenmis bulunan

csaslar c¢ergevesinde bir anastzlegsme diizenleyerek, faaliyetlerini bu

anasdzlesmeye gore siirdiirebilirler.

27 Kemal OZMEN, Yap: Kooperatifieri, B.2, Istanbul, 1987, s.9.
28  gule OZUEKREN, Housing Report on Turkey, 1LO, 1986, 5.12.
29  CEVIK, s.1005.
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C. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILIGINDE YENI ARAYISLAR (KENT-KOOP
VE KONUTBIRLIK ORNEGI)

Tiirkiye'de konut kooperatifciligi, 1980'1i yillardan itibaren yapisal bir
degisim gostermeye baglamigtir. Elde edilen deneyimler sonucunda, konut
kooperatifciliginden kent kooperatifgiligine gecisi saglayan bir model ortaya
cikmistir. Modelin Onciiligiinii ise, Kent-Koop yapmustir.

Kent Kooperatifgiligi modeli, konut sahibi olmak isteyenlerin
thtiyaclarinin  kargilanmasint  devietten beklemek yerine, sivil toplum
orgiitlerinde bir araya gelerek yerel yonetim ve merkezi hiikiimet ile

igbirligi kurmasi temeline dayanmaktadlr.30

Kent-Koop'un Batikent projesi
ile baglatmig oldugu bu model, bugiin Tiirkiye'nin pek ¢ok kentinde
olusturulan, sivil toplum Orgiitlerince uygulanmaktadir. Bu orgiitlerin biiyiik
bir kismi, Kent Kooperatifleri Merkez Birligi'nde 1988 yilinda
birlesmiglerdir. Birligin adi, 1992 yilinda Simirhh Sorumlu Tirkiye Kent
Kooperatifleri Merkez Birligi kisaca Tﬁrkkeﬁt olarak degistirilmigtir,

Kent kooperatifieri, kentlerin gelisme alanlarinda teknik ve sosyal
altyapist ile birlikte, biyik o6lgekte konut iireten Orgiitlerdir. Bu
kooperatifler, konutlara yerlesildikten sonra da yapilarin ve c¢evrelerinin
isletme, bakim ve onarimlarini istlenir. Sosyal altyapidan ortaklarin en
verimli  bicimde yararlanabilmesi i¢in, girisimlerde bulunur., kamu
kuruluglart ile igbirligi yapar.31

Konut kooperatiflerinin  yasal statiistinden de ayrilan  kent
kooperatifleri, daha genis kapsamlidir. Bu nedenle, kooperatiflerin kent
kooperatifgiligi modelini uygulayabilmeleri, onlarin yasal varhklarim

konutlarin tesliminden sonra da siirdiirebilmelerine imkan taniyan,

30 Kent-Koop 1988 Calisma Raporu, Ankara, 1989, s.11.

31 Ergun UNARAN, "Kent Kooperatif¢iligi Olayinda Belediyelerin Yeri ve lglevi”,

KENT KOOP DORDUNCU TEKNIK SEMINERI (1989, Antalya), s.156.
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birliklere dahil olmalart ile miimkiin olmaktadir.

Kent-Koop, kooperatif¢ilik hareketinin  konut digindaki alanlara da
yayilmasin1 saglamak amaciyla, 1987 yilmdan itibaren bir taklrh kentsel
gelisme projelerini  uygulamaya koymustur. Bu projeler Gecekondu
Geligtirme, Halk Bahgeleri, Tarihi Cevrede Kooperatif¢ilik, Emek
Kooperatifgiligi, Kent Isletmeciligi, Kiralik Konut, Kendin Tamamla3 2
projeleridir. Bu projelerden son ikisi hari¢ digerleri uygulamaya
konulmustur.

Gecekondu Cevre Gelistirme Projesi, ilk defa Ankara'da Zafertepe
Mahallesinde baslatilmig ve Kent-Koop oOnderliginde Tiirkiye'nin ilk
Gecekondu lyilestirme Kooperatifi kurulmustur.

Halk Bahgeleri Projesi, kent c¢evresinde insanla doganin igige iligkisini
Ongéren yeni nesil kugaklarin olugmasini amaglamaktadir. Bu proje, 50-60
m 2 lik parsellerde insanlarin toprakla ugrasip, bir miktar da dretim
yapabilecekleri alanlarin kooperatiflerce diizenlenmesini 6ngérmektedir. Bu
proje de, Batikent'in kuzeyinde uygulaméya konulmustuf.

Tarihi Konut Stokunun Geligtirilmesi Projesi, tarihi ¢ergeve olarak
belirlenen alanlardaki konutlarin restore edilerek, sahiplerinin kullanimina
sunulmasint ongérmektedir. Bu proje, Kent-Koop destegiyle Kusadasi'nda
baslatiimigtir.

Insaat Sektorinde Emek Arzimin Orgiitlenmesi Projesi, insaat sektoriinde
caliganlann donemsel ectkilerden kurtarmak, sektorin gerektirdigi devamli ve
nitelikli iggiiciini  kentlerde olusan gen¢ niifustan saglamak amaclarim
tasimaktadir. Bu amacgla Kent-Koop onciiliginde Emek Kooperatifi
kurulmugtur.

Kent Igletmeciligi Projesi, kent pargalarinda ¢evre bakim ve onanm
hizmetleri, kii¢ik 0©lgekli altyapt onarimlari, 1s1 merkezlerinin igletilmesi ve

buna bagli hizmetlerin yerine getirilmesi igin, Batikent'te etkinlikte

32 Kent-Koop 1988 Caligma Raporu, Ankara, 1989, s.12. T oo



71

bulunmak iizere, kooperatif miilkiyette bir girket kurularak uygulamaya
konulmustur.

Kiralik Konut Projesiyle, diinya kooperatif¢iliginde Onemli bir yere
sahip olan kiralik konut yapimi baslatilmak istenmigtir.

Kendin Tamamla Projesi ile, konutlara tasinma siiresi kisaltilip, kiradan
kurtulmanin saglayacag: gelir artigt ile, konutun kisa zaman icinde
bitirilmesi amaglanmaktadir.33

Tiirkiye'de Kent-Koop ile birlikte biytik atilimlar yaparak, kent
kooperatifciligi alaninda 6nemli adimlar atan bir diger orgiit de,
Konutbirlik'dir. 1987 yilina kadar parsel bazinda Orgiitlenme yapmis olan
Konutbirlik, bu tarihten sonra, proje bazinda Orgiitlenme yOntemine
yonelerek, Halkali projesini gergeklestrimek igin c¢aligmalara Ba§lam1§t1r. Bu
proje, 10.000 dolayinda niifusun barinacag bir kent pargas: yaratacaktir.
Projenin siirekliliginin saglanmas:t i¢in burada yeni kooperatif modelleri
gelistirilmistir.3 4

Tﬁrkiyc'de ilk kez Konutbirlik tarafindan uygulanacak olan bu
modeller, konutlar tamamlanip bireysel iligkilere gecilmesiyle son bulan
konut kooperatifgiligini, kurulacak yeni kooperatif modelleriyle siirekli
kilmay: amacglamaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda, baslangicta bes degisik
kooperatifin kurularak islerlik kazanmast caligmalann baglatilmistir. Bu yeni
kooperatif movdellcri hizmet, tiketim, saghik, ulasgim ile egitim ve kiiltiir

konularint kapsamaktadir.
D. TURKIYE'DE KONUT KOOPERATIFCILIGININ FINANSMAN KAYNAKLARI

Konut Kooperatiflerinin basarisi, onemli olgiide finansal fonun

33 Murat KARAYALCIN, "Tiirkiye Ig¢in 21. Yiizyila Dogru Yeni Kentsel
Yapilagma", KONUT 86, Ankara, 1987, s.49-51.
34 Konutbirlik Caligma Raporu, Istanbul, 1991, 5.83-85.
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olusturulmasina ve kooperatifge, faaliyet doneminde dizenli bir sgckilde
kullanilmasina baglldlr.35 Konut kooperatifi ortaklar1 genel olarak finansal
yonden gii¢gsiiz kigilerdir ve konut kooperatifierinin faaliyet alani, diger
kooperatif tiirlerine gore daha fazla sermaye gerektirir.

Diger kuruluglarda oldugu gibi konut kooperatiflerinde de, iki tiir
finansman kaynagina bagvurulur. Bu iki kaynaktan birini 6z kaynaklar,
digerini ise yabanci kaynaklar olusturur. Bu kaynaklardan ne gekilde

yararlanilabilecefi asagida ele alinmistir.

1. Oz Kaynaklar

Konut kooperatiflerinde 6z kaynaklar, katilim sermayesi ve iiye

6demelerinden olugur.
a.Katilim Sermayesi

Katilim sermayesi, ortaklarin kooperatife girerken koyduklan
sermayeyi ifade etmektedir. Kooperatifgiligin serbest giris yada ¢ikig ilkesi
geregi katilim sermayesi azalip ¢ogalabilir. Bu nedenle kooperatifler degigir
sermayeli kuruluglardir. Katilim sermayesinin miktart yani alt ve st s,
genellikle mevzuata gore diizenlenmektedir. Yasalarla simirlanan  katilim
sermayesinin reel degeri, zaman iginde ckonomik\ dalgalanmalara gore
degisim gosteremedigi igin diigiis kaydetmcktcdir.36
Kooperatifin kurulug asamasinda, katitlim sermayesinin tamami taahhiit

edilip, 1/4'tiniin  de, 6denmis olmasit gerekmektedir.

35 DUYMAZ, s.31.
36 yi1lmazURPER, Kooperatif Igletmeciligi, Anadolu Uni.Egt.Sag.ve Bil.Arg.Vak.
Ya. No.75, Eskigehir , 1989 , $.201,202. '
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b. Uye Odemeleri

Giiniimiizde dis kaynaklardan saglanan krediler, konut maliyetlerini
kargilamaktan uzaktir. Bu bakimdan konut maliyetlerinin keredilerle
karsilanamayan kismi iyeler tarafindan kargilanmak durumundadir.3 7

Kooperatif iiyeleri, kooperatifin amaglarinin gergeklesebilmesi igin
taahhiit ettikleri ve Odedikleri sermaye payr bedellerinden bagka, konut

yapimi ic¢in gerekli maliyetin belirlenmesi ve genel kurulun karar vermesi

ile belirlenecek miktardaki taksitleri ¢demek durumundadirlar.

2. Dis Kaynaklar

Konut Kooperatiflerinde, bir diger finansman kaynag olarak karsimiza
cikan dig kaynaklar, aslinda kooperatiflerce o©ncelikle bagvurulmas:t gereken
finansman kaynagidir. Ancak dig kaynaklarin yetersiz kaldifi durumlarda, ig
kaynaklara bagvurulmalidir. Fakat bugiin iilkemizde, uygulamada dis
kaynaklarin yetersizligi yada dig kaynaklari elde etmenin zorlugu veya
imkansizlig1 i¢ kaynaklart ©n plana ¢ikarmigtir.

Dis kaynaklar bu bolimde aynntili bir bigimde ele alinmigtir.

a. Bankalar

Bankalar Kanunu'na gore; bankalar ticaret amaciyla gayrimenkul alim
ve satimi ile ugrasamazlar ve T.C. Mecrkez Bankasi'nca alinan kararlara
uygun olarak bankacilik islerini yiirtitebilmek igin ihtiya¢ duyduklart say:

ve biiyikliigin {istiinde herhangi bir sekilde gayrimenkul edinemezler

37 Yilmaz BENLIGIRAY, Konut. Kooperatiflerinin Firansmam ve Finansal
Yonetim, Anadolu Unil.l.B.F. Ya. No0.284/62, Eskisehir ,1988, s.25.
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(Bnk.K.50/2).38

Ancak ipotek karsihigi kredi agma yasaginin bazi istisnalart mevcuttur.
Bu istisnalar haricinde, bazi bankalarin ©6zel yasalar1 (Tiirkiye Emlak
Bankasi, Istanbul Emniyet Sandigi, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi, Vakiflar
Bankasi, T.C.Ziraat Bankasi gibi) ipotek karsiligr kredi verme olanagimi agik
tutmustur.39

Ayrica 1989 yilindan itibaren Pamukbank Konut Destek Kredisi adin:
tagiyan ve tiiketici kredisi olarak nitelendirilebilecek bir krediyi
uygulamaya koymugtur.40 Ancak bu kredi yiiksek faizli olmasi nedeniyle,
kooperatifler agisindan pek elverigli bir kaynak tiiri olusturamamigtir.

Ulkemizde, uygulamada konut kredisi veren en etkili banka, Tiirkiye

Emlak Bankasi olmustur. Diger bankalarin uygulamada pek fazla etkinligi

olmamigtir. Bu nedenle burada sadece, Tiirkiye Emlak Bankasi ele alinmigtir.

aa. Tirkiye Emlak Bankasi

Tiirkiye Emlak Bankasi, 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankas: adi altinda
kurulmugtur, 1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, 1988 yilinda da
Anadolu Bankasi ile birlestirilerek Tiirkiye Emlak Bankas: adin: alm1§tlr.41

Emlak Bankast'min amaglar1 arasinda, konut sahibi olmayanlara ucuz

konut yaptirmak icin, ipotek karsilifinda ipotek kedisi vermek, bina yapip

38 Fparuk EREM, Akm ALTINOK, Haluk TANDOGAN, Bankalar Kanunu Serhi, Banka
ve Ticaret Hukuku Arg.Ens.Ya. No.29, B.7, Ankara, 1989, s.213.

39 A.Sait YUKSEL, Bankacihk Hukuku, B.2, Trabzon, 1982, s.218,219.

40  M.Hanifi ARSLAN, Alternatif Konut Finansman Sistemleri ve Tirkiye'de
Konut Finansmami (Toplu Konut Finansman Sistemi Uzerine Bir
Deneme), Basilmamig Doktora Tezi, Uludag Uni.Sos.Bil.Ens., Bursa, 1989, s.160.

41 Bkz.: ARSLAN, s5.160; DUYMAZ, s.52: Hiilya KOC, Kentsel Konut Sunumunda
Konut Kooperatiflerinin E tkinlikleri Uzerine Bir Arastirma,

Basilmamig Doktora Tezi, Dokuz Eyliil Uni.Fen.Bil.Ens., 1989, s.99.
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satmak ve yapr malzemesi sanayi ve ticarcti ile ugragmak sayllabilir.d’2

Emlak Bankasi bu amaglarnint gergeklestirebilmek igin, g¢egitli tiirden
kredi vermekle gorevlendirilmigtir. Banka, kendi kaynaklarindan
kullandirdig:r krediler ve aracilik ettifi bazi kredilerle konut finansmanina
katki1 saflamaya ¢aligmaktadir. Ayrica, bizzat konut iretip satarak, konut
piyasasina dogrudan girmektedir.

Tiirkiye Emlak Bankasi'nca kullandirilan ipotekli kredilerin,1984-1987

yillar1 arasindaki gelisimi asagidaki tablodan izlenebilir.

TABLO 8

TURKIYE EMLAK BANKASI TARAFINDAN KULLANDIRILAN
[POTEKLI KREDILER

Bin TL

Yillar | Banka Kaynaklarindan Gesitli Fonlara Aract Toplam Ipotekli
Agllan Ipotekli Krediler{ Olunarak Agilan Krediler Krediler

1984 31.909.625 115.768.969 147.678.594

1985 41.306.733 ‘ 325.262.806 366.569.539

1986 80.160.116 601.948.236 682.108.352

1987 154.398.882 1.059.042.110 1.213.440.992

KAYNAK: Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, DPT

Ya No.2178-01K 342, Ankara, 1989, s.9-10.

Emlak Bankasi konut kredileri tablodan da goriilldigi gibi, iki sekilde
acilmaktadir. Banka kaynaklarindan acgilan 1ipotekli krediler ve c¢esitli
fonlara araci: olunarak agilan krediler. Banka kaynaklarindan acilan
krediler, genel olarak yap: tasarrufu sistemine gore acilmaktadir. Konut
maliyetinin tamaminm1 saglayamayan kisilerin, konut sahibi olabilmeleri
amaciyla, tasarruflarin1 ¢ekmek ve banka kaynaklaniyla kigilerin

tasarruflarini  birlegtirerek, konut kredisi seklinde degerlendirmek amaciyla

42 Rugsen KELES, 100 Soruda Tiirkiye'de $ehirlesme, Konut, Gecekondu, B.1,
Istanbul, 1972, s.148.
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olusturulmus olan yapt tasarrufu . sistemi43 Banka'min 1951 yilindan beri
uygulamakta oldugu bir sistem olup, giiniin kosullarina paralel olarak zaman
zaman degisikliklere tabi tutulmustur.

Bankanin kendi kaynaklarindan agtift diger krediler arasinda, Yurt
Digt Is¢i Kredileri, Emekli Konut Kredileri, Ingaat ve Hazir Bina Kredileri ve
Kooperatif Kredileri de yer almaktadir. Bunlanin yanisira, 1989 yilinda
satigina baglanan, Banka'nin kendisinin yaptirmig oldufu konutlara verilen
krediler de bu tiir krediler arasinda sayilabilir.

Banka ¢egitli 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 aktirilmasinda aracilik yapmakta

ve kendi kaynaklarindan bireylere ve kooperatiflere kredi saglamaktadir.
b. Sosyal Giivenlik Kuruluslari

Sosyal Giivenlik Kuruluglari, iilkemizde ve diger iilkelerde konut
finansmanina ©6nemli katkilar saglamaktadir. Ulkemizde, iyelerine kendi
kurallan1 c¢ergevesinde kredi saglayan en Onemli sosyal giivenlik kuruluglar;
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz
Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR), Ordu Yardimlagma Kurumu
(OYAK)'dur. Bu kuruluglarin konut finansmaninda oynadiklann rol, agagida

ayrninuili  bir sekilde ele alinmaktadir.
ba. Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

Sosyal Sigortalar Kurumu, sosyal giivenlik sisteminin iggilerle ilgili

43 Ayrmtili Bilgi Icin Bkz.: Kemal BAYRAKTAR, Yapr Tasarrufu, Basilmig Doktora
Tezi, Izmir, 1967.
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olan kismint igermektedir ve konut kredisi saglayan en Onemli sosyal
glivenlik  kurulugudur.

Sanayilegme ile birlikte, artan kentlesme ve Ozellikle is¢i kesiminin
kentlerde toplanmasi, Sosyal Sigortalar Kurumu'nun is¢i konutlarinin
finansmani i¢in kredi vermesinin Onemini artirmigtir.

Sosyal Sigortalar Kurumu, [s¢i Sigortalart Kurumu adi altinda, 16.07.1945
tarihinde 4792 sayili Kanun ile kurulmustur. Bu Kanun, bir kisim yedek
akgelerin taginmaz mallara yatirilabilecegini Ongorerek, Sosyal Sigortalar
Kurumu'nun konut kredilerinin dayanagini olusturmustur. 1949 tarihli 5417
sayili Ihtiyarlik Sigortast Kanunu ile de, bu sigorta koluna ait primlerin en
cok %20'sinin, ipotek karsilifinda is¢i konutu yapimina aynlmasina olanak
taninmistir.#4 Bu kanun ile ikrazat (6diing verilecek para miktar1) tasinmaz
malin degerinin %50'sini ge¢cmeyecek sekilde simirlandinlmigtir.

1961 tarih ve 344 sayili Kanun ile de, is¢i konutlart icin ayrilabilecek
fonlar, biitin sigorta kollarini kapsayacak sekilde genigletilmigtir.45

Sosyal Sigortalar Kurumu, konut kredilerini 1960’11 yillarin basina
kadar, konut kooperatiflerinde teknik ve mali denetimi daha iyi
saglayabilmek amaciyla Emlak Kredi Bankasi araciligi ile kullandirmig ve
1962 yilindan itibaren kurum kredisi vermeye baslamistir. Ayrica
kooperatiflerden bagimsiz olarak kendisi de konut iiretiminde bulunmustur.
Ancak bu konutlarin sayist oldukca diisiiktiir.4 6

Sosyal Sigortalar Kurumu'ndan konut kredisi alabilmek,1978 yilina
kadar olan donemde, kooperatif geklinde orgiitlenme gartina baglanmigtir.
Kooperatif ortaklarinin  bagka konutlarinin  bulunmamast ve konutlarin
sosyal konut nitelii tasimasi gibi sartlar da aranmigtir. 1978 yilinda yapilan
dcgisiklikle, Sosyal Sigortalar Kurumu ferdi konut kredisi yolunu da agmug,
ancak bu, uygulama, uygulama olanag: clde edemeden 1980 yilinda son

bulmustur.

44 YAVUZ, KELES, GERAY, 5.623.
45 DUYMAZ, $.56,57.
46 KELES, "Konut..", s.71.



78

Yine 1978 yilinda 2182 sayili Kanun'la yapilan degisiklikle, sigortalilar
kapsami, kurumdan maliillik ve yaghlik aylifi veya siirekli tam isgoremezlik
geliri almakta olanlann da igine alacak gekilde genigletilmigtir.

19.06.1986 tarihinde 3300 sayili Kanun'la 4792 sayili Kanun'un
20.maddesinin (d) fikrast “sigortalilar ile kurumdan maliillik ve yaglilik
ayligr veya siirekli tam iggoremezlik geliri almakta olanlara Toplu Konut ve
Kamu Ortakligi ldaresi kanali ile konut yapimi igin yOnetmelikle
belirlenecek esaslar dahilinde ikrazda bulunmak"47 seklinde degistirilmig
ve Haziran 1986 tarihinden sonra da uygulanmaya baglanmigtir.

Bu uygulamayla beraber,1986 yilindan itibaren, Kurum tarafindan
verilen krediler durdurulmug ve sigortalilanin kredilendirilmesi iglevi Toplu
Konut ve Kamu Ortaklifi Idaresi'me verilmistir.

Sosyal Sigortalar Kurumu'ndan 01.01.1985 tarihine kadar kredi
bagvurusunda bulunup haksahipligi onaylanan kooperatifler kredi alimina
devam etmislerdir.48

1986 yilina kadar,Kurum tarafindan konut kooperatifleri yoluyla acilan
konut kredilerinin dagilimi TABLO 9'da gosterilmigtir.

Tablodan da goriilebilecegi gibi, 1962 yilindan 1986 yilina kadar 4234
kooperatif kredilendirilmis ve 203496 konut icin toplam 75.564.6 milyon
TL.Iik kredi agilmustir.

17.02.1986 yilinda 2985 sayili Kanun'la, Toplu Konut Fonu'ndan
faydalanan, 506 sayili Kanun'a Tabi Sigortalilara ve Bunlarin Emeklilerine
Acgilacak, Faizsiz konut Kredisi YoOnetmeligi yiriirliige .girmigtir. Bu
kredilerin kayna@i, her yil Kurum biitcesine konulacak mablagin, T.C.Merkez

Bankast nezdindeki Toplu Konut Fonu'na aktarilmas: ile saglanmaktadir.

47 R.G. 19 Haziran 1986, No.19139.
48  Alternatif Konut Finansman Sistemleri, DPT Ya. No0.2178, OIK- 342 Ankara,
1989, s.10.
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TABLO 9
SSK'NIN KONUT KOOPERATIFLERINE ACTIGI KREDILER
Yillar KHooperatif Sayisi | Konut Sayisi |Agilan Konut Kredisi| Agilan Konut Kredisi
(Milyon TL) Endeksi (1973=100)

1962 26 1374 449 3.3
1963 37 893 31.3 2.3
1964 65 2293 76 5.6
1965 55 1826 61.9 4.5
1966 79 2578 101.0 74
1967 122 3546 151.6 11.2
1968 164 3836 179.2 13.2
1969 215 5633 284.5 21.2
1970 313 8262 465.5 344
1971 244 7960 473.2 34.9
1972 319 11807 704.4 52.0
1973 301 21128 1353.0 100.0
1974 208 8430 939.8 69.4
1975 288 16325 1743.2 128.8
1976 211 11757 2021.7 149.4
1977 222 11691 2472.6 182.7
1978 294 15978 6810.8 503.3
1979 299 19635 9930.8 733.9
1980 201 12447 9888.2 730.8
1981 243 : 13150 12942.9 956.6
1982 74 4781 3232.5 238.9
1983 55 4545 4611.0 340.7
1984 117 9354 13028.7 962.9
1985 74 3679 3511.0 2594
1986 8 583 503.8 37.2
Toplam 4234 203496 75564 .6

KAYNAK: Sosyal Sigortalar Kurumu

Sigortalilar ve is¢i emecklileri, 3300 sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi Hikiimlerine gore, 1.1.1987 tarihinden itibaren konut edindirme
yardimindan yararlanmaktadirlar.

1990 yili sonu itibariyle SSK tarafindan muhtelif kanallarla kredi agilan
kooperatif ve konut sayilart asafida Tablo 10'da gosterilmigtir. Buna gore
kredi agilan kooperatif sayist 4512, konut sayist 233289, krediler toplami ise
81664.6 milyon TL'dir. )
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1990 yilh sonu itibariyle, SSK tarafindan kredilendirilen ve ingaati

devam eden kooperatif sayist 10 ve konut sayisi ise 988'dir.

TABLO 10
31.12.1990 TARIHI ITIBARIYLE SSK TARAFINDAN AGILAN KONUT KREDILERI
Koop . Sayist Konut Sayisi | Agilan Kredi
(Milyon TL)
Banka Aracth 279 15014 511.2
Miessese Aracilig - 2196 16.9
Sandiklar - 2094 17.5
Toplam 279 19304 545.6
Kurumun Toplu Konutlar ) 10505 2811.2
1962 Yilindan Sonra Yapi
Kooperatifleri Yolu lle 4233 203480 78303.2
Genel Toplam 4512 233289 81664.6

KAYNAK: SSK 1990 Faaliyet Raporu,s.67.

Acilan 81664.6 milyon TL'lik krediden 1990 yili sonu itibariyle yapilan

6deme tutart 77670.2 milyon TL'dir.

bb. Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calsanlar

Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR)

Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar
Kurumu'nu kuran 1479 sayili Kanun, Kuruma bagh sigortalilarin toplumsal
glivenliklerinin bir parcast olarak, Kurumun konut kredisi vermesine
olanak tamimistir.4?

1979 yilinda ¢ikarilan BAG-KUR Uyelerine Verilecek Konut ve Toplu
Isyeri Kredilerine Iliskin Yonctmelik, BAG-KUR kredilerinin en az 15

sigottalt tarafindan kurulan konut koperatiflerine verilebilecegini

49 KELES,"Kentlegme...", s.300.
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ongdrmiigtir. Ayrica kredi alabilmeleri igin, kooperatif iiyelerinin, BAG-
KUR'a kayitlt olmalari, kredi talcp tarihinde en az 5 yillik sigortal: olmalari,
kredi talebinde bulunduklari esnada kuruma ait borg¢larin1 6demis
olmalari.kendilerine, cglerine ve velayeti altindaki g¢ocuklarina ait yurt
icinde oturmaya elverigli konutlarimin bulunmamasi ve BAG-KUR konut
kredilerinden daha o©nce yararlanmamg olmalart gerckmektedir.

Yonetmelik, kredi verilecek konutlarin kullamim alanlarinin 100m?2 yi
gecemeyecegini, ayrica malillik ve yaghlik ayhifi alanlar ile ev kadinlani ve
tarnm isi yapip istegc bagh sigortali olanlarin BAG-KUR konut kredisi
alamayacaklarin1 da hiikme baglamistir.

Mevzuata gore, BAG-KUR konut kredisinin kullandinlmas: ii¢ yolla

miumkiindiir.

(1) Banka Kanaliyla (Halk Bankasi)
(2) Baglh kuruluglar kanaliyla

(3) Insaat sirketleri kanaliyla

Bu kredi, ipotek kredisi olarak, kurum tarafmdan,/BA(v}—KUR
sigortalilarinin  katiltmiyla kurulmus olan kooperatiflerin gerekli yasal
prosediirii  gergeklestirmeleri ile verilir.

BAG-KUR 1981 yilindan itibaren yeni kredi tahsisinde bulunmamis,
ancak daha o6nce tahsis edilmis kredilerin 6demesini yapmigtir. 1985 yilinda
3165 sayili Kanun'la yapilan degisiklik sonucunda da, konut kredisi
uygulamasina son vermistir.

1982 yilina kadar BAG-KUR tarafindan konut kooperatifleri yoluyla

agilan, kredilerin dagilimi agagidaki tabloda goriilmektedir.
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BAG-KUR TARAFINDAN KONUT KOOPERATIFLERINE AGILAN KREDILER

Yillar Kooperatif Ortak Sayisi Tahsis Edilen Acilan Kredi
Sayisi Kredi Miktan Miktari
(Bin TL) (Bin TL)
1975 13 893 87.902 -
1976 67 2314 231.455 55.335
1977 63 2234 207.220 139.757
1978 58 1882 250.710 292.741
*Ek Kredi (95) (3811) (171.572) -
1979 15 412 58.545 247.300
*Ek Kredi (28) (874) (31.090) -
1980 28 1212 177.800 211.052
*Ek Kredi (49) (2367) (122.815) -
1981 - - - 117.615
1982 - - - 9953
Toplam 244 8.949 1.329.109 1.073.753

KAYNAK: BAG-KUR Istatistik Yilligi,1983.

* Kredi limitlerindeki artiglar sebebiyle,kredi agilmis olan kooperatiflere

verilen ek kredi miktarlar.

bc. Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlagsma Kurumu, 1961 yilinda 205 sayili Kanun ile kurulmug
bir sosyal giivenlik kurulusudur. Kanun'un 33.maddesinin f,g ve h bendleri
ile Kurum iiyelerine konut kredisi verilmesine olanak taninmigtir. Kurumun
mensuplari, Tirk Silahli Kuvvetleri'nde gorevli Subay, Astsubay ve askeri
memurlardir,

Ordu Yardimlagma Kurumu, konut finansman: alanindaki c¢aligmalarini,

konut kredileri verme ve toplu konut inga ectme geklinde siirdirmektedir.> 0

50  Alternatif vee, S.11.
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Kurum  kredileri, iycleri - tarafindan kurulmug bulunan konut
kooperatiflerine agilacak krediler, ferdi krediler ve Kurumun inga ettirmis
oldugu konutlarin iiyelere devredilmesi suretiyle kullandirilan kredilerden
olugmaktadir.

Kooperatif kredileri, Kurumun en az 20 daimi iiyesinin olusturacag:
kooperatiflere agilmaktadir. Kurum, kooperatif kredilerini tegvik edici bir
politika izlediginden, kooperatif kredilerine O©ncelik vermekte ve bazi
avantajlar saglamaktadir. .

Ordu yardimlagma Kurumu'nun 1988 yilina kadar kooperatiflere agmig

oldugu krediler, asagidaki tabloda goriilmektedir.
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TABLO 12
OYAK'IN KONUT KOOPERATIFLERINE AGMIS OLDUGU KREDILER
Yillar Kooperatiflere Agilan Kooperatiflere Agilan
Kredi Adedi Kredi Miktari (Bin TL)
1963 129 1.650
1964 152 ' 3.778
1965 103 3,825
1966 30 3.195
1967 37 5.261
1968 13 . 2.610
1969 23 898
1970 17 1.101
1971 _ _
1972 _ _
1973 _ _
1974 _ _
1975 19 1.390
1976 120 12.100
1977 241 27.287
1978 422 75.194
1979 673 198.118
1980 - 1213 504.093
1981 503 - 303.344
1982 532 470.538
1983 574 365.370
1984 842 717.850
1985 917 1.198.525
1986 513 1.320.755
1987 1258 3.257.560
1988 1317 4.460.350

KAYNAK: Ordu Yardimlagma Kurumu

Konut probleminin ¢o6ziimii biiyiik 0Olgide finansman sorununun
¢Oziimiine baglt bulundugundan; Bankalar, SSK, OYAK- BAG-KUR gibi Sosyal
Giivenlik  Kuruluglart aracilifiyla, konut finansmanina katkida bulunulmaya
caligilmis ve 1981 yilinda da, bu amaca hizmet ctmek iizere , Tirkiye'de konut
finansmaninin temelini olusturan Toplu Konut Fonu kurulmugtur. Konut
finansman1 konusundaki arayiglarin devam ectmesi tlzerinc 1986 yilinda

Konut Edindirme Yardimt ve 1989 yilinda da Konut Sertifikalart Sistemi TKKOI
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tarafindan bir alternatif olarak sunulmugtur. Asagidaki bélimde bu konulara

ayrintilt olarak yer verilmektedir.

¢. Toplu Konut Fonu

Ozellikle 24 Ocak 1980 sonrasi izlenen politikalarlad!, had safhaya
ulagan konut bunalimina, 08.07.1981 tarih ve 2487 sayili Toplu Konut Kanunu
ve bu yasaya dayanilarak c¢ikartilan 19.01.1982 tarihli Toplu Konut Kanunu
Uygulama Yonetmeligi ile ¢oziim getirilmeye c¢aligilmigtir,

Devlet, bu Kanun g¢er¢evesinde arsa temin etmek, finansman kaynag:
saglamak ve gerektiginde bizzat iiretim yapmak islevlerini yiiklenmistir.d 2

Biiylik olciide finansman yetersizliine dayandirilan konut sorununun,
¢Oziimi i¢in g¢ikarilan bu Kanun da, Kanunda Ongoriilen hizmetlerin
gerceklestirilebilmesi igin, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi'nda Kamu Konut
Fonu isimli bir fon kurulmas: Ongériilmiistir. Bu Fonu olusturacak unsurlar,

Kanunun 10.maddesinde su sekilde yer almigtir.

(a) Her yil Biitge Kanunu ile bu Fona aktarilmak i{izere, Maliye Bakanlif:
biitcesine, gider biitgesinin %5'inden az olmamak i{izere konacak 0&denek;

(b) Fon varligina aktarilan krediler ve kredi faizleri

(c) Bakanlar kurulunca tesbit edilecek ihtiyag olciisiinde (a) ve (b)
bendleriyle olusturulan gelirlerin en ¢ok %25'ine kadar Maliye
Bakanlifi'min tesbit cdecegi sartlara gore ve Hazine Kefaletinde, Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi'nca Kamu Konut Fonu adina c¢ikartilacak Toplu Konut
Tahvillerinin satis hasilaty;

(d) Bu Kanun uyarinca inga edilen konutlardan, hak sahibine devri

51 Bu politikalar sonucu yapilan diizenlemelerle, ozellikle ingaat malzemesi
maliyetlerinde, mevduat faizlerinde ve konut kredisi faizlerinde konut sorununu
onemli derccede etkileyecek artiglar meydana gelmigtir..

52 Xonut 82, s.52,53.
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yapilamamig olanlarin ve igyerlerinin satig vb.gelirleri;

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

(f) Hazine arsalart {izerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet
bedelleri.d 3

2487 sayihh Toplu Konut Kanunu; fertlerin, Devletin ve Bankalarin
istirak edecekleri bir finansman sistemini Ongérmekteydi. Sisteme fertlerin
tasarruflariyla, Devletin Kamu Konut Fonu ile ve Bankalanin da, konut
edinmek isteyenlerin actiracaklart Yap: Tasarrufu Hesaplan karsilifinda
verecekleri Yapr Tasarrufu Kredileriyle katilmalart 06ngorilmiistii. Fertler,
Imar ve Iskan Bakanligi tarafindan yaptirilacak  konutlardan
edinebilecekleri gibi, diger toplu konut yapmaya yetkili kilinan
kooperatifler, kooperatif birlikleri ve Sosyal Giivenlik Kurumlari kanaliyla
da konut sahibi olabilecek ve fondan kredi alabileceklerdi.d 4

2487 sayilr Toplu Konut Kanunu'na, konut politikalarinin ve konut
kooperatifgiliginin gelismesinde 6nemli etkiler yaratacag: diisiincesiyle,
biyiik umutlar baglanmistir.

Ancak 2487 sayili Kanun, konut finansmani acisindan- 6nemli bir adim
atilmasina ragmen, yeterli finans kaynagimi, fonun biitceye dayandirilmasi
nedeniyle temin edemeyip, basarisizlifa ugramistir. Bu Kanunun
basarisizlifa ugramasiyla 13.07.1984 tarihinde 2985 sayili ikinci Toplu Konut
Kanunu yiiriirfiige konulmustur.

Konut ihtiyacimin karsilanabilmesinin teminen, konut ingsa edenlerin
tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesini, iilke sgartlarina uygun ingaat
tekniklerinin gelistirilmesini ve devletin yapacagt desteklemelere Toplu
Konut Fonu'nun meydana getirilmesini amacglayan, 2985 sayili Kanun, konut

meselesinin ¢Oziimii igin ©ncelikle finansman sorununun hal yoluna

53 Toplu Konut Kanunu, Ankara, 1982, s.6,7.
54  ARSLAN, s5.187.
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konulmasini ﬁng(‘jrmijg;[iir.ss

2985 sayili Kanun, 2487 sayili Kanunun aksine fonun biitge ile iligkisini
keserek, fonu biitce disi kaynaklara baglamistir.56 2985 sayilt Kanun'la
kurulan Toplu Konut Fonu'nu olugturan kaynaklarin belli baghlan

sunlardir.>7

(1) Tekel 1daresi ve Tekel disinda kalan gercek ve tiizel kisiler
tarafindan imal edilen alkolli ve alkolsiiz ickiler ile tiitiin mamulleri ve her
tirld icki imalinde kullanilan oOziitlerin Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 60.
maddesinde ongorillen "ek vergi"ye esas matrahlann iizerinden %15 nisbetine
kadar hesaplanacak meblaglar,

(2) Yurticinde {retilen veya ithal edilen akaryakitin giimriiksiiz
rafineri ¢ikig fiyat1 tizerinden satis fiyatimin %?20'si, motorin, gazyag: ve
Fuel-oil'den satig fiyatimin %15'1 oramindaki miktar, |

(3) Talih oyunlarinin oynatildigtr yerlerden clde edilececk gayrisafi
hasilattan ayrilacak %30'luk paymn yarisi,

(4) Hazine arsalann iizerinde yapilacak konut ve igyerlerinin arsa
maliyet bedellerinin en ¢ok %25'i nisbetinde alinacak arsa katilma paylan,

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

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

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

(8) Diger kanun ve kararnamelerle aktarilmas: Ongoriilen paralar,

(9) Yurt dist cikiglarindan ¢ikig basina alanacak en ¢ok 100 Amerikan

55 T.C. Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakhigs Idaresi Bagkanlif,
1984, Ankara, s.15.
56  Cevat GERAY,"Toplumsal Ekonomik Boyutlarnyla Toplu Konut Uygulamalan” ,

BAHRI SAVCI'YA ARMAGAN, Ankara, 1988, s.267.
57 Bkz.T.C. Bagbakanlik..., s.16; KELES, Kentlegme..., s.351.
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Dolarnt karsiligy Tiirk Lirasi.

2985 sayili Kanun'un 3. maddesinde Fon kaynaklarinin hangi amaglarla
kullanilacagi su sekilde agiklanmigtir: "Toplu Konut Fonu, ferdi ve toplu
konut kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut iskan sahalarina
arsa temini, arastirma, turizm altyapilari, konut altyapilar1 veya okul,
karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, postahane, cocuk parklan
ve benzeri tesisler ile konut sektdrii sanayiini tegvik igin yatirnm ve isletme
kredisi alanlarinda kulanilir".5 8

Bu Kanun'un konut sorununa, arsa temini, altyapi, sosyal tesis, konut
dretimi, insaat malzeme ve yapim teknolojisi ile bir biitiin olarak yaklastig:
g(’jr;'jlmektedir

2985 sayilh Kanun'la, 2487 sayili Kanun'un, toplu konut yapiminda,
kooperatif kuruluglara, sosyal giivenlik kurumlarina ve kamuya sagladig:
Oncelikler 6zel kesime de tanminmistrr.

Konut sektérﬁnﬁn finansmaninin iyilegtirilebilmesi ig¢in, yillar
itibariyle, Toplu Konut Uygulama Yonetmeligi'nde c¢esitli degisiklikler
yapilmig ve boylece ortaya c¢tkan aksakliklarin giderilmesine c¢aligilmigtir.

30.05.1989 tarihinde yiiriirliige giren son yonetmelik ile, fon
kaynaklarint daha rasyonel kullanilmasi, kiigik konut yapimmnin tegvik
edilmesi, konut iiretiminin artirilmast ve konutu olmayan dar ve sabit
gelirlilerin  konut ihtiyaglarinin ¢ncelikle kargilanmasi amaclanmagtir.

Yeni  yonetmelikle yapilan degisikliklerin  bazilarn  su  gekilde

Ozetlenebilir:

(1) Fon'dan agilan her tiirli konut kredisi i¢in alict pay:r hesabi agilacak
ve bu hesaba pesin yada taksitler halinde para yatinilabilecektir. Alict payi

hesab: konut biiyiikligii ile dogru orantili olarak artacaktir.

58 Toplu Konut ve Kamu Ortakhg ile ligili Mevzuat, -Ekim, 1984, 5.56.
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(2) Briit ingaat alam1 100m2 yi gegen konutlar kredilendirilmeyecektir.

(3) Kredi geri dontigleri icin, bu yeni Yonetmelik'le iki endeksli bir
sistem getirilmigtir. Bu sisteme gore, kredi geri 6deme taksitleri memur maag
artiglarina, kredi borcunun faizi ise, genel fiyat artiglarina endekslenmistir.
Geri 6deme siiresi, borcun tamaminin 6dendigi zaman olup, bu siire 20 yil ile
~ sinirlandirilmagtir.

(4) Daha once 1 yilik konutlar igin agilan ferdi krediler, 10 yillik
konutlar igin de acilabilicektir. -

(5) Yazhk konutlar icin konut ihtiyacinin yiiksek oldugu yerlesim
yerlerindeki konut agif1 giderilinceye kadar kredi acgilmayacaktir.

(6) Konut yapiminda kéliteyi yiikseltmek ig¢in, TSE kalite belgeli ingaat
malzemesi kullanilmalidir.

(7) Kredi acilan tiim konut projeleri igin ¢evre diizenlemesi yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir. Bu nedenle agilan kredinin %2'lik bolimiiniin bu
amag¢ icin kullanilmast gerckmektedir.

(8) Geri dontis islemleri, iskan ruhsati ve tapuya bagimli olmaktan

¢ikariimistir.> 9

2985 sayih Kanun'ﬁn getirmis oldugu diizenlemelerle, Fon'dan kredi
acgilabilecek konutlarin biiyiiklik smirt briit 150 m2 olarak belirlenmistir.
Yeni Yonetmelikle, planli dénemin bagindan bu yana benimsenmis olan briit
100 m2 siminna geri  doniilmiistiir.

Ayrica 2985 sayili Kanun'un sayfiye konutlart igin de kredi vermeye
olanak tanimasi, fondan daha ¢ok kisinin yararlanmasimi kisitlamigtir. Yeni
yonetmelik, yazlik konutlar igin getirdigi hiikiimle bu uygulamayi
sinirlandirmigtir.

Yeni yonetmelige gore, Fon'dan agilacak krediler, toplu konut' kredileri

(kooperatif kredileri) ve ferdi krediler olarak siniflandirilabilir.

59 TcC. Bagbakanlhik Toplu Konut ldaresi, 1990 Yih Faaliyet Raporu, s.13,14.
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(1) Kooperatiflere agtlan krediler
(a) Toplu konut kredileri
(b) Altyapt ve sosyal tesis kredileri
(c¢) Faizsiz krediler
(d) Tamamlama ve bitirme kredileri
(2) Ferdi krediler
(a) Idarece yaptirilacak konutlarin kredilendirilmesi
(b) Belediyelerce yaptirilacak konutlarin kredilendirilmesi
(c) Toplu konut yapmmcilart tarafindan, inga edilecek konutlar1 satin
alanlarin, toplu olarak kredilendirilmesi
(d) Konut ferdi kredisi
(¢) Diger ferdi krediler
_ Sehit polis ailelerine agilan krediler

_ Alman yap1 tasarruf sandiklart kredileri

Toplu Konut .Fonu’ndan 1984-1989 yillar1 arasinda kredilcndirilcn
konutlar agsafida TABLO 13'de gosterilmigtir.

Konut sahibi olmak isteyenlerin bir umut 15181 olarak gordiikleri Toplu
Konut Yasasi, her gecen gin bir umut olmaktan uzaklagmigtir. Artan
enflasyonist etki, konut maliyetlerinde Onemli derecede artiglar yaratirken,
kredi oranlan giderek gerileyerek ters orantili bir gelisme yaratmistir.
TABLO 14'den de goriilebilecegi gibi, 1984 yilinda yiirturliige giren Toplu
Konut Yasasi, 100 m? lik bir konutun maliyetinin % 81'ini karsilarken, bu
oran her gecen giin azalarak 1991 yilinda % 17'lere diigmiistiir. Aradan gegen
7 yil boyunca 1m?2 ingaat bedeli 16 misli artarken, kredi miktar1 % 3.3
oraninda bir artig gosterebilmigtir. Bu durum dar gelirlilerin konut sahibi

olabilme olanaklarin1 6nemli derecede azaltmigtir.



TABLO 13

TOPLU KONUT FONU TARAFINDAN KREDILENDIRILEN KONUTLAR

UYGULAMA TURU

1984 1985 1986 1987 1988 1989 1090 1991  TOPLAM
A. KONUT KREDILER
1. sski‘ Proj'eller o/t < Tebli 35.309 95.171 127.199 126.793 24.906 2.658 512.036
2. Fe'g.fgojee'f é. s.Teblig) 21.588 115.253 40.579 177.420
3. Ferdi Konut Kredisi » 7350 17.850 31.520 26.010 31.541 3.522 117.793
4, %ehlt Pollls AI!; K;ngt Kredisi 245 34 10 43 148 480
5. Yuridigt lggi Kredisi o4 780 3.103 1.832 85 5.824
B. IDARECE YAPTIRILAN KONUTLAR 4015 4238 670 7797 16.920
42.659 113.021158964 156.876 61475 31.784 125.030 40.664 830.473

GENF] TOPI AM

KAYNAK: T.C.Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhi§i, Toplu Konut Fonu Aylik Faaliyet Raporu,Mayis,1991.

16
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TABLO 14
100m $OSYAL KONUTTA TOPLU KONUT DESTEGI

YILLAR  KONUTMALIYETI KREDI  OZKAYNAK KREDININ PAYI

(Bin TL) (Bin TL) (Bin TL) (%)
1984 4000 3250 700 81
1985 5200 3250 2000 63
1986 7500 4500 3000 60
1987 15000 4500 10500 30
1988 20000 4500 30500 23
1989 35000 4500 30500 13
1990 45000 11000 34000 24
1991 65000 11000 54000 17

KAYNAK: Konutbirlik 17. Olagan Genel Kurul Toplantis: Caligma Raporu

(8.6.1991), s.43.
ca. Konut Edindirme Yardim

22 Kasim 1986 tarihinde, Resmi Gazete'de yayinlanan 3320 Sayili Kanun,
memur ig¢ci ve emeklilerine 180 ay siire ile Konut Edindirme Yardimi
yapilmasint Ongdrmektedir. Bu Kanun, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi'nda
toplanan paralarin  kullanim ve nemalandirma sorumlulugunu Toplu Konut
ve Kamu Ortakligi Idaresi'ne vermektedir.

Bu yardimi 6demekle yiikiimli merciler gunlardir:

_ Memurlar igin, kamu kurulusglari;

_ Isciler igin, igverenler;

__ Emekliler icin ise, Emekli Sandifi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Sosyal
Yardim Sandiklar1.00

Bu Kanun'la sabit gelirli vatandaglarin konut edinmmelerini saglamak

60 YENIDEN YAPILANMA {Bagbakanlik TKKOI Aylhk Yaym Organi), Y.1, S2, (1
Ekim 1988), s.8.
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amactyla, bir 6n finansman yaratilmas: amaclanmigtir.

Kanun'la kademeli bir yardim sistemi getirilmis ve Bakanlar Kurulu'na
yardim miktarini 5 katina kadar yiikseltme yetkisi verilmigtir. Ayrica bu
yardimdan, konutu olmayanlarmm 18 ay, konutu olanlarin ise, 36 ay siire
sonra yararlanmast Ongoriilmiigtiir.

Konut edinecek kisiler bu yardimdan, bir on finansman saglayacaklar
gibi, ayrica bu yardim Toplu Konut'dan agilan kredilerin geri 6denmesinde
de kullanilabilecektir.

Bu yardimin kullanilmasinda, konutlarin net kullanim alani, en ¢ok 75
m?2 olarak belirlenmistir.

1990 yilr sonu itibariyle konut edindirme hesabinda anapara ve nema
olarak gerceklesen birikim ile kullanim yerlerine iliskin bilgiler agagidaki

~ tabloda gosterilmistir.
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TABLO 15
KONUT EDINDIRME YARDIMI
Kaynak ve Gelirler Milyon TL | Kullanimlar Milyon TL
1. Ana Para 1. Muhtelif Odemeler
a) Memur ve Emeklileri 1.599.692 | - Anapara Od. ve lad. 89.231
- Hak Sahiplerine Faiz 2.010
b) Is¢i ve Emeklileri 2.072.370 - Banka Komisyonu 86.789
TOPLAM 1 3.672.062 TOPLAM 1 178.030
2. Gelirler 2. Mevduat
a) Mevduat Faizi - Vadeli 2.563.568
- Memur ve Emeklileri 601.401 - Vadesiz 7.092
- Is¢i ve Emeklileri 727.777 TOPLAM 2 | 2.570.660
TOPLAM (a) 1.329.178 | 3. Yatinmlar
- KOF Menkulleri 1.053.928
b) Yatinm Gelirleri - TEK Menkulleri 876.862
- KOF Menkulleri 336.954 | - TKF'nu Agik Hesap 192.000
- Deviet Tahvili (TL) 20.950
- TEK Menkulleri 71.212 - Devlet Tahvili 517.928
- Devlet Tahvili 952 (Dovize Endeksli)
TOPLAM (b) 409.118 \
TOPLAM 3 |2.661.668
TOPLAM 2 1.738.296
GENEL TOPLAM 5.410.358 GENEL TOPLAM | 5.410.358

KAYNAK: TKKOIL,1990 Yili Denetleme Raporu,s.28.

3320 Sayihh Kanun,

desteklemek amaciyla c¢ikarilmis olmasina karsin; yil

trilyon

liralik fondan konut

¢aliganlarin

edinenlere yardim olarak 6deme,

ve emeklilerin konut

sonu

itibariyle,

edinmelerini

5.4

birikimin %

1.6's1 diizeyinde 89.2 milyar lira olmustur. Hesapta biriken kaynagin % 47.5'

bankada mevduat olarak tutulmusg, % 49.2'si YPK karanyla degisik menkul

degerlere  yatirilmigtir.6 1

61

TKXKOI, 1990 YILI DENETIM RAPORU, s5.29.
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cb. Konut Sertifikasi

15 Ekim 1989 tarih ve 20133 Sayili Yénetmelik uyarinca, TKKOI
tarafindan,1m? lik (briit) konut karsiligi olmak iizere hamiline yazili, bes yil
vadeli ve IMKB®2'nin ikinci piyasasinda 1islem gorme kabiliyetine haiz,
konut sertifikalar1 piyasaya siiriilmiigtiir.6 3

Konut Sertifikalar1 Uygulama Yonetmeligi'min 1. maddesine gore, konut
sertifikasi; "tasarruflarin tegvikini ve konut maliyet artiglarina kars:
korunmasini teminen, TKKOI Baskanliginin toplu konut projelerinin
finansmani i¢in yeni bir kaynak yaratilmasi amaciyla." ihra¢ edilmigtir.64

Sertifikalar idarenin belirleyecegi bankalar araciligiyla satisa sunulur.
Satiglardan elde edilen kaynaklar T.C. Merkez Bankasi nezdindeki Kamu
Ortakligi Fonu hesabina aktarilir. Sertifika sahipleri istedikleri zaman,
sertifikalarin1 Banka(lar) subesine ibraz ederek nakde cevirebilirler. TKI'si
ingaat maliyetlerini ve  piyasa kosullarimi  géz 6ninde - bulundurarak,
sertifikalarin nakde c¢evirme degerini saptar ve her aymn onuncu i§ giini bu
degeri ilan eder.

Yoénetmelikte en fazla 120 m2'ye kadar olan konutlarin
kredilendirilebilecegi, hikme baglanmistir. Ancak kredilendirme iglemi,
konutlarin sadece 30 m2'si igin gegerli olmaktadir. Bu durumda da, kiigik
konutlarda kredi oram: daha yiiksek olmaktadir.

Toplu konut finansman ve yapimina yeni bir boyut kazandirmig olan bu
sistemin, olumlu ve olumsuz yonleri cesitli tartigmalara konu olmugstur.
Idarenin sertifika maliyetlerini her ay belirlemesi, halkin tasarruflarint 5

yil gibi uzun bir donemde zorlayarak birikimini riske sokmadan

62 1{stanbul Menkul Kiymetler Borsasi.

63 Omer Tanju DURUSQY, "Konut Sertifikasi, Konut Kooperatifleri ve Tartigmalar”,
KARINCA DER. (Mart,1990),S. 639, s.24.

64 RG, 15 Ekim 1989, S.20313, s.2.
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degerlendirmesi gibi olumlu yonleri yaninda, sertifikalarin spekiilasyon
amaciyla kullanilmasi ve yiiksek bir fiyattan piyasaya sunulmasi, elde konut
stogu bulunmadan bodyle bir uygulamaya gecilmesi gibi olumsuz yo6nleri
bulundufu konusunda da goriisler hakimdir.

Konut kooperatifciligine etkileri agisindan da, sertifikalarin olumsuz
etkilerde bulunacagi konusunda goriisler hakimdir. Bir goriislere gore,
sertifika konusu olarak, sadece TKKOI'nin yaptuirdifi uydu kent projelerinin
diigiiniilmesi, kooperatif kuruluglarin yapimci olarak girigtikleri TK projeleri
icin sertifika ¢ikarilmamasi®3 kooperatifgilige olumsuz yonde etkilerde

bulunacaktir.
III. KONUT PIYASASI VE TURKIYE EKONOMISINDE KONUT SEKTORU
A. KONUT PIYASASI

Konut piyasasi, diger biyasa tiirlerine gore oldukga .karmagxk bir yapiya
sahiptir. Bu nedenle bu piyasanin analizi de, oldukga giictiir.

Geli§mi§‘ Bati iilkelerinde, konut piyasasindan daha ¢ok, konut
piyasalarimin varligindan s6z edilmektedir. Konutun tasimakta oldugu bazi
nitelikler, onu diger piyasa tiirlerinden farkli kilmaktadir. Uriiniin homojen
olmayist ve Ozellikle sosyal tabakalagmanin belirledigi kalite, hatta tiir
farklilagmasi, arz ve talebin Orgiitlenmesindeki farkliliklar, Batili iilkelerde
birden fazla konut piyasasinin birbirini etkileyebilecek bir bigimde, ancak
belli olgiilerde bagimsiz unsurlar da igererek yanyana var oldugunu kabul

ettirebilecek boyutlara (;1kmaktad1r.66

65 Cevat GERAY, "Kent Kooperatifleri Ag¢isindan Konut Sertifikasi”, KONUTBIRLIK
DER.(Ekim 1989), s.22.

66 K BORATAV, H.ERSEL, Y.KEPENEK, Konut 83, Besinci Bes Yillik Kalkinma
Plami fcin Konut Sektord ve Politikalari Uzerine Bir Model Onerisi

(1979-1984), Kent-Kocp "Ya. No. 32, Ankara, 1984, s.46.
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Bu karmagik gorinti, Tirkiye i¢in de gegerli olmakta ve sonugta farkli
sosyal tabakalara ait farkli konut tiirleri ile kargtlagilmaktadir. Bu farkli
konut tiirleri de, gesitli konut dretim organizasyonlarinca
gergeklestirilmektedir.

Konutun, heterojen bir mal olma ozelliginin yanisira; diger mallara
gore daha dayanikli bir mal olma, kira ve deger artisi seklinde getiriler
saglamas: nedeniyle bir plasman olusturma gibi ozellikleri de bulunmaktadir.

Asagida konut piyasastnin iki ayn yOniini olusturan arz ve talep
cepheleri ile, bunlari belirleyen faktorler iizerinde durularak, konu ayrintili

bir sekilde incelenecektir.

1. Konut Arz ve Talebi

a. Konut Arzi

Konutun kendine has oOzellikler tasiyan bir mal olmasi, arz yoniinden de
diger mallardan farkh degerlendirilmesine yol ag¢maktadir. Bir iilkede yeni
inga edilen konutlar, o iilkedeki konut varlifinin tamamin1 ifade eden konut
stogunun sadece bir bolimiini kapsar. Bu nedenle konut arzinin
belirlenebilmesi i¢in, mevcut konut stogunun ne kadarinin istifadeye
sunulabileceginin bilinmesi gereklidir. Mevcut stok yikilma, terkedilme,
baska amaclarla kullanilma gibi nedenlerle zaman iginde degisiklife
ugrayabilir.67

Stoktaki net degisme, yeni yapilan ingaattan yukarnida soOziinid ettigimiz
kayiplarin ¢ikarilmasi ile elde edilir. Bu durumda da yeni yapilan insaat,

konut arzinin temelini olugturur.

67 Turhan YORUKAN, Konut Ihtiyac Tahmini Konut Talebi ve Pazar Analizi
(Kavramlar,Metodlar,Yapilmas1i Gereken Sosyal Arastirmalar), Imar ve

Iskan Bakanlii Mesken Genel Midiirligii Ya., Ankara, 1974 | s.12.
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aa. Konut Arzina Etki Eden Unsurlar

Konut arzina etki eden c¢esitli etmenler mevcuttur.Bunlarin basglicalan

agsafida ele alinmaktadir.

aaa. Talep

Diger mallarin arzinda oldufu gibi, konut arzinin belirlenmesinde de en
onemli faktdr taleptir. Kisaca ifade etmek gerekirse, konut arzi, konut
talebinin bir fonksiyonudur. Konut, dayaniklt bir tiiketim mali oldugundan
ve yapimi, yiiksek bir maliyeti gerektirdiginden, talebi yaratilmadan
iretilmeyen bir 06zellife sahiptir. Bu nedenle, konut talebine etki eden
faktorlerin konut arzina da etki ettigi soylenebilir. Bu durum da, konut
talebindeki daralmalarin dogrudan konut arzint da daraltmasi seklinde ortaya

gikar.

aab. Finansman

Konut arzina onemli etkilerde bulunan bir diger faktér de
finansmandir. Konut sektériniin finansmani, {ilkemizde kamu destegi
altinda, mali kurumlarca verilen krediler veya konut ireticisinin kendi 06z
sermayesi ile kargilanir. Halkin katkisinr ise, bu amacgla yapabildigi
tasarruflart  olusturur,

Ulkemizde yakin bir zamana kadar (1923-1984), organize konut
piyasasinda, konut finansman: igin; Imar ve Iskan Bakanligi, Bankalar,
Sosyal Giivenlik Kuruluslari ve Sigorta ve Reasiirans Sirkctleri68 kredi

saglamiglardir, 1984 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu kredileri de, konut

68 Giilin GUNAL, "Konutun Finansmam", KONUT KURULTAYIT (16,17,18
Nisan, 1982), Ankara, 1982, s.237.
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finansmanm1 icin devreye girmigtir.

Konut igin gerckli finansman, hangi kaynaktan saglanirsa saglansin,
bu kaynagin temelinde genel gelir diizeyi yer almaktadir. Bu nedenle konut
arzinin  artirilmasi, genel gelir diizeyinin artirilmasi ile yakindan iligkili
bulunmaktadir. Ancak Tiirkiye'de kisi basina diisen gelir diizeyinin diigiik
olmasi, kisisel tasarruflarin da diigsik olmasina yol agmaktadir. Ayrica, konut
kredilerinin konut maliyetine oranla ¢ok digiik bir diizeyde kalmasi, konut

finansmanindaki ag¢ig1 biiyiitmektedir.
aac. Arsa ve Altyap:

Konut dretiminin ©6n kosulu, konutun iiretilecefi arsanin teminidir.
Ancak her arazinin arsa olarak nitelendirilemiyecegi acgiktir. Bir arazinin
arsa niteligi kazanabilmesi, daha Oncede ifade edildigi gibi, altyapinin
tamalanmasi, konut yapimina elverigli bir konumda bulunmasi, kentin imar
planlart igerisinde ‘ycr almast ve topografik haritalarinin, nazim ve imar
planlarinin  yapilmas: ile miimkiin olur.

Geligmekte olan diger ilkelerde oldugu gibi, iilkemizde de Ozellikle
kentsel alanlarda konut yapim: i¢in arsa temini, ©nemli bir gilgliik
olugturmaktadir. Yeni arsa iiretmenin uzun zaman almast ve finansmaninin
yiiksek olmasi, kentlerde yeni yerlesim alanlari agilmasina engel olmakta ve
yeni konutlar kentlerde sikisikliga yol agarken, ayni zamanda eski binalar
yikilarak, yerlerine yeni ve yiiksek binalar yaptlmasi yoluna gidilmcktedir.

Konut maliyetleri i¢inde o&nemli bir paya sahip olan arsa fiyatlari,
topragin arzinin sinrlt olmast ve kentlesme hizinin yiiksek olmasit nedeniyle
giderck artarken, kent topraklari bir yer olma niteligini kaybederek
spekiillasyon aract haline gelmektedir.

Yiiksek rant unsurlari igeren arsa fiyatlari, gerck yap-sat¢t miitesebbis,
gerckse biyik ingaat sirketleri ig¢in konut maliyetlerinin  Onemli bir

boliimiinii olusturmakta, dolayisiyla konut arzinin artirtimast kargisinda en
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ciddi engellerden biri olarak kargimiza ¢ikmaktadir.69

Konut arzinda ©nemi biiyiik olan arsa sorunu konusunda, Birlesmig
Milletler Iskan Komusyonu'nun 1987 yilinda sunmusg oldugu raporda bazi
politika secgenckleri ortaya konulmustur. Arsa ve dolayisiyla konut arzi
sorununun c¢oziimiinde, goz Oniine alinmas: gerekli gorillen bu secgenckler

ozetle sunlardir.70

_ Hiikiimetin arsa satin almasi
Onceden arsa temini(arsa bankaciligr)
_ Arsa takasi
_ Iskan edilebilir arazi
_ Kiralama veya satin alma 0&nceligi yoluyla arsa edinme

Arazi kullanim kontrolleri

aad. Yapr Teknolojisi ve Yap: Malzemeleri

Konut arzimin bir difer belirleyicisi de, bu bashhk altinda
inceleyecegimiz yapr teknolojisidir. Tiirkiye'de uygulanan konut yapim
teknolojileri, endiistrilesme kriterine bagli olarak endiistrilesmis ve
endiistrilesmemis sistemler olarak ikiye ayrilmaktadir.

20.yiizythn ikinci yarisinda endiistrilesmemis (geleneksel) yapimdan
endiisrilegsmis yapima gec¢is asamasi giderck hizlanmig ve diretim
alanlarindaki otomatiklegsmenin getirdigi avantajlar, yapr sektoriindeki
endiistrilesmeye 151k tutmustur. Onceleri geleneksel sistemlerin
rasyonecllestirilmesi bigiminde gergeklestirilen c¢o6ziimlerden sonra, gittikge

daha gelismis diizeydeki prefabrikasyon,yapimda yerini alm1§t1r.7l

69 BORATAV, ERSEL, KEPENEX, s.

70 Bayindirhk ve Iskan Bakanhigi, Diigiik..., s.63

71 DPT, Tirkiye'de Uygulanabilir Konut Ingaat Teknolojileri Ozel [Ihtisas
Komisyonu Raporu, DPT Ya. No.2183-O1K 343, Ankara, 1989, s.6-9.
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Ulkemizde ¢esitli nedenlerden dolayi, gelencksel yapim teknolojileri
halen agirligint  korumaktadir. Endiistrilesmis sistemlere gore, daha fazla
istihdam yaratan ve vasifsiz iggiicine is imkanm1 saglayan geleneksel
sistemler, teknoloji yatirim: gerektirmemesi, malzeme acisindan disa
bagimiilik yaratmamas: gibi avantajlara da sahiptir. Ancak geleﬁekscl
sistemlerin bu avantajlarinin  yamisira, enflastyonist ortamdan daha .fazla
etkilenme ve konut yapim siiresini uzatma gibi dezavantajlan .da‘
bulunmaktadir. Geleneksel sistemin bu dezavantajlari, hizla artan konut
talebi karsisinda, konut arzinin yetersiz diizeyde kalmasmna yol ag¢maktadir.

Konut arzim: artirma konusunda daha avantajli goriilen, endiistrilegmis
sistemlerden yaralanilabilmesi, Tiirkiye i¢in Onemli &lcide toplu konut
iiretimini dizenleyen makro yapilarda yapilacak degisikliklere bagh
gorilmektedir. Bu degisiklikler de iki gekilde yapilabilir.

Tiirkiye'de konut talebinin orgiitlenmesinde agirhigr olan, biiyiik olgekli
ve teknoloji kullanan konut kooperatiflerine, saglanan konut kredisi tutar
ve kredi kullanim bigimi teknolojik gereksinmelere uygun duruma getirilir;
Boylece hizlanacak toplu konut iiretiminden toplumsal bir kazang¢ elde
edilirken, ilkedeki atil iiretim kapasitesi devreye sokulur, diger taraftan da
enflasyona kargt birim konut maliyetleri diislirtilmiis olur.

Veya kamu yiikleniciligi, ©6n finansmant kendisi iistlenereck konutlan
iirettikten sonra satiga sunabilir.7 2

Yap1 malzemesi ve dolayisiyla konut yapim maliyetlerindeki artiglar da
onemli bir konut arzi belirleyicisi olarak kangmiza c¢ikmaktadir. Konut arz
acistndan yap1 malzemelerinin 6nemi, malzemenin temini ve maliyetler
icindeki pay:r olarak belirginlesir. Tiirkiye'de geleneksel yapimda kullanilan

malzemelerin temini daha kolaydir. Yap: malzemeclerinin maliyetler igindeki

72 Erol SAYIN, "Tiirkiye'de Konut Sunumunun I[vmelendirilmesinde Konut Uretim
Teknolojilerinin  Konumu”, BIRLESMIS MILLETLER TURX DERNEGI 1987
YILLIGI (Konut Ozel Sayis1), Bir.Mil.Tiirk.Der.YaNo.15, Ankara, 1988, 5.86,87.
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payt ise, enflasyona bagli olarak siirckli artig halindedir.

Ozellikle 24 OCAK 1980 kararlari ile alinmig bir dizi 6nlem paketi ve
bunun yanmisira artan enflasyonla, enflasyona paralel faiz uygulamalar,
konut iiretimine ve dolayisiyla da konut iireten sanayiye olumsuz etkiler de
bulunmuglardir. Ayrica, artan fiyatlar dolayisiyla alici taleplerinde imkan
kisitlamas1 sonucu talep daralmast dogmustur.73 Bu sebeplerle konut agif
giderck Dbiiyiirken, ingaat malzemeleri iretiminde ortaya c¢ikan diigtsler,
maliyetleri iyice artirmigtir. Bu durum da, konut arzi agisindan Onemli

olumsuzluklarin ortaya c¢ikmasina neden olugturmustur.
aae. Girigimcilik ve Orgiitlenme

Konut iretiminde bulunabilmek igin, gerekli tiim faktorleri bir araya
getirerek, bunlart yonlendirebilecek girisimci ve oOrgiitlere gereksinim
vardir.

Tiirkiye'de uygulamada, bu girisimci ve orgiitler degisik arz bigimleri
ortaya koyarak konut iiretiminde bulunmusglardir. Bu bigimler, kentin imarh
kesimine konut arzeden ve kentin imarsiz kesimine konut arzeden bigimler

olarak aynlabilir.74

(1) Kentin imarli kesimine konut arzeden bigimler
@) Bireysel konut iretimi
(ii)  Konut kooperatiflerinin konut iiretimi

(iii) Yap-sat¢i iretim

73 Kudret BABAN, "Toplu Konut Fonu Uygulamasi Déneminde Ingaat Malzemesi
Sanayinin Durumu”, INSAAT SEKTORUNUN EKONOMIDEK!I SURUKLEYICI
ROLU ACISINDAN TOPLU KONUT FONU UYGULAMALARI, TEBIAT
Ya.No.3, Istanbul, 1985, s.107.

74 flhan TEKELL, "Tirkiye'de Konut Sunumunun Davranigsal Nitelikleri ve Konut
Kesiminde Bunalim”, KONUT 81, Kent-Koop Ya. No.20, Ankara, 1982, s.62.
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(iv) Toplu konut sirketleri iiretimi

(v)  Yap:1 kooperatifleri birlikleri-yerel yonetim toplu konut iiretimi

(2) Kentin imarsiz kesimine konut arzeden bigimler
(i) Bireysel gecekondu iiretimi

(ii) Yan orgitlenmis gecekondu iiretimi

Bu, konut arz bigimleri arasinda, en eski konut arz gekli olarak, bireysel
konut iretimi kargimiza c¢ikmaktadir. Burada konutu arzeden bizzat bireyin
kendisidir ve konut iiretiminde, islevlerin biyiikk bir kismim: da birey
istlenmektedir.

Tiirkiye'de gecmisi 1930'lara kadar wuzanan konut kooperatifgiligi
sayesinde ise, ihtiya¢ sahiplerinin mevcut imkanlarn bir araya gelmekte ve
ferdi ihtiyaclar orgiitlenmis grup ihtiyact diizeyine gelerek arz imkanlarn
nisbeten giiclenmektedir.”5 Bu arz bi¢iminde konut alicilarinin
orgiitlenmeleri nedeniyle biiyiik 0Olgekliligin saglamigs oldugu baz:
avantajlardan (maliyetlerin diisiik tutulabilmesi, vasifli elemanlarin ve yeni
teknolojilerin kullanilabilmesi vb.) da yaralanmak miimkiin olmaktadir.

Genellikle kent i¢i yerlesim alanlar1 iizerinde sosyal ve teknik altyapiya
sahip arsalarin kat kargilifi veya satin alinarak, iizerine ¢ok sayldg konut
yapilmast olarak tanimlanan bir girisim sekli’® olan yap-satg1 iiretim ise,
iilkemizde 1950'li yillarin sonlarina dogru yayginlagmistir. Bu arz geklinde
konutun yapilip gergeklestirilmesine iligkin iglevlerin ¢ogu girigimciye
devredilmis durumdadir. Arsanin saglanmasindan, konutun planlamasina,

pazarlanmasina ve yapmmin gerceklestirilmesine kadar tim iglevler, bu

75 ERGUDEN,, 5.43.
76 imre ORHON, Toplu Konut Isletmesi TII Yénetici El Kitabi, TUBITAK Yap
Aragtirma Enstitiisi Ya.No.U.11, 1987, s.9.
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konuda uzmanlagsmis yap-sat¢1 tarafindan yapilmaktadir.7 7

Tiirkiye'de eski konutlarin yikilip, yerlerine yenilerinin yapilmas:
siirecinin yavas yavas tamamlanmasi sonucunda, kent disina siriiklenen
konut yapimi, biyiik oOlgcek ve yatinmlar gerektirdiginden, konut iiretiminde
yeni bir bicim olarak toplu konut iiretimi ortaya cikmistir. Bu arz biciminde,
cok sayrda hanchalkinin barinma ihtiyacinin kargilanmasinin yanisira,
iiretim siiresinden, malzemeden, arsadan ve mali kaynaklardan tasarruf
saglamak miimkiin olmaktadir. Bunlarin yanisira toplu konut iiretiminde,
konut yapiminda yeni teknolojilerin kullanilmasi, nitelikli teknik eleman
istihdami, daha diizenli bir kentsel alan yaratma olanaklarn da
bulunmaktadir.” 8

Kentin imarli kesimine konut arzeden bir diger bi¢cim de, yap:
kooperatifleri birlikleri ve yercl yonetim toplu konut dretimidir. Toplumun
genellikle dar gelirli kesimi ig¢in konut iireten bu arz bigiminde, agirhk
baglangi¢cta yerel yonetime . yiklenmekte ve giri§im belli bir olgunluga
ulastiktan sonra, girigim Kooperatifler Birliginin yOnetimine
devredilmektedir.7 9

Kentin imarsiz kesimine konut arzeden tretim bigimleri de, gecekondu
dretimi olarak kargimiza c¢ikmaktadir.

Gelir diizeyleri imar gormiis bir arsa satin almaya veya konutunu imar
hiikiimleri geregince yapmaya yada daha eclverigsli bir yerde kirada oturmaya
imkan vermeyen kisiler, bireyscl gecekondu iiretimine yénelmektedirler.go

Bireysel gecekondu  dretimi, gecekondu yapiminda  piyasa

mekanizmasinin iglemeye basglamast ve bu igi meslek haline getiren araci ve

77 Bilent YARDIMCI, "Konut Sahibi Olma Segenekleri lIgerisinde Kooperatifler
Birligi", TOPLU KONUT URETIMI VE EGEKENT PROJESI SEMPOZYUMU
(Aralik,1984), s.2

78 TOBB, Konut..., 5.32.

79 TEKEL!, "Tirkiye'de..”, s.81.

80  YORUKAN, Gecekondular..., 5.41,43.
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spekiilatorlerin  ortaya ¢itkmasi ile yerini yavag yavags yan Orgiitlenmis
gecekondu iiretimine birakmaya baslamistir. Bu iretim sekli, gecekondu
yapimi yasal bir nitelik tagimadift igin, yarnn Orgiitlenmig olarak

nitelendirilmektedir.
ab. Konut Uretiminde Sektérler

Tiirkiye'de konut iretiminde, yukaritda ele aldigimiz konut arz
bigimlerini de igine alan, ti¢ ana sektdriin varlifi goérilmektedir.

(1) Kamu Scktorii

(2) Ozel Sektsr

(3) Kooperatif Sektor

Bu sektorler asagida kisaca agiklanmistir.
(1) Kamu Sektori

Kamu sektoriinde konut iiretimi genel olarak Toplu Konut Ortakligi,
Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Bankasi
tarafindan  gergeklestirilmektedir. Bunlarin  yanisira ¢esgitli  kamu
kuruluglari (Emekli Sandigi, BAG-KUR, OYAK vb.) kendi personcline yonelik

olarak konut iiretiminde bulunmaktadir.
(2) Ozel Sektor

Tiirkiye'de konut iretiminde en biiyiik pay, 6zel sektoriindiir. Kar
amaciyla konut irctiminde bulunan 6zel scktdr, genel olarak miiteahhitler,
toplu *konut sirketleri ve kendi konutunu yapanlardan olusur.Bu kesimler

arasinda agirligy  olusturan, miiteahhitlerdir.
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(3) Kooperatif Scktor

Konut iiretiminde bir diger sektdr de, etkinliklerini artirma g¢abasi
icinde bulunan kooperatif sektdrdiir.

Giintimiiziin enflastyonist kogullarinda, dar ve orta gelirli kesimin,
konut edinmede, kar amaci gb6zetmeyen kooperatif sektdre yoneldigi
gozlenmektedir. Tirkiye'de 1934 yilindan, 1990 yilt sonuna kadar, 28.066
kooperatif 1.010.629 konut iiretmigtir. Bu yillar arasinda konut kooperatifleri

tarafindan iretilen konut sayist TABLO 16'da goriilmektedir.

TABLO 16

KONUT KOOPERATIFLERI VE URETILEN KONUT SAYISI

(Ingaat Ruhsatlarina Gére)

Yillar Kooperatif Sayisi Konut Birimi
1934-1950 12 638
1950-1955 93 4977
1955-1960 245 15442
1960-1965 126 13570
1965-1970 523 23378
1970-1975 1794 77965
1975-1980 1631 113276
1980-1985 3216 213664
1985-1990 20426 547719

Toplam 28066 1010629

KAYNAK: Kent-Koop 1990 Caligma Raporu, s.12.

Tirkiye'de kooperatif sektér, tablodan da goriilebilecegi gibi, 1934
yilindan bu yana {i¢ Onemli sigrama yapmigtir. Bunlardan ilki, Sosyal
Sigortalar Kurumu kredilerinin verilmeye baslandig 1950°'li  yillar, ikincisi,
yerel yoénetim kooperatif isbirliginin bagladign  1970'li yillardir.. Uglincii
sigrama isc, Toplu Konut ve Kamu Ortakliginin kurulmas: ile baglayan 1980k

yillarda olmusgtur. 1985-1990 yillann arasinda isc, konut kooperatificri
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sayisinda bir patlama yasanmig ve donem iginde koopereratif sayisinda %
650'lik bir artis ortaya c¢ikmistir. Ancak buna ragmen, bu donemde,kooperatif
tarafindan iiretilen konut sayisindaki artig % 200 civarinda kalmigtir.81 -
Tirkiye'de konut iiretiminde bulunan ii¢ sekt6riin,1979-1990 yillan
arasindaki konut iretimleri Tablo 17'de gosterilmigtir.Daha 0Once ifade
edildigi gibi, konut iiretiminde en biiyiik paya o6zel sektoriin sahip oldugu
tablodan da goriilmektedir. Ancak, 0zel sektoriin konut iretimindeki payinin,
yillar itibariyle nisbi olarak azalmakta oldugu da, tabloda goriilmektedir.
Bununla beraber kamunun ve oOzellikle de,kooperatif sektdriin payinda bir

artis goézlenmektedir.

81 Kent-Koop 1989-1990 Calisma Raporlan, $.26,27 vel2.
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KONUT URETIMININ SEKTORLERE GORE DAGILIMI

TABLO 17

(Yap! lzinlerine Gore)

Yillar KAMU OzaL KOOPERATIF TOPLAM

Konut Dizin  Payil Konut  Dizin Payi| Konut  Dizin  Payi| Konut  Dizin

Birimi 1979=100 % Birimi 1979=100 % Birimi 1979=100 % | Birimi 1979=100
1979 4.222 100 1.7 | 216.187 100 85.8 31.347 100 12.5| 251.846 100
1980 4.692 111 2.3 |167.759 78 82.2 31.358 100.5 15.5| 203.989 81
1981] 5.482 180 3.8 | 112.008 52 77.6 26.904 86 18.6| 144.394 57
1982| 5.557 132 3.5 106.003 49  66.2 48.518 154  30.3| 1g0.078 64
1983 9.911 235  5.91122.285 57 72.3 36.841 117  21.8% 1g9.037 67
1984 13.332 316 7.0 | 137.728 64 72.7 38.426 122 20.3| 189.486 75
1985| 7.894 187 3.0 | 174.430 81 67.3 76.563 243 29.5| 259 187 103
1986 8.627 204 2.3 |241.419 112 61.4| 142,779 454 36.3| 392.8205 156
1987| 20.545 487 4.1 |316.266 146 63.6| 160.863 512 32.2| 497.674 198
1988 13.476 314 2.8 {292,792 135 61.8| 167.514 533 35.4| 473580 188
1989 9.453 224 2.3 |273.047 126 66.1| 131.504 418 31.8| 413.004 164
1900| 23.302 551 6.1 287.376 133 75.3 70.730 225 18.5| 381.408 151

KAYNAK: TURKKENT 4. Olagan Genel Kurul Raporu (8 Haziran 1992), Ankara, s.17

801
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Lewin'e gore, konut talcbinc ctki eden dcgiskenler, hanchalklarinin
gelir diizeyleri ve konut igin harcayabilecekleri miktar, kentsel geligme,
konut fiyat1 ve yapim siiresi, kirsal go¢ durumu, kiralik konutun elde
edilebilirligi ve konumu, hanchalklarimin Odeme egilimleri, kirsal konut

gelenek ve ahigkanlign vb.dir.82

Bu talep belirleyicilerine gore, basit bir talep fonksiyonu gsu sekilde
ifade edelebilir.

Ta = f(Fa)

Bu fonksiyonda Ta hanchalklarinin (a) konutuna olan talebini, Fa' da
fiyat, gelir, tikcticinin zevk ve tercihleri, d&deme egilimleri ve bazi
demografik faktérleri (niifus, hanchalkinin biyiukligi ve yapis1 vb.) ifade
etmektedir.

Follain, Gross, Jimenez ve Malpezzi ise, caligmalarinda asagidaki talep
modelini kullanmiglardir.

Q=Q(Y.p)

Bu fonksiyon Y gelirine sahip olan ve fayda maksimize eden bir
hanechalkinin, Q miktarinda ve P goreceli fiyatinda konut satin almalarn
durumunu ifade etmektedir. Bu fonksiyon, ayrica zevkler ve demografik
degiskenler gibi talep etkileyicilerine de bagli bulunmaktadir.83

Buraya kadar yapmis oldugumuz agiklamalar, konut talebine iligkin
genel bilgileri igermekteydi. Asafida ise Tiirkiye'de konut talebine etki eden

faktorler ele alinmaktadir.

bb. Konut Talebine Etki Eden Unsurlar

Tirkiye'de konut talebine etki eden ¢esitli ctmenlerden belli baghilar,

agagida ele alinmistir.

82 LEWIN, s5.
83 PFOLLAIN, GROSS, JIMENEZ, MALPEZZ], s.11.
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baa. Niifus Artis Hizi

1950'1i yillardan bu yana, kalkinma ¢abast iginde bulunan tim
tilkelerin, ortak sorunlarindan birini olusturan hizli niifus artig;, konut
talebini etkileyen etmenlerin basinda yer almaktadir. Birinci Diinya Savasi
ve Istiklal Savagi'nin etkisi ile azalan ilkemiz niifusu, Cumhuriyetin ilani ve
ozellikle de, lkinci Diinya Savasi'ndan sonra giderek hizlanmigtir. 1927-1990
yillar1 arasindaki niifus miktarlann ve artis oranlan TABLO 18" de
gorilmektedir.

Tirkiye'de mniifus artigimin hizli  bir gekilde seyrettigi, tabloda da
goriilmektedir. Artig hizi zaman iginde nisbi olarak yavaslamasina ragmen
mutlak olarak giderek artmaktadir. Bu artis da, geng niifusun toplam niifus
icindeki paymm artirmakta ve sonu¢ olarak da, evlenmeler veya aileden

ayrilmalar nedeniyle, yeni konut talebi yaratilmaktadir.

TABLO 18
1927-1990 YILLARI NUFUS ARTISI

Yillar Nifus (000) Yilllk Artis Orant (%)
1927 13.648 _
1935 16.158 2.1
1940 17.821 1.7
1945 18.790 1.1
1950 20.947 2.2
1955 24.065 2.8
1960 27.755 2.9
1965 31.391 25
1970 35.605 2.5
1975 40.348 25
1980 44.737 2.1
1985 50.664 2.4
1990 56.473 2.2

KAYNAK: DIE 1990 Genel Niifus Sayimi fdari Béliiniis

(Ozet Tablolar),s.2.
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bab Hizhi Kentlesme Ve Gogler

Gelismekte olan bir ¢ok iilkede, kentlerin yiiksek yasama standartlarina
sahip olmas: ve bu sgehirlerde yiiksek ticret Odeyen, c¢ekici ig imkanlann bulma
umudu, ¢ofu zaman asgari yagsama scviyesinin de altinda ve son derece diisiik
gelirli olan koylilerin kirsal bélgelerden sgehirlere dofru i¢ gé¢ yapmalarina
neden olmaktadir.84

Tirkiye'de 1950'lerden sonra sanayilesmenin etkisiyle, kentler
ekonomik gelismenin yogunlastigr yerler durumuna gelmigs ve daha iyi bir
ckonomik yasam diizeyine ulagmay: arzulayan kitleler, kirsal alanlardan
kentlere ,giderek hizlanan bir bicimde go¢ etmislerdir. Dogal niifus artiginin
yamsira, bu hizli go¢ olgusu kentlesmenin nedenini olusturmustur.

TABLO 19'da Tiirkiye'de kentlesmenin gelisimi yer almaktadir. Tablodan
da gorilebilecegi gibi, kent niifusu giderek artan bir seyir izlemekte ve
kirsal niifusta sayisal ve oransal olarak bir azalma gozlenmektedir.

Kente go¢ olgusunun beraberinde getirdigi kentlegme olgusu, konut
talebini belirleyen 6nemli bir etmen olarak karsimiza ¢ikmakta ve g¢ogu
zaman da, bu talebi kargilayacak, altyapist1 yeterli konut iiretiminin
gergeklestirilememesi, fertleri yasadigt ve diigiik standartli (gecekondu)

konut yapimina yoneltmektedir.85

84 BEYER, s.12.

85 wyahit ERDEM, "Hizli Sanayilesme ve Konut", HIZLI SEHIRLESMENIN
YARATTIGI EKONOMIK VE SOSYAL SORUNLAR (SISAV), ISTANBUL, 1986,
s.181.
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TABLO 19
KENTLESME
Yllar Kent Nifusu |Kir Nifusu |Kent Nifusu | Kir Nifusu

(000) {000) (%) (%)
1927 3.306 10.342 24.2 75.8
1935 3.803 12.355 23.5 76.5
1940 4.346 13.475 244 75.6
1945 4.687 14.103 24.9 75.1
1950 5.244 15.703 25.0 75.0
1955 6.927 17.137 28.8 71.2
1960 8.860 18.895 31.9 68.1
1965 10.806 20.586 34.4 65.6
1970 13.691 21.914 38.5 61.5
1975 16.869 23.479 41.8 58.2
1980 19.645 25.092 43.9 56.1
1985 26.866 23.799 53.0 47.0
1990 33.326 23.147 59.0 41.0

KAYNAK: DIE, Genel Niifus Sayim Idari Béliiniig (Ozet Tablolar),.s.2.

bac. Gelir Diizeyi

Konut talebini etkileyen ©Onemli bir faktér de, konut sahibi olmak
isteyen kitlelerin gelir diizeyleridir. Tirkiye'de milli gelir dagilimmin koti
olmasi, konuta olan gereksinmenin konut pazarinda fiili talebe doniigmesini
engellemektedir. Ozellikle konuta gereksinim duyan kitlelerin, gelir
diizeylerinin diisiik seviyede olmasi, bu kitlelerin, konut edinebilmeleri igin
gerekli finansman kaynagimi saglayamamalarina yol ag¢maktadir.

Ulkemizde gelirin adaletsiz bir sekilde dagilimi, konut talebi agisindan
degisik bir goriinim sunmaktadir. Diisiik gelirli kesimin c¢ogunlukta olmast,
konut talebinin diisiik standartli konutlara yonelmesine yol ag¢maktadir.
Konut talebinin artmast ve daha nitelikli konutlar yapilmasi, kigisel
tasarruflarin artmasina bu da, kisi basina diisen gelirin, dolayisiyla milli
gelirin artmasina bagli bulunmaktadir. TABLO 20'de milli gelir ve &zel scktor

konut yatirnmlarinmn  gelisimi yer almaktadir.
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Tablodan da goériilebilecedi gibi, konut yatinmlari miktar olarak
GSMH'nin artmasiyla birlikte, yillar itibariyle artig goOstermigtir. Ancak 1980
yitlindan itibaren uygulamaya konan ekénomik politikayla beraber, konut
maliyetlerinde ortaya ¢ikan artiglarin satin  alma giiciinti kirmasi, konut
cdinme isteginin fiili talebe doniigmesini engellemigtir. Sonugta, bu donem

konut yatirnmlarinda, bir azalma ortaya c¢ikmigtir.

TABLO 20
OZEL SEKTOR KONUT YATIRIMLARI
Yillar Konut Yatinmlar GSMH GSMH'nin Yiizdesi
(Milyon TL) (MilyarTL) (%)
1975 17.8 535.8 3.3
1976 213 670.0 3.2
1977 294 872.8 34
1978 67.7 1.290.7 52
1979 134.5 2.199.5 6.1
1980 186.8 44352 4.2
1981 145.3 6.553.6 2.2
1982 195.3 8.735.0 2.2
1983 262.5 11.551.9 2.3
1984 415.0 18.374.8 2.3
1985 745.0 27.789.4 27
1986 1.355.5 39.309.6 3.4
1987 2.857.0 58.390.0 4.9
1988 6.140.6 100.154.3 6.1
1989 11.031.0 171.545.4 6.4
1990 15.342.0 286.305.8 5.4
1991 22.296.7 439.636.8 5.1
KAYNAK: DPT.

bad. Alternatif Yatirim Imkanlari

Konutun barinak olma, dayamikli bir tiketim mali olma, giivence
saglama, toplumsal iliskiler acisindan bir arag olma gibi cesitli
fonksiyonlarinin yanisira, bir yatirnm aract olarak, spckiilatif deger

artislarina el koyma iglevi de bulunmaktadir. Bu nedenle bireyler, kira ve
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deger artist gibi getirileri nedeniyle bir plasman olusturdugu i¢in de, konut
talebinde bulunurlar.

Gec¢mis yillara kadar, konut yatirnmlari, verimsiz 6lii yatirnmlar olarak
goriilmiis ve bu alanda yatinm yapmaktan kaginilmigtir. Ancak giiniimiizde,
konut yatirimlarinin milli ckonomi ve bireylerin ckonomisine olan katkilan
ve Onemi anlasilmistir. Bu durum da, spekiilasyon amacgli konut talebinin
artmasina yol ag¢mistir.

Tasarruf sahipleri, yatinnm alternatifleri olan altin, hisse senedi, tahvil,
mevduat ve konut gibi alternatifleri inceleyerck en ¢ok gelir getirecek olani
seger. Tasarruf sahibi burada sadece kisa donemi degil, uzun donemi de
planlamaktadir. Ornegin, konut getirisi bugiin az da olsa ilerde niifusun
artacagi veya schrin, konutun bulundugu boélgeye dogru geligecegi
diiglinceleri tasarruflarin konuta kaymasina neden olabilir. Konut ayrica bir
giivencedir ve getirdigi gelir az da olsa, 6zel milkiyetin oldugu bir iilkede
tasarruf sahibi, c¢ocuklarina béyle bir imkan yaratmak isteyebilir.8 6

Tiirkiye'de konut yatirnmlari, diger alternatifler arasinda o6nemli bir
'getiriye sahiptir. Ancak, zaman zaman faiz, altin, hisse senedi vb. yatirim
alternatiflerinin cazip hale gelmesi, konut talebine olumsuz etkilerde
bulunmustur. Ozellikle 1980 kararlan ile yiikseltilen faiz oranlarn tizerinden
alinacak faiz gelirlerinin, konut edinilereck saglanacak rant gelirlerinden
onemli olciide yiiksek olmasi, rant elde etmeck amaciyla konuta yonelen talebi
biiyik oranda azaltmxst1r.37 Ayrica son zamanlarda borsadaki hareketlilik
ve karlilik, riskli bir yatirtm alani da olsa, bireylere hisse senedi alimina

yoneltmis, bu durumdan da konut talebi olumsuz bir yonde etkilenmigtir.

86 Ibrahim KAVRAKOGLU, Ali Riza KAYLAN, Siileyman OZEKIC! ve Digerleri, Konut
Sorunu ve Cézim Icin Oneriler, Istanbul Sanayi Odasi Ars.Dai.Ya.No.1983/11,
{stanbul, 1983, s.22.

87 Nurgiit OZGIRGIN, Ali YONCA, 24 Ocak 1980 Kararlarmin Konut Sektori
Uzerindeki Etkileri, DPT Hizmet Igi Rapor, Ankara, 1980, s.1.
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bae. Aile Yapisinda Meydana Gelen Degisiklikler

Giinimiizde ozellikle kentlerde, hanehalk: iginde c¢aligan niifusun
artmasit ve evlenmeler ayrn bir konutta oturma egilimi dogurmaktadir. Ayrica
kalabalik aile Ozelliginin giderck azalmast da, daha az niifuslu
hanehalklarinin  olusmasina yol agmaktadir. Bu sekilde |kiigiilen

hanehalklar1 da, konut talebini 6nemli 0&lgide etkilemektedir.
baf. Diger Faktorler

Tiirkiye'de, konut talebine etki eden bagka faktérler de mevcuttur.
Ancak bu faktorler, yukarida saymis oldufumuz fakidrlere goére daha az
etkilidir. Bu faktorlerden biri, kullanilamaz duruma gelmis konutlar veya
kigilerin gelir diizeylerinin artmasina bagh olarak, daha iyi bir konuta sahip
olma istekleriyle ortaya ¢ikan yenileme ihtiyacinin dogurmug oldugu
taleptir.

Bir diger faktér de, kigilerin sosyal ve kiiltiirel seviyelerinin
yikselmesine bagh olarak, daha iyi kosullarda yasayabilecekleri konutlara

talepde bulunmalan seklinde ortaya c¢ikmaktadir.
B. KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK VE SOSYAL ETKILERI

Ekonomistler geleneksel olarak konutu, kit kaynaklarin kullanildi§i bir
¢ok alternatif alandan biri olarak gdrmilerdir. Konutun pahali ve
genellikle yiiksek bir sermayc-hasila katsayisina sahip oldufu goériislerine
karsin, konut vyanlilart, konutun ekonomik vyararlarinin kiigimsendigi ve

konutun bagka yatirnm alanlarina kiyasla, goreceli olarak az verimli oldugu
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goriigiiniin, abartilmakta oldufu gorisini savunmusglardir.88

Giiniimiizde, konut yatinmlarinin pek c¢ok ek yararlar saglayan verimli
yatirnmlar oldugu goriigii giderck kabul goérmektedir. Oysa yakin bir tarihe
kadar, konutun belirli bir iiretim siirecinin son ﬁrﬁnii oldugu, yeni
tiretimleri tegvik etmedigi goriigi hakim go6riigdi. Bu nedenle, bu sektore
agirltk verilmesinin ekonomik geligmeyi geciktirecegi ileri
siriilmekteydi.89 Artik giiniimiizde konut sektoriiniin, ekonomik ve sosyal
yararlarinin  O6nemi iyice anlagilmigtir ve konut yatirimlarinin dolayls,

dolaysiz cesitli ekonomik ve toplumsal yararlann su gekilde Ozetlenmektedir.
Makro e¢konomik ag¢idan konut yatinmlarinin yararlar:

(1) Artan iglendirme ve yiiksek giidiilendirme yoluyla,yiiksek icretler
O0denmesi, iiretimin artmasi, yatirimdan c¢ok getiri elde edilmesi gibi
nedenlerle, ulusal yada bolgesel gelirlerde artiglar gériilmes_\i.

(2) Kamu giderlerinde (cinayetlerin,yanginlarin azalmasindan, hastalik
ve kaza giderlerinin azalmasina) diisiisler saglanmast ve bu yolla
ekonominin diger kesimlerine daha fazla kaynak aktarilmasina imkan

verilmesi.
Mikro ekonomik agidan konut yatinmlarinin yararlarn:

(1) Konuta yatinm yapan kisinin kira, faiz vb. getiriler saglamasi

sonunda, daha ¢ok gelir elde etmesi.

88  Alfred Van HUYCK (Cev. Rugen KELES), "Konutun Ulusal Gelismeye Katkisi: Daha
Cogu Bagarilabilir mi”", KONUT VE GELISME (Birlesmig Milletler Diinya Konut
Yili I¢in Ceviri Yazlar), Birlegmig Milletler Tiirk Dernegi Ya. No.14, Ankara, 1987,
s.2.

89 Fevzi ALTUG, "Tiirkiye'de Konut A¢ifi ve Konut Scktoriinin Ekonomideki
Onemi”, BIRLESMIS MILLETLER TURK DERNEGI 1987 YILLIGI (Konut Ozel
Sayis1), Birlegsmis Milletler Tiirk Dernegi Ya. No.15, Ankara, 1988, s5.66.
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Toplumsal agidan konut yatinmlarinin yararlar:

(1) Ailede dirlik diizenin geligmesi

(2) Ozel yasamdaki gizliligin saglanmasi

(3) Beden saghgindaki, beslenmedeki gelismeler

(4) Ussal tutumlarda, goniil giiciinde ve beklentilerde iyilesmeler
(5) Komsulugun gelismesi

(6) Daha iyi aragtirma ve calisma davramslannin gelismesi? 0

(7) Sosyal giivence saglanmasi.

IV. TURKIYE EKONOMISINDE KONUT SEKTORUNUN GENEL GORUNUMU

Konut sektorii, ekonominin en can alict scktérlerinden biri olan ve
lokomotif sektdr olarak anilan ingaat sektorii icinde, ¢ok ©Onemli bir yere
sahiptir. Bu konumu nedeniyle de, scktorlerarasi iliskilerde cok ©nemli bir
rol  oynayarak, kalkinmanin hizlandirilmasina dolayl1 etkilerde
bulunmaktadir. Ayrica sektoriin, diger sektorlerle olan siki iligkileri, onu c¢ok
hizl1 etkilenen ve etkileyen bir ekonomik yap1 igine sokmaktadir.

Konut sektdriiniin o6nemli &zelliklerinden birisi de, emek yogun bir
sektér olugudur. Bu sektérde emek yogun teckniklerle c¢aligabilme imkam
oldukga genistir. Bu nedenle de sektor, istihdam sorununun ¢oziimiine Onemli
katkilar saglayabilecek bir yapiya sahiptir.

Bu b¢lim de, Tiirkiye'de konut scktoriinin GSMH katkisi, istihdam
katkist ve diger scktérlerle olan iliskileri incelenerck, sektoriin Tiirkiye

ekonomisindeki genel gorinimii ortaya konulmaya caligilacaktir.

90  GERAY, "Toplumsal...", 5.261.
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A. KONUT SEKTORUNUN GSMH ICINDEKI YERI

Konut sektorii tretimleri, ekonominin diger sektorlerindeki
yatirnmlarin  etkisi altindadir. Bu sektorde kullanilan sanayi iiriinlerinin
cesitliligi nedeniyle, sektdr, ckonominin genel durumundan ¢ok ¢abuk
etkilenebilen bir yapiya sahiptir.

Konut sektOriiniin, iilkemiz ekonomisindeki bugiinkii yerini ve Onemini
belirleyen, en oOnemli gostergelerden birisi GSMH rakamlandir. GSMH
hesaplari, bir iilkenin kalkinma ve gelisme durumunu ve iktisadi
faaliyetlerden  yaratilan  gelirini  go6steren en Onemli verileri
olusturmaktadir.

Asagidaki tabloda 1990-1991 yillann igin  hesaplanan, sabit fiyatlarla ve
cari fiyatlarla GSMH biiyiime hizlann yer almaktadir.

Tablodan da gorilebilecegi gibi, 1991 yilinda konut sahipliginde , bir
onceki yila gbre gerileme kaydedilerek sabit fiyatlarla biliyime hizi % 2.4
olarak gerceklesmigtir. 1988 yilindan bu yana durgunluk dénemine girén
ingaat sektoriinde ise, 1991 yil1 biiyiime hiz1 sabit fiyatlarla yilhik % -1.6

olmustur.
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TABLO 21
GAYRI SAFI MILLI HASILA

GSMH BUYUME HIZLARI (%)

1987 Yili Sabit Fiyatlanyla Cari Fiyatlarla
Iktisadi Faaliyet Kollan 1990 1991 1990 1991
Tarim 7.1 -1.5 85.8 47.7
Sanayi 8.7 2.6 59.8 61.8
Ingaat -0.1 -1.6 58.6 66.6
Ticaret 13.0 0.6 69.2 54.9
Ulagtirma-Haberlegsme 11.5 0.0 70.5 57.8
Mali Milesseseler 2.0 0.8 98.0 97.3
Konut Sahipligi 2.5 2.4 57.5 75.7
Serbest Meslek ve Hizmetler 8.5 0.9 69.2 59.83
Devlet Hizmetleri 2.9 24 108.9 75.0
Ithalat Vergisi 48.0 35 95.5 65.8
G.S.Y.I.H. 9.6 0.9 70.4 58.3
G.S.MH. 9.7 0.3 69.9 57.8

KAYNAK: Istanbul Sanayi Odasi Dergisi (22 Nisan 1992), Y.27, S.314, s.75.

Asagida 1980-1990 yillart arasinda GSMH'da konut ve ingaatin paylart
goriilmektedir.

Tablodan da izlenebilecegi gibi, 1980 sonrasi dénemde GSMH'da konut ve
ingaatin payimnda bir azalma gozlenmektedir. 1980'den sonra izlenen ekonomi
politikas1  sonucunda, fiyat artiglarina bagli olarak konut ingaat
girdilerindeki fiyat yiikselmeleri ve yitksck faiz politikasi, konut piyasasinda

dogrudan ve dolaylt olarak olumsuz etkilerde bulunmusgtur.
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TABLO 22
GSMH'DA KONUT VE INSAATIN PAYI
Yillar Ingaat Sanayi Konut Sahipligi | Toplam
1980 5.32 4.74 10.06
1981 4.84 4.41 9.25
1982 4.50 4.39 8.89
1983 3.98 4.39 8.37
1984 3.94 4.35 8.29
1985 3.79 418 7.97
1986 4.00 3.88 7.88
1987 4.07 4.16 8.23
1988 418 4.24 8.42
1989 4.26 4.30 8.76
1990 432 435 8.67
Ortalama 4.37 4.31 8.68

KAYNAK: Kent-Koop 1991 Yilligs, s.9.

Istikrar tedbirlerinin bir pargasi olarak, ingaat malzemesi fiyatlarinda
ortaya ¢ikan yiikselmeler, dogrudan konut fiyatiarim1 yiikseltmis ve konut
piyasasinda durgunluk ve talep azlifimi artirmigtir. Bu durum, tegebbiisleri
de etkileyerek, konut iiretimini kismistir.? 1

Alinan kararlara bagli olarak artan ingaat maliyetleri ve cazip faiz
oranlart tasarruflarin gayrimenkullerden uzaklagip, menkul degerlere

yonelmesine neden olmustur.

B. KONUT SEKTORUNUN ISTIHDAM ICINDEK! YERI

Biitiin gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi, iilkemizde de en Onemli
ekonomik sorunlarin baginda, igsizlik sorunu gelmektedir.
Tiirkiyc'de dofum oranimin ve potansiyel cemek arzimin yiiksek olmasi,

igsizlik sorununun, iilkemizi uzun yillar etkisi altinda tutacagim

91  BzGIRGIN, YONCA, s.1.
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gostermektedir. Niifus artiginin  yiiksek oldufu, igsizlik sayisimin  biiyiik
boyutlara ulastifi bir ekonomide yeterli &lgiide yatirnm yapilamamasi,
ekonominin gelecegi acisindan ciddi sorunlar yaratabilir. Bu nedenle,
tilkemizde istihdam diizeyini yiikseltecek ©nlemlerin alinmasina gerek
vardir. Istihdam yaratici projeleri uygulamak, sekt6rler arasinda istihdam
yaratici  olanlarin  geligmesini saglamak ve biiyliime hizinin diismesini
onlemek, igsizligin azaltilmasinda etkili olabilecek faktsrlerdir.? 2

Emek-yogun bir sektdr olan ingaat sektorii, istihdam yaratma ozelligi ile,
eckonomik durgunlugun giderilmesinde ve istihdam diizeyinin artinnimasinda
onemli rol oynayabilecek bir potansiyeldedir.

TABLO 23'de, iggiici piyasasinda son yillardaki gelismeler yer
almaktadir.

1990 yil1 istihdam rakamlarina gore, konut scktoriinii de igine alan
ingaat sektorii, 6.560.000 kisiye istihdam olanag yaratmaktadir. Bu rakam
toplam istihdamin % 35.3 gibi onemli bir kismini olu@turmaktad;r.

Ingaat sektdriinde istihdamin iilke ekonomisi igindeki yeri ve ©nemi
incelenirken sektoriin g¢alisma kosullart ve iscinin nitelii ¢ok Onemli
faktorler olarak karsimiza c¢ikmaktadir.

Ingaat sektdriinde iglerin biyiik bir bélimi mevsimliktir ve geleneksel
yontemlerle yapilan ingaatlarda caligsan is¢i ise, cogunlukla nitelikéiz iscidir.
Bu durum ingaat sektOriinde kendine 6zgii bir istihdam olanag:
yaratmaktad1r.93 Bu sektor genellikle topragi olmayan veya az olan kirsal
kesim insani1 ile, stirckli bir ise sahip olmayan kentsel kesim insan1 igin
isttihdam yaratma ozelligine sahiptir.

Insaat ve ozellikle de konut sektoriinde, ¢alisan isgilerin ¢aligma

kogullari, diger sektorlerle kargilagtinldifinda oldukg¢a kotiudir. Sektorde,

92 Hail DIRIMTEKIN, Tiarkiye Ekonomisi, Eskigehir, 1989, s.168.
93 Zuhal AKAL, Nilgiin EKE, Serap AKSOQY, Tiirk Ingaat ve Konut Sektdrimin
Guncel Sorunlari, MPM Ya.. N¢.292. Ankara, 1983, s.26,27.



122

ig¢iler genellikle kagak ve sigortasiz galigurilirlar. Igyerlerinde is¢i saghgi
ve gilivenligi Onlemleri cok az alinmigtir ve caligma siireleri ¢ok uzundur.? 4
Kacak ve sigortasiz is¢i c¢ahstirilmasinin  yayginligi, sektdr tarafindan

istihdam edilenlerin, gergek sayilarimin tesbitini imkansiz kilmaktadir.

TABLO 23
YURTICI ISGUCU PIYASASINDA GELISMELER (1)
1988 1989 1990(2)
Ekim Nisan Ekim Nisan
Sivil l§giJcL’| 19.674 20.167 20.139 20.235
Sivil Istihdam 18.093 18.528 18.476 18.555
Issiz 1.591 1.639 1.663 1.680
Igsizlik Orani (%) 8.0 8.1 8.3 8.3
Sivil Istihdamin Sektérel Dagiimi
Tarim 8.745 9.165 9.096 0.446
Sanayi 2.730 2.695 2.804 2.549
Madencilik 214 207 147 176
Imalat Sanayi 2.488 2.466 2.627 2.331
Elektrik, Gaz ve Su 28 22 31 42
Hizmetler 6.618 6.668 6.576 6.560
_Ingaat 1.002 893 974 835
Ulagtirma 766 815 812 759
Ticaret 2.003 1.975 2.003 1.984
Mali Miesseseler 421 418 431 382
Diger Hizmetler 2.4286 2.567 2.356 2.600
Toplam 18.093 18.528 18.476 18.555

(1) Hanehalki isglicll anketi sonuglarina gdre dizenlenmistir
(2) Gegici

KAYNAK: DPT, Temel Ekonomik Gostergeler (Mayis,1991),s.115.

Isin gegici olmasi, kagak ve sigortasiz ig¢i ¢alistirilmasinin  yaygin
olmasi, iscilerin sendikasiz olmasi, c¢aligma siirclerinin uzunlugu ve elverigsiz

calisma kosullart gibi cesitli 6zelliklerden dolayr bu sektorde caligan iscilerin

94 Yildirirm KOGC," Konut Urctiminde Isgiler”, KONUT KURULTAYI, Ankara, 1982,
$.323.
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dcretleri, diger scktorlere nazaran daha yiiksek tutulmaktadir.

Asagidaki tabloda 1990 yili igin, igkollarina goére isgiicii maliyeti ve
boliiniisit yer almaktadir. Tablodan da goériilebilecegi gibi toplam isgiicii
maliyeti iginde icretlerin payt 1990 yilinda insaat sektériinde % 61.2 olarak
oldukca yiiksek bir oranda gergeklesmigtir. Diger igkollart ise, bu oranin
olduk¢a altinda kalmiglardir. Ancak sosyal yardimlar, diger iskollarina gore,

ingaat iskolunda daha digiiktiir.

TABLO 24
1990 YILINDA ISGUCU MALIYETININ BOLUNUSU
Iskolu Isci Sayist | Ucretler  [kramiye |Sosyal Diger Toplam lsgiicii
(Nilhk Ort) Prim vb. | Yardimlar| Giderler Maliyeti
Adag 693 43.7 15.7 38.6 2.0 100
Cam 10.567 44.6 17.7 36.6 1.1 100
Cimento 9.995 44.4 15.4 38.0 2.2 100
Deri 757 45.9 13.7 39.0 1.4 100
Gida 3.152 42.1 141 41.3 25 100
Ingaat 6.205 61.2 35 34.3 1.0 " 100
Kagit 2.849 44.5 153 39.5 0.7 100
Kimya 13.975 43.4 16.6 38.3 1.7 100
Metal 82.772 46.5 16.9 35.3 1.3 100
Seker 25.999 43.0 17.5 37.1 24 100
Tekstil 59.612 42.7 16.8 39.6 0.9 100
Toprak 8.861 44.8 16.5 37.4 1.3 100

KAYNAK: Tirkiye Isveren Sendikalar Konfederasyonu,1990 Galisma Istatistikleri ve
Isgiici Maliyeti,s.13.

C. KONUT SEKTORUNUN DIGER SEKTORLERLE ILISKILERI

Sektorlerarast iligkiler ckonomik kalkinma agisindan biiyiik Onem tagir.
Bu nedenle ckonomik kalkinma hizint artirmak igin, sektOrleraras: iligkileri
kuvvetli olan sektorlere oncelik verilmesi gerekir.

Bir sektor, sektorlerarast iliskileri iki yonde etkileyebilir. Birinci yon,
sektdriin  iiretmis oldugu mallart diger sektdrlere vermesi, ikinci yon ise,

sektoriin  diger sektorlerden iretimi igin gerekli olan mallann almasidir.
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Bunlardan birincisine ©nsel baglhilik, digerine ise, geriscl baghlik adi

verilmektedir.??
Ekonomik olarak bir sektoriin iiretiminin hangi Olgiide &teki sektorlerin

iiretimine baZli oldugunu gdstermesi agisindan ©nem kazanan gerisel

baghlik katsayisi®6, konut sektériinde oldukga yiiksektir. Konut yapiminda
kullanilan girdilerin ¢ok ¢egitli kalemleri kapsamasi, sektoriin gerisel
bagliligini  kuvvetlendirmektedir. Ancak sektoriin ©Onsel bagliligi, gerisel
baghliginin aksine bir durum ortaya koymaktadir. Bir sektériin Onsel
baglilik katsayisinin yiiksek olmasi, iiretiminin biiyiilk bir boélimiinin o6teki
sektorlerce aramali olarak kullanilmasini gerektirmektedir. Fakat konut
sektori nihai mal dreten bir sektor oldugundan, onsel baghligi sifirdir.

Sektorlerarast iligskiler acisindan, gerisel baghlifin yiiksek olmasi,
Onsel baghiliga gore daha O©nemlidir. Konut sektériiniin gerisel bagliliginin
kuvvetli olmast, diger sektorleri de siiriikleyici bir rol oynamasina ve diger
sektorlerin geligmesine katkida bulunmasina yol agmaktadir.

Devlet Istatistik Enstitiisii sektdrlerarasi iligkileri 1973,1979 ve 1985
yillarinda 64 sektor tabaniyla belirlemigtir.

TABLO 25, ingaat sekioriniin diger sektorlerden aldifi girdilerin iiretim
degeri icindeki payim1 gostermektedir. 1985 yili girdi ¢ikt1 katsayilan
incelendiginde, girdilerin bina ingaat degeri icinde % 69.9 paya sahip oldugu
ve 19 imalat sektoriinden, 6'da hizmet scktoriinden olmak {izere toplam 25
sektorden dogrudan girdi aldifi gorilmektedir. Bu rakamlar da, bu sektdriin

gerisel baghilifinin ne derece kuvvetli oldugunu goéstermektedir.

95 ilhan ERONAT, Planhi Dénemde Konut Sorununun ve Politikasinin
Sosyo-Ekonomik Analizi (Dogentlik Tezi), Ankara, 1975, s.95.

96 (. Necat BERBEROGLU, Tiirkiye'nin Ekonomik Geligmesinde Elektrik
Enerjisi Sorunu, EITIA Ya.No.245/165, Eskisehir, 1982, s.17.
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TABLO 25
1985 YILI INSAAT SEKTORUNE GIRDI URETEN SEKTORLER

SEKTORLER BINA INSAATI BINA DISI INSAAT
Ormancilik 0.000017 0.000003
Kémir Maden 0.000042 0.000030
Tag Ocakeiligt 0.003122 0.023881
Agag ve Mantar Ur, 0.085219 0.008933
Kagit ve Kagit Ur 0.001928 -
Diger Kimyasal Maddeler 0.015721 0.004762
Petrol Antimi 0.045020 0.035224
Diger Petrol ve Kémur Ur. - 0.001617
Kauguk ve Kauguk Ur. 0.000026 0.000010
Plastik Ur. 0.000419 0.000024
Cam ve Camdan Mamuller 0.007068 0.000856
Cimento San. 0.113776 0.061022
Diger Tas ve Topraga San. 0.049203 0.021465
Demir-Celik Ana San. 0.195955 0.079004
Diger Metal Ana San. 0.007375 0.0117486
Metal Esya San. 0.005979 0.0011986
Elektriksiz Makina 0.000025 -
Elektrikli Makina 0.001374 0.000065
Elektrik 0.004985 0.003002
Gaz ve Su 0.001269 0.002015
Toptan ve Perakende Tic. 0.039610 0.012307
Demiryolu Tagtmasi 0.000557 0.000116
Diger Kara Tagimaciigi 0.077206 0.041833
Deniz Yolu Tagimaciligt 0.005234 0.002892
Hava Yolu Tagimaciligi 0.000008 0.000002
Bankacilik,Sigortacrik 0.010134 0.005045
Toplam 0.699412 0.317130
Katma Deger 0.300588 0.682870

KAYNAK: Hursit GUNES, Tirkiye'de Ingaat Sektdriinin Yapisi ve Istanbul Miiteahhitlerinin
Sorunlari,lstanbul Tic Od.Ya.No.1990-23,s.37.

V. KONUT URETIMINE ETKI EDEN FAKTORLERIN KONUT URETIMINE ETKISi

ANALIZI1

Calismamizda; konut iretimi ile konut maliyeti, kisi basina GSMH,

dolagimdaki para miktart ve enflasyon orani arasindaki iligkinin ortaya
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konulabilmesi igin regresyon analizi yapiimigtir,

Bu analizin yapilmasinda STAT VIEW paket programi kullanilmig ve
degerlendirmeler bu paket programdan clde edilen sonuglara gore
yapilmisgtir.

Regresyon modelimizde; konut dretimi bagimli (Y), konut maliyeti, kisi
basina GSMH, dolasimdaki para mikiarl ve enflasyon orant (X) bagimsiz
degiskenler olarak alinmistir.

Bagimsiz degigkenlerin segiminde konut iiretimi ile mantiksal bir iligki
kurabilecek decgiskenlerin secilmesine dikkat edilmistir. Modelimize, bagimh
degisken ile mantiksal bir iligki kurabilecek olan niifus artig1, konut
kredileri ve aluin fiyatlarindaki artislar da, bagimsiz degisken olarak ilave
edilmis ancak bu degiskenlerin, modelde bir takim istatistiksel
problemler(¢oklu baginti gibi) yaratmas: nedeniyle, en 1iyi g¢are olarak,
modelden c¢ikarilmalart yoluna gidilmistir.

Bagimsiz degiskenlerle,bagimli de8iskenler arasindaki mantiksal
iliskinin daha 1iyi anlasilabilmesi i¢in degiskenler arasinda teorik olarak

olmast gereken durumun kisaca agiklanmasinda yarar vardir.

Konut Maliyeti: Insaat malzeme fiyatlan, iscilik ve arsa fiyatlarindaki
artiglar konut maliyetlerini artirmaktadir. Konut maliyetlerindeki artiglar
ise, konut iretimini azaltici bir etki yaratir. Dolayisiyla konut maliyetlerine

ait katsaymnin (-) olmast beklenir.

Kisi Basina GSMH: Kisi bagina GSMH'da meydana gelen artiglar, fertlerin
gelir ve refah dizeylerini artirict bir etki yapacagindan, konuta olan

taleplerini ve dolayisityla konut d{retimini artiracaktir.

Dolagimdaki Para Miktari: Dolagimdaki para miktarimn artmast da, konut

tiretimini artirict  bir etkide bulunmaktadir.



Enflasyon Orami : Enflasyon, fiyatlar genel seviyesindeki
tanmimlandigina goére, enflasyonist baski konut fiyatlarinda

olacagindan, konut dretimini azaltici bir etki yaratacaktir.

Bilgisayar ¢iktisinda yer alan Ingilizce terimlerin anlamlari:

Coef Var : Degisim Katsayisi

DF . Serbestlik Derecesi

F-test : F testi

Intercept : Sabit terim (Kesigsme terimi)

Mean-Square:Kareler Ortalamasi
Parameter : Parametre
Regression : Regresyon
Residual . Artik terim

R-squared : R2

Simple : Basit

Slope : Egim

Source . Kaynak
Std.Err : Standart hata

Sum-Squares: Kareler Toplam1
Total : Toplam
T-Value : T degeri

Variance : Varyans
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artiglar olarak

artisa neden
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diizeyinc gore tablo decferi olan F (4 16) (3.01)'den biiyiik oldugundan Hy

hipotczi red edilip, alternatif hipotez Hj kabul edilir. Bu sonug¢ da bize,

yapilan regresyonun bir biitin olarak anlamlilifint goésterir.

R2'nin 0.953 olarak ¢tkmas: da, bize, bagimsiz degiskenlerin bagiml
degiskendeki degismenin yaklasik olarak, % 95'ini agikladigin:
gdstermektedir.

Yapilan regresyon analizinde yer alan her bir degiskenin, bireysel
olarak sifirdan anlamli bir sekilde farkli olup olmadifim1 anlamak amactyla
"t" testi kullamilmigtir.

Hesaplanan t de8erleri ve t tablo degerleri % 5 anlam diizeyine gore

asagida yer almaktadir.

Degigken Hesaplanan Deger Tablo Degeri
Konut maliyeti 4.182 2.093
Kisi bagsina GSMH 4.275 2.093
Dolagimdaki para -3.261 } 2.098
Enflasyon 2.116 2.093

"t" testi sonucunda her bir "t" degeri, mutlak deger olarak tablo degeri
olan 2.093'den biiyiik oldugundan dolayr, biitiin degigskenlerin anlamh bir

sckilde sifirdan farkli oldufuna karar verilmistir.



UCUNCUBOLUM

ESKISEHIR [LINDE FAALIYET GOSTEREN KONUT KOOPERATIFLERININ SOSYO

" EKONOMIK ANALIZI

I. GIRIS

Calismamizin daha o©nceki bolimlerinde, genel olarak kooperatifcilik ve
konut kooperatif¢iligi konularini ele alarak, konut sorununa decginmis daha
sonra da, konuyu Tiirkiye genclinde inceleyerck, ckonomik yénden analiz
ctmigtik.

Caligmamizin  bu  bolimiinde ise, Eskigehir ilindeki konut
kooperatiflerinin, c¢aligmalart hakkinda yapmis oldugumuz arastirma ve

sonuglarina yer verilerck konunun sosyo ckonomik analizi yapilmigtir.

II. ARASTIRMANIN AMACI

Ulkemiz, hizli niifus artigt ve kentlegsmeye paralel olarak, siirekli bir
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konut acig1 ile karsi karsiya bulunmaktadir. Bugin % 50 civarinda bulunan
konut acgigi, problemin Onemini ortaya koymaktadir. Béylesine onemli bir
problemin ¢6ziimiinde, konut iiretiminde giderek payini artiran konut
kooperatiflerinin  6nemi Dbiiyiiktir. Ayrica gelir dagiliminin adaletsiz bir
sekilde gergeklestigi, orta ve diigiik gelirlilerin, toplumun Onemli bir kismini
olusturdugu iilkemizde, bu kesimin konut sahibi olmasimin tek yolu haline
gelmis bulunan konut kooperatiflerinin, gerektigi o6lciide inceleme konusu
yaptlmamig olmasi, bu konuyu incelememize etken olmugtur.

Aragtirmamizda Eskisehir ilindeki konut kooperatiflerinin, sayisal ve
niteliksel durumlar1 ortaya kon'ularak, Oncelikle bir durum degerlendirmesi
yapilmigtir. Bdylece, bugiine kadar kamuoyunda bilinen gergekler, bilimsel
bir aragtirma temeline oturtulmaya c¢aligilmigtir. Bunun yanisira,
Eskigehir'deki konut kooperatiflerinin konut iiretimindeki paylan ve
onemleri ile ekonomik ve sosyal avantajlardan kooperatifler yolu ile

yararlanmanin imkanlart ortaya kohulmaya ¢aligilmigtir,
III. ARASTIRMANIN KAPSAM VE YONTEMI

Eskigehir ilindeki konut kooperatiflerinin c¢aligmalarini, ekonomik ve
sosyal durumlarim1  ortaya koymak amaciyla yapilan arastirmamizda,
Eskischir ilinde halen faaliyet go6steren, konut kooperatifleri ana kiitle
olarak segilmigtir.

1991 yili sonu itibariyle Eskigchir Ticarct Odasi'na halen kayitli bulunan
345 konut koperatifi tesbit edilmig, ancak anakiitlenin timiine ulagmak c¢egitli
nedenlerden dolayr gii¢ oldugundan, anakiitleyi giivenilir bir gekilde temsil
cdebilecek 120 konut kooperatifi arastirma kapsamina alinmugtir. Anakiitleyi
olusturan konut kooperatiflerinin biiyiik bir kisminin yetkililerinin, irtibat
biirolarinda bulunmayisi, bazi kooperatif biirolarinin adreslerinin  defismis
olmast ve bazt yetkililerin gegitli nedenlerle aragtirmamiza yardimcr olmak

istemeyisi onlara ulagmamizi engelleyen en onemli nedenleri olusturmustur.
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Istatistikgilerle yapilan goriigmeler neticesinde, anakiitleden segilecek
120 oOrnegin anakiitleyi giivenli bir gekilde temsil edebilecegine karar
verilmisgtir.

Arastirmamizda amacimiza ulagabilmek i¢in, deneklere anket
uygulanmsgtir. Bu amagla, 23 sorudan olusan anket formlart kullanilmigtir.
Ankette yer alan sorulann, acgik ve anlastlir olup olmadigimin tesbiti igin, bir
kag kooperatif pilot olarak secilmis ve onlar iizerinde sorular denedikten
sonra, uygulamaya baslanmigtir.

Anket calismasinda, kooperatiflerle bizzat gorisme yolu secilerek, anket
sorular1 diginda kalan bazi konularda da, kooperatiflerin fikirleri alinmigtir.
Ayrica aragtirmanin bilimsel amacgli oldugu yetkililere agiklanmak suretiyle,
arastirmaya karst olan c¢ekingenlikleri mimkin oldugunca giderilmeye
caligilmigtir. Bunun yanisira, yiizyiize gorigme suretiyle, yetkililerin
sorular1 daha iyi anlamalari saglanmis ve cevap alma orani artinlmigtir.

Caligmada Dbizzat gorigme yolu secilmesine ve sorular yetkililere
ayrintili  bir bigimde agiklanmasina ragmen, bazi sorulara kagamak
bazilarina ise yanlig cevaplar verilmesinin, aragtirma sonuclarinin
glivenilirligini etkilememesi igin, bu anket formlann degerlendirme disi

birakilmigtir.

IV.ARASTIRMA BULGULARININ DEGERLENDIRILMESI VE

YORUMILANMASI
A. ESKISEHIR ILININ KONUT SORUNUNA ILISKIN GENEL BILGILER

Eskigehir'de konut sorunu, planli doénemlerde niifus artisi, gog¢ ve
schirlesme hizina bagh olarak siirekli biiyiime kaydetmigtir. Eskigehir gog
almakta birlikte biiytik kentlere go¢ de vermistir (1985 yili niifus sayimi

sonuglarina gore, Eskigsehir ili igin ige gog¢in toplam gogteki payr % 1.6
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olarak gergeklegirken, diga gogiin toplam gogteki payr % 1.3 olarak
gergceklegmistirl). Bu nedenle niifus her gegen yil artarken, kentsel niifus
Tirkiye kentsel niifusuna goére, bir diigiis gostermistirr. TABLO 26'da 1955
yilindan itibaren Eskigehir niifusunun, Tiirkiye kentsel niifusuna goére

dagilim: yer almaktadir.

TABLO 26
ESKISEHIR ILININ KENTSEL NUFUS GELISIMI

(BIN)
YILLAR TORKIYE |ESKISEHIR| %
1955 6927 120 17
1960 8860 153 1.7
1965 10806 173 1.6
1970 13691 216 15
1975 16869 259 15
1980 19645 309 15
1985 26866 366 13
1990 33326 413 1.2

KAYNAK: DIE Genel Niifus Sayimi Idari Boliiniis

(Ozet Tablolar), Ankara, 1991, s.9.

Tablodan da gorildigiy gibi, 1955'den 1990'a Eskisehir niifusu 120
bin'den 413 bin'e yiikselirken, oransal olarak %1.7'den %1.2'ye diigmiigtiir.
Eskisehir'de giderek artan niifus, konuta olan ihtiyac1 da artirmaktadir.

Il merkezi icin konut ihtiyact su gsekilde tahmin edilmektedir.

TABLO 27

ESKISEHIR ILINDE KONUT IHTIYAC!

YILLAR | 1985 | 19861987 |1988 |1989 | 1994

[HTIYAC | 3066 3266|3371 | 3481 |3593 | 4228

KAYNAK: Eskigehir VI. Beg Yillik Kalkinma Programi (1990-1994), s.156.

I Ocak 1992 'de Tiirkiye Ekonomisinde Istatistik Yorumlar, Ankara, 1992.
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Eskigehir ilinde 1984 yilindan sonra uygulamaya konulan, 2985 sayili
Toplu Konut Fonu'nun saglamig oldugu imkanlarla, konut sektdrii bir
canlanma doénemine girmistir. Ancak daha sonraki yillarda kredilerin
durdurulmast ve uygulama yo6netmeliginde yapilan degisikliklerle yeniden
acilmasi sektoriin yeniden gerilemesine neden olmustur.

Eskigehir'de 1982 yilinda iskan alan 3400 adet SSK konutu, 1985-87
yillarinda iskan alan 2260 ve 1990 yilinda iskan alan 1188 adet Yenikent
konutu, konut sorunu agisindan, belli bir Olgiide ferahlama yaratmistir.

Asagidaki tabloda 1981-1990 yillar1 arasinda Eskisehir'de insaat ve iskan

ruhsati alan konut sayilart yer almaktadir.

TABLO 28
ESKISEHIR'DE INSAAT VE ISKAN RUHSATLARINA GORE KONUT URETIMI
YILLAR | INSAAT RUHSATLARINA GORE ISKAN RUHSATLARINA GORE
KONUT SAYILARI KONUT SAYILARI
1981 i 1642 832
1982 3840 6093
1983 1279 1609
1984 1637 1632
1985 2563 2412
1986 3540 2349
1987 6297 2389
1988 3971 2093
1989 4927 2593
1990 2896 3068

KAYNAK: Eskisehir Belediyesi.

1982 yilinda alinan iskan ruhsatlart 6093 konut olarak en yiiksek
diizeyde gergeklesmistir. Bunun nedeni de, yukanda degindigimiz 3400 adet
SSK konutuna bu yil, iskan verilmesidir. 1990 yilinda, yine 1188 Yenikent
konutuna iskan verilmesi, bu bu yildaki iskan ruhsatt verilen konut
sayisinda artisa ncden olmustur.

Eskisehir ilinde konut kooperatiflerinin konut iretimi, olduk¢a Onemli
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bir yer almaktadir. Asagidaki tablodan da gorildigi gibi, 1981-1990 yillari
arasinda Eskischir ilindeki konut kooperatifleri 16367 konut iiretmiglerdir.

Kooperatif digt iretilen konut sayist ise, 16225'dir.

TABLO 29
ESKISEHIR'DE YILLAR ITIBARIYLE KOOPERATIFLER VE URETILEN KONUTLARIN
SAYISAL DURUMU (Ingaat Ruhsatlarina Gére)

YILLAR KOOPERATIF SAYISI | KOOPERATIFDAIRE | KOOPERATIF DISI DAIRE
SAYISI SAYISI
1981 17 1190 452
1982 69 1879 1961
1983 16 569 720
1984 17 140 1497
1985 63 1157 1406
1986 56 2023 1517
1987 117 3560 2737
1988 59 2359 1612
1989 70 2769 2158
1990 31 731 2165

KAYNAK: Eskigehir Belediyesi.

Eskisehir'de son ylllardé iretilen konutlar, barinma kogullart acgisindan
da olduk¢a iyi durumdadirlar. 1985-88 yillart arasinda ingaati biten konut

birimleri, nitelikleri acgisindan asagidaki tabloda goriilmektedir.

TABLO 30

ESKISEHIR'DE INSAAT! BITEN KONUT BIRIMLERININ NITELIKLERINE GORE DAGILIMI

YILLAR |KONUT BIRIMI] SU  |[ELEKTRIK| KANALIZASYON | FOSEPTIK | MUTFAK [BANYO

TOPLAMI
1985 2511 2511 2511 2171 340 2511 2511
1986 3589 3589 3589 2746 843 3589 3589
1987 2264 2264 2264 2249 15 2264 2264
1988* 2214 2214 2214 754 1460 2214 2214

KAYNAK: Tiirkiye Istatistik Yillig:, 1989, s.266-167.
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B. KONUT KOOPERATIFLERININ SAYISAL DURUMU

[limizde, 1991 yili sonu itibariyle, Ticarct siciline kayitli bulunan 345
konut koopcratifi bulunmaktadir. Bunlarin kurulug yilarina gére dagilimlar

tabloda goriilmektedir.

TABLO 31
ESKISEHIRDEK] KONUT KOOPERATIFLERININ
SAYISI
VILLAR TICARET SICILINE KAYITLI
BULUNAN KOOPERATIF SAYISI
1973 !
1983 3
1984 34
1985 29
1986 64
1987 108
1988 26
1989 44
1990 16
1991 17
TOPLAM 345

KAYNAK: Eskigehir Ticaret Odasi Kayitlari.

Tiirkiye genelinde oldugu gibi, Eskisehir'de de konut kooperatifciliginin
gelisimi, Ikinci Toplu Konut Yasasi'nmin yiirilige girdigi 1984 yilina
rastlamaktadir. Tabloda, sadece bugiin faaliyet gosteren konut
kooperatiflerinin sayrst yer almaktadir. Amacini gergeklestirerek faaliyetine

son veren kooperatiflerin de cklenmesiyle, rakamlar daha da biiyliyecektir.

C. KONUT KOPERATIFLERININ ARSA DURUMU

Tiirkiye'de kirsal toprak reformunun gergeklestirilememesi, giderek

artan kent niifusunun, barinmas: igin yapilmasi1 gercken konutlann,

gerektirdigi arsanin  tcminini  gig¢lestirmektedir.  Kentlere her  gegen  yil
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eklenen yeni niifus, kentlerde toprak ihtiyacint siirckli olarak artirmaktadir.
Eskigehir go¢ vermesine ragmen, niifusu yine de her gegen yil artan bir
kentdir. Bu arti3 beraberinde, konut ve arsa problemini getirmektedir.

Eskigehir kent merkezinde imara elverigli arazilerin aruk bulunmayisi,
kent merkeczinde daha ¢ok, yik-yap-sat modeli bir konut yapiminin hakim
olmasina neden olmaktadir. Kooperatif yolu ile konut sahibi olabilecek kesim
ise, daha ¢ok kentin gelisme alanlarindan arsasint temin edebilmektedir.
Toplu konut yapiminda bulunacak olan kooperatifler icin ise, sehrin merkezi
yerlerinde konut yapabilmek gibi bir alternatifin bulunmas: s6z konusu
degildir.

Kooperatifler, konutlari i¢in arsa bulmaya c¢alisirken, ¢ogunlukla
serbest piyasadaki saticilarla kargilasirlar. Bu nedenle de, yiiksek fiyatlara
raz1 olmak zorunda kalirlar. Kamu tiizel kigiliklerinin, arsa temini

konusunda, kooperatiflere yardimlar1 olduk¢a sinirhdir.
1. Arsalarin Konumu

Ge¢mis donemlerde konut kooperatiflerinin, daha kiigik &lgeklerde
konut iiretiminde bulunmalann ve kentsel yerlesim alanlarinda bugiinkii
sikigikligin  yasanmamasi, kooperatiflerin genellikle kentin olusmusg
yerlesim alanlarinda arsa edinmelerine olanak saglamaktaydi. Bu
donemlerde kiiciik Olgekli konut kooperatiflert kentin mevcut teknik ve
sosyal altyapisindan yararlanabilmckteydi.

Ancak bugiin, daha o6nce de degindigimiz gibi, kentsel yerlesim
alanlarinda, konut yapimina elverisli alanlarin  bulunmayisi ve konut
koperatiflerinin daha biyik Olgeklerde orgiitlenme g¢abalarr, konut
kooperatiflerinin  kentin geligme alanlarinda arsa ecdinebilmelerine olanak
tanimaktadir.

Yaptigimiz aragtirmada, Eskigchir ilindcki konut kooperatiflerinin, daha
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¢ok asagidaki tabloda yer alan alanlardan arsa temin edebildikleri

saptanmistir.
TABLO 32
KONUT KOOPERATIFLERININ ARSA KONUMLARI
ARSANIN MEVKI KOOPERATIF SAYIS! YUZDE (%)
Akarbag! - Yildiztepe 19 15.83

Gokmeydan - Akcaglan - Ziyapasa
Cad. - Atalar Cad. - Vatan Cad. -

Kurtulus 30 25.00
Tepebagi - Sirintepe - Yesiltepe -

Bursa Yolu - Baglar 26 21.67
Kiitahya Cad. - Omiir 7 5.83
Sahintepesi ( 3 nolu Gecekondu

Onleme Bélgesi) 7 5.83
Visnelik 7 5.83
Sivrihisar Cad. - Muttalip Cad. -

Sakarya Cad. 5 4.17
Diger 19 15.83
Toplam 120 100.00

Tablodan da gorildigi gibi, Eskigehir'de konut kooperatifleri daha c¢ok
Akarbagi, Yildiztepe, GOkmeydan, Akg¢aglan, Ziyapasa Cad., Atalar Cad., Vatan
Cad., Kurtulus, Tepebagi, Sirintepe, Bursa Yolu, Yesiltepe ve Baglar
mevkilerinden arsa temin etmecktedirler. Bunda da, bu mevkilerin
kooperatiflerce daha fazla tcrcih edilmesi, temin etme sartlarinin
elverisliligi ve bu mevkilerde konut yapimina eclverigli arsalarin  bulunmast

ctken olmaktadir.



139

2. Arsalarin  Saglanmasi

Ulkemizdeki kentsel konut talebinin karsilanabilmesi, yillik yaklasik
25-30 bin hcktar yeni kentsel arsanin liretilmesini gerektirmektedir.
Ulkemizde arsa lretimi ve yonetimiyle ilgili yetkiler, biiyiik o6lciide merkezi
yonetimin elinde bulunmaktadir. Bununla beraber, 775 sayili Gecekondu
Kanunu'na tabi arsalarla ilgili yetkiler belediyelere brrakilmisgtir.
Belediyeler bu arsalarn, tiyeleri belirli kosullar1 tasiyan kooperatiflere tahsis
etmektedirler.

Eskigehir'de konut kooperatifleri, arsalarini biiyiik 6l¢iide serbest
piyasadan temin etmektedirler. Bu durum da, onlarin yiiksek fiyatlarla arsa
edinmelerine yol agmaktadir. Konut kooperatifleri, arsalarini serbest
piyasadan satin almalarinin yanisira, fiyatlarin ¢ok yiiksek olmasi veya arsa
sahibinin istegi dogrultusunda daire karsilii olarak da temin etmektedirler.

Asagidaki tablodan da goriilebilecegi gibi, arastirma kapsamima almig
oldugumuz 120 kooperatiften %61.67'si arsasini satin alma yoluyla, %28.33'u
ise arsasini belli bir oran (%25-30) karsiliinda daire karsiligi olarak temin
etmigtir. Kooperatiflerin % 10'u ise, arsasinin bir kismini satin alma, bir
kismin1 ise daire karsilift olarak saglamigtir. Bunlarin yanisira, aragtirma
kapsamina alinan kooperatiflerin % 90t arsalarimi 6zel kisilerden, % 7.50'si
Belediyeden, % 0.83'i Arsa Ofisinden, %0.83'd Universiteden, % 0.83'i ise

baska bir kooperatiften temin etmigtir.

TABLO 33
KONUT KOOPERATIFLERININ ARSA TEMIN ETME YOLLARI

ARSA TEMIN YOLLARI KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
Satin Alma 74 61.67
Daire Karsthig 34 28.33
Satin Alma ve Daire Karsihgs 12 10.00

Toplam 120 100.00
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TABLO 34
KONUT KOOPERATIFLERININ ARSA TEMIN ETTIKLERI YERLER
ARSA TEMIN EDILEN YER KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
Ozel Kigiler 108 80.00
Belediye 9 7.50
Arsa Ofisi 1 0.83
Universite 1 0.83
Bagka bir Kooperatif 1 0.83
Toplam 120 100.00

3. Arsalarin Altyapr Durumu

Arsa iretimi, kentlerde Ozellikle iizerinde durulmas: gereken bir
konudur. Ancak belli alanlart kamulastirarak, arsa i{iretimi sorununun
¢oziilmesi miimkin degildir. Bu alanlarin  konut ihtiyact duyanlarin
istifadesine sunulabilmesi, yani altyapisinin tamamlanmasi, imar haklarinin
olusturulmas: gerekir.

Eskisehir'de aragtirmamiz kapsamindaki 120 kooperatifin % 60.83'liniin
arsas1 altyapiya sahiptir. % 33.33'iiniin altyapist bulunmamakta ve %

5.83'intin ise, altyapist yapilmaktadir.

TABLO 35
KONUT KOOPERATIFLERININ ARSA ALTYAPI DURUMLAR!

ALTYAP! DURUMU KOOPERATIFSAYISI | YUZDE (%)
Altyapis! Var 73 60.83
Altyapisi Yok 40 33.33
Altyapisi Yapiliyor 7 5.83

Toplam 120 100.00




141

4. Arsa Sec¢iminde Etkenler

Bugiin konut kooperatifleri arsalarint diledikleri mevkilerden
secememektedirler. Yerlesim alanlarindaki sikigiklik ve biiyiik 6lgekli  toplu
konut kooperatiflerinin yayginlagmasi, konut kooperatiflerini yer seciminde
kisitlamaktadir.

Eskisehir'de wvalilikce ilan edilen toplu konut sahalari, ii¢ bolgede
toplanmaktadir. Bu alanlardan birincisi, Baksan Kiigiik Sanayi Sitesi yaninda
yer alan, 90 hektarhik alandir. Ikincisi, bugiinkii Yenikent Kooperatifinin
konutlarimin bulundugu alan ve hazineye ait olan Ugiincii Gecekondu Onleme
Bolgesini kapsayan alan(§ahintepesi) dir. Bu alanin biytkligi, toplam 320
hektardir. Ugiincii toplu konut sahasi ise, Organize Sanayi Bélgesi kargisinda
bulunan 450 hekiar biyikliginde bir alandir.

Ozellikle toplu konut yapiminda bulunacak olan kooperatifler,
arsalarin1 genellikle bu alanlardan se¢mek durumundadirlar. Eskisehir i¢in
soziinii ettigimiz toplu konut sahalarindan, toplu konut yapimina en elveri§l¢
olaninin Sahintepesi mevki oldugu soylenmektedir. Diger alanlarin kismen
meskun durumda olmalari1 ve yaklagik tamamimin 6zel miilkiyete ait olmasi
fiyatlarint artirmakta, kamulagtirilmalari gii¢ ve pahali olmaktadir. Ancak
Eskigehir'de bu alanlar diginda, toplu konuta elverigli olan bagka alanlarda
da, toplu konut yapiminda bulunulmaktadir.

Yapmis oldugumuz arastirma sonuglarina gore, Eskigehir ilindeki
kooperatiflerin arsa temin ederken, diledikleri mevkileri se¢me olanaklar
kisitli olsa da, yine de mevcut segenckler arasinda se¢im yaparken, en fazla
mevki konusu iizerinde durduklarnn gorilmigstir.

Tablodan da goriilebilecegi gibi, arsa seg¢iminde Eskigehir'deki konut
kooperatiflerinin = % 68.33'i mevki, %26.67'si temin ctme sartlarinin
elveriglilifi iizerinde durmuglardir. Kooperatiflerin % 5'i ise diger nedenlere

dayanarak arsalarint  se¢mislerdir.
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TABLO 36
ARSA SEGIMINDE UZERINDE DURULAN ETKENLER

ARSA SECIMINDE ETKENLER KOOPERATIF SAYISI YUZDE(%)
Mevki 82 68.33
Temin Etme Sartlarinin Elverigliligi 32 26.67
Diger 6 5.00
Toplam 120 100.00

Mevkisi iizerinde durarak arsa secgiminde bulunan kooperatifler,
arsalarin  yerlesim alani ig¢indeki yerine, altyapisinin mevcut olup
almadigina, havasinin temiz olup olmadigina, ulasim kolayligina, yapacaklamn
konutlar igin yeterince elverigli ve biliyiik olup olmadig gibi hususlara
dikkat etmigslerdir.

Temin etme sartlaninin elveriglilifine oOnem veren kooperatifler ise;
arsanin  ucuzlufu, ortaklann Sdeme sartlari, arsanin elde edilmesindeki
kolayliklar gibi hususlart gozoniinde bulundurmuglardir.

Arsa seciminde yukartda s6zii edilen etkenler biribirini tamamlayict
ctkenlerdir. Kooperatifler arsa segerken bu etkenlerin tiimiinii dikkate
almaktadirlar. Ancak burada, en fazla tizerinde durduklarn etken g6z Oniline

alinarak degerlendirme yapildig1 igin, bdyle bir oranlamaya gidilmigtir.

D. KONUT KOOPERATIFLERININ URETTIGI KONUTLARIN DURUM VE

NITELIKLERI
1. Konutlarin Tipi
Bugiiniin kosullarinda, konut maliyctinde arsanin ¢ok Onemli bir

yerinin olmasi, kooperatifleri tck katli ve bahgeli konut yapimindan

alikoymaktadir. Bu nedenie, kooperatifler daha ¢ok apartman tipi konutlart
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tercih etmektedirler.

Arastirmamizda, Eskisehir ilindeki kooperatiflerin de genel olarak,
apartman tipi konutlari tercih ettikleri goriilmiistiir. Arastirma sonuglarina
gore, halen faaliyet goOsteren kooperatiflerin % 83.33'4 apartman tipi konut
iretiminde bulunmaktadir. Bunda da en o6nemli etken, arsanin pahalt bir
girdi olmasi1 ve temininin giicligiiniin yanisira, toplu konut yapimi igin en

elverigli konut tipinin apartman tipi konutlar olmas: olmustur.

TABLO 37

KONUT KOOPERATIFLERININ URETTIGI KONUT
TIPLERI

KONUT TIPI BINA SAYISI YUZDE(%)

Apartman 110 83.33
Dubleks 19 14.39
Tripleks 3 2.27
Toplam 132 100.00

Tabloda toplam olarak, kooperatif sayist degil, kooperatiflerin yapmig
olduklart binalarin sayist yer almaktadir. Bunun nedeni de, baz:
kooperatiflerin farkli tipte konutlarin iretiminde bulunmasidir.

Kooperatifler, dubleks ve tripleks tipi konutlara, daha c¢ok yazlik konut
yapiminda agirhik vermektedirler. Bunun yamnisira, liks konut yapiminda da,

bu tip konutlar agirhik kazanmaktadir.
2. Konutlarmm Oda Sayis:

Ulkemizde, ozellikle 1980'li yillarda daha ¢ok 3 odali konut yapimina
agirhk verilmistir. Bunda da c¢n o6ncmli ctken, bireylerin konutlarinda daha
rahat ve konforlu bir yasam siirme istekleri olmustur. Ekonomik olarak bir

list gruba gecen bireyler, konutlarimi da degistirerck, kullanim alami  daha
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fazla ve kullanighh olan konutlara yonelmiglerdir. Konut talebinde bulunan
bireyler, kendilerinin ve c¢ocuklarinin yatak odas: olabilecek birer oda ve
oturma odast olarak kullanabilecekleri bir baska oda daha olmak iizere,
konutlarinda 1ii¢ oda olmasint tercih ctmektedirler. Bu odalar haricinde,
genellikle salon diye tabir ettigimiz ve toplumumuzda misafir odas: olarak
kullanilan daha biiyiik bir oda daha konutlarimizda yer almaktadir.
Genellikle tercih edilen, ti¢ oda ve bir salondan olugan konutlar olmaktadir.

Aragstirmamizda konutlarin oda sayist tesbit edilirken, sadece oturma
odalar1 ve yatak odalann kapsama dahil edilmig, salon kapsam dis1
birakilmigtir,

Buna gore, Eskigsehir'deki konut kooperatiflerince tretilen konutlarin

oda sayilart asafidaki tabloda gosterilmigtir.

TABLO 38

KONUT KOOPERATIFLERININ URETTIGI
KONUTLARIN ODA SAYISINA GORE DAGILIMI

ODA SAYISI BINASAYISI | YUZDE(%)
1 1 0.76
2 29 21.97
3 96 72.73
4 5 3.79
5 0 0.00
6 1 0.76
Toplam 132 100.00

Eskigehir'de son yillarda yapilan kooperatif konutlarinda, genellikle
agirhigin 3 odalt konutlara verilmis oldugu, gorilmektedir. Aragtirma
kapsamina almig oldugumuz kooperatiflerin % 72.73'l4, 3 odali konutlar
liretmektedir. Bu kooperatiflerin % 21.97'si ise, 2 odali konut iretiminde
bulunmaktadir. 2-3 odali konutlar diginda iiretilen konut sayist ise oldukga

diigik bir seviyededir.
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3. Konutlarin Biyiikligi ve Niteligi

Konut sorununun belli ¢oziimlere wulastirilabilmesi ig¢in, iistesinden
gelinmesi gereken pek ¢ok konu  bulunmaktadir. Bu konulardan bir tanesi
de, artan konut ag¢if1 karsisinda yayginlagan arsa problemi ve siirekli artis
gosteren konut maliyetleridir. Bu sorunlar karsisinda siirekli arayis
igerisinde bulunan devlet, kiiciik konutlart destekleyici politikalara
yonelmektedir. 2985 sayili Toplu Konut Yasast geregince, briit 150 m2'lik
konutlara kredi agilabiliyor iken, 1989 tarihli Toplu konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi ile en fazla 100 m2'lik konutlara kredi acilmast karara
baglanmigtir. Bunun yamisira 1986 yilinda, yiiriirliige giren Memur, Isci ve
Emeklilerini Konut Edindirme Yardimi ile de, en fazla net kullamim alam 75
m 2 olan konutlara bu yardimdan yararlanma imkani tamnarak, konut
talebinde bulunanlar kiigiik konutlara yo6nlendirilmek istenmigtir.

Aragtirma sonucglari, Eskigehir ilindeki kooperatiflerin % 76.92'sinin

briit 81-120 m2'lik konutlar1 tercih cttigini ortaya koymustur.

TABLO 39

KONUT KOOPERATIFLERINCE URETILEN KONUTLARIN BUYUKLUGU

KONUTLARINM BUYUKLUGU | FARKLI BUYUKLUKTEKI YUZDE (%)
(BRUT) KONUT SAYISI
60-80 19 12.18
81-120 120 76.92
121-220 15 9.62
221-320 2 1.28
Toplam 156 100.00

Tablodan da goriildigi gibi, Eskisehir'de ¢ok kiigiik ve ¢ok biylk

konutlar fazla tercih edilmemektedir. Konus. talep edenler, aile fertlerinin
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daha rahat ve genig bir mckanda yagamasinin arzulamaktadirlar., Bu nedenle
de, imkanlarimi zorlayarak en azindan 81-120 m2'lik konutlara
yonelmektedirler. Daha biiyiik konutlar ise, konut talep edenlerin arzusu
olmasina ragmen, ckonomik imkansizliklar nedeniyle tercih
edilememektedir. Bunun yanisira, toplu konut kredisi miktarinin azalmig
olmasi ve bu kredinin teminindeki giglikler, devletin kiigiik konut
politikasinin etkinligini de azaltmaktadir. Eskisehir'de, konut edindirme
yardim1 ile izlenen kiiciik konut politikast da fazla etkinlik saglayamamistir,
Arastirma kapsamimiza dahil olan konut kooperatifleri arasinda sadece bir
kooperatifin bu yardimdan yararlanabilecegi goriilmiistiir.

Aragtirmamizda briit olarak 100 mZ2'nin altinda kalan konutlar sosyal,
lizerinde kalanlar ise, likks konut olarak nitelendirilmistir. Buna gore de,
Eskigehir'de faaliyet gosteren konut kooperatiflerinin % 36.36'sinin sosyal, %
50.76'simin  ise liks konut yapimina yoneldigi asagidaki tablodan
goriilmektedir. Ayrica bu kooperatiflerin % 12.88'i ise sayfiye yerlerinde

yazlik konut yapiminda bulunmaktadir.

TABLO 40

KONUT KOOPERATIFLERINCE URETILEN KONUTLARIN NITELIGI

KONUTLARIN NITELIGI BINA SAYISI YUZDE (%)
Sosyal Konut 48 36.36
Liks Konut 67 50.76
Yazlik Konut 17 12.88
Toplam 132 100.00

4. Konutlarin Isinma Durumlan

Giiniimiizde konutlarin 1sitilmasinda kalorifer kullanim1  giderek
yayginlasmaktadir. Ozellikle ¢ok katli binalar ve toplu konutlar kaloriferli

olarak insa edilmektedir. Kooperatifier de gencllikle ¢ok sayida ve apartman
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tipi  konutlar irettiklerinden, kaloriferli konut yapimina agirhik
vermektedirler. Ortaklarin tercihi de, kaloriferli konutlara yonelmektedir.
Eskisehir ilinde faaliyet gosteren konut kooperatiflerinin % 83.33'i,

kaloriferli konutlar inga etmektedirler.

TABLO 41

KONUT KOOPERATIFLERINCE URETILEN KONUTLARIN
ISINMA DURUMLARI

ISINMA DURUMU BINA SAYISI YUZDE (%)

Sobali Konut 22 16.67
Kaloriferli Konut 110 83.33
Toplam 132 100.00

Kooperatifler tarafindan iiretilen sobali konutlar, genellikle Eskigehir
Ticaret Siciline kayitli bulunan, ancak yazlhik konut yapiminda bulunan
kooperatifler tarafindan yapilmaktadir. Eskisehir il sinirlart iginde iiretilen
konutlarin ise, tamamina yakin bir kismu kaloriferlidir. Bunda da en onemli

etkeni, ortaklarin tercihleri olugturmaktadir.
5. Konutlarin Cevre Diizenlemesi

1980'1i yillarda Tiirkiye'de konut alaninda diger geligsmelerle birlikte,
konut kooperatifleri tek tek apartmanlar yaparak parsel bazinda konut
tiretimini gergeklestirmeyi de, bir kenara birakmiglardir. Bunun yerine
artan konut ihtiyacini ve agigim1 kapatmada daha etkili olabilecek bir
sisteme, kent‘parqalarl kurarak konut yapimint gerceklestirme yoluna
bagvurmuglardir. Konut yapimi bdéylelikle kent merkezi digsina kaymigtir.

Bu yeni yaratilan kent parcalarinda, bireylerin c¢agdas bir bicimde

yagamlarini siirddrcbiimeleri, sosyal ve tcknik altyapinin gergeklesmesi ve
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¢evre diizenlemelerinin yapilmasi ile miimkiin olabilir. Nitekim 1989 yilinda
yﬁrﬁrlﬁge giren 2985 sayihh Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi'nde,
Toplu Konut Idaresi tarafindan konut kredisi agilabilmesi i¢in, konut
projelerinde c¢evre diizenlemesi yapilamas: zorunlulugu getirilmis ve
kredilerin % 2'lik bir kisminin bu amagla kullanilmasi Ongoriilmiistiir.
Arastirma sonucglarimiza gore, Eskigehir'de kooperatifler tarafindan
dretilen konutlarin  %53.79'unun, ¢evre diizenlemesi faaliyetlerinin

bulundugu ortaya ¢ikmisgtir.

TABLO 42

KONUT KOOPERATIFLERININ GEVRE DUZENLEME FAALIYETLERI

GCEVRE DUZENLEMESI FAALIYETI | KOOPERATIF SAYISI |  YUZDE (%)

Yapilacak 61 46.21
Yapiimayacak 71 53.79
Toplam 132 100.00

Eskigehir'de c¢evre diizenlemesi faaliyetinde bulunacak kooperatif
yiizdesinin, diigilkk olmasinda en biisik etken, Eskisehir'de faaliyet goOsteren
konut kooperatiflerinin genellikle ¢ok biiyiikk olgekli Orgiitler olmamasidir.
Tiirkiye genelinde, parsel bazinda konut iretiminin yavas yavas
terkedilmesine ragmen, Eskisehir bu gelismeye tamamen ayak
uyduramamistir. Bu nedenle de, kooperatifler hala tek tek apartmanlar
yapmakta ve arsalarin genellikle bitisik nizamda olmasi da, g¢evre

diizenlemesi faaliyetlerinde bulunmalarina ecngel tegkil etmektedir.
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E. KONUT KOOPERATIFLERININ URETIM DURUMLARI
1. Konut Uretiminde Kullamlan Teknoloji

Konut kooperatiflerinin biiyiik 06lgekli toplu konut yapiminda
bulunmalannt ile, konut ingaatinda 6lgek ekonomisinden yararlanmak
miimkiin olmaktadir. Geleneksel teknikler yerine endiistriyel tekniklerin
kullanilmasi, malzeme ve isgilikten tasarruf edilmesi ve ingaat siiresinin
kisaltilarak maliyetlerin diigiirilmesi gibi ekonomik yararlar
saglanmaktadir.

Tiirkiye'de son yillarda yayginlasan kent bazinda konut yapiminda,
genellikle kullanilan ve ¢esitli ekonomik yararlar saglayan endiistriyel
yapim teknikleri, Eskigehir'deki konut kooperatiflerinde daha oOnce de séziinii
ettigimiz kiigiik 0©lgeklilik nedeniyle nadiren kullanilmaktadir.

Arastirma kapsamina almig oldufumuz konut kooperatifleri arasinda,
sadece Yenikent Yapi Kooperatifi}nin bir bolimu ig¢in, endiistriyel
tekniklerden yararlanildig: goriilmiistiir. Diger kooperatifler ise, geleneksel

yapim yontemleri ile caligmaktadirlar.

TABLO 43
KONUT KOOPERATIFLERININ KULLANDIGI TEKNOLOJI

KULLANILAN TEKNOLOJI | KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)

Geleneksel 119 99.17
Endustriyel 1 0.83
Toplam 120 100.00

Konut yapiminda gelencksel tckniklerin kullanilmasi, bazi avantaj ve
dezavantajlart  da  beraberinde getirmektedir. Yaptifimiz  aragstirma

neticesinde, ozellikle biiylik 6lgekli  koopcratiflerde gclencksel tekniklerin;
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malzeme aliminda, tasinmasinda, iggiiciiniin rasyonel kullaniminda,
planlama ve organizasyonda, kismi meckanizasyonu miimkiin kilmasinda baz1
ckonomik avantajlar tasidigi ortaya c¢ikmistir.

Konut yapiminda endiistriyel endiistriyel tekniklerin kullanilmas: ise,
konut yapimimi hizlandirict bir avantaj saglamasinin yanisira, iilkemiz
agisindan bazi dezavantajlar da tagimaktadir. Ulkemizde mevcut potansiyel
talep, ~ finansman gii¢liigli igerisindedir ve endiistriyel tekniklerin hizi, bu
talep icin gerekli finansmami saglama olanag1 vermemektedir. Endiistriyel

teknikler, ayrica. istihdam sektori igin de dezavantajlar tagimaktadir.

2. Konut Uretiminde Insaat Yapim Usulleri

Konut kooperatiflerin ingaat yapiminda izledikleri iki yol
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, ingaatlarin emaneten yapilmasi, ikincisi
ise, ingaat islerinin  ihaleye ¢ikarilarak  miiteahhit firmalarca
yiirtitiilmesidir.

Emanet sisteminde, koperatifler ingaatlarini kendi olanaklar
cercevesinde yaptirmaktadirlar. Bu sistem tasarruf ve karsilikhi  yardim
ilkeleri ile daha yakindir. Ancak, kooperatif yonetimi koti niyetli kisilerin
elinde bulunuyorsa, bu sistem y6nectime mesru olmayan kazanglar saglama
olanagi yaratabilir.

Miiteahhit sisteminde de, emanet sisteminde s6z konusu olan
olumsuzluklar yaganabilir. Ayrica bu sistem, emanet sistemine gore daha
maliyetli bir sistemdir. Miiteahhit kar:, maliyetlerde artiga neden olmaktadir.

Eskisehir'deki konut koperatifleri, insaat yapiminda genel olarak
emanet usuliini  benimsemiglerdir. Tabloda da gorildiigi gibi, konut
kooperatiflerin % 64.17'si konutlarin emanet usuli ile yaptirmaktadirlar.

Konutlarint miiteahhite verenlerin orami ise, % 35.83'diir.
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TABLO 44

KONUT KOOPERATIFLERININ KONUT URETIMINDE
KULLANDIKLARI INSAAT YAPIM USULU

INSAAT YAPIM USULU KOOPERATIF SAYISI | YUZDE (%)

Emanet 77 64.17
Miiteahhit 43 35.83
Toplam 120 100.00

Konut yapim: igin, baslangi¢cta miiteahhitle anlagsan bazi konut
kooperatiflerinin, daha sonra bu anlagmalarini ortaya ¢ikan ¢esitli
anlagmazliklar ve miiteahhitin haksiz kazang elde etmeye veya ortaklarin
¢ikarlariyla c¢atisan hareketlerde bulunmaya baglamasi ile bozduklan da
goriilmiigtiir. Bu durumlar da, ingaat yapim siiresinin uzamasi ve ortaklarin

magdur duruma diigmeleri gibi sonuglann dogurmustur.

3. Konutlarin Uretim Siireleri

Kooperatiflerin konut yapimina gecebilmeleri, Onceden belli bir takim
formaliteleri yerine getirmelerine baghdir. Bunlar; kurulus islemleri, arsa
bulma ve alma islemleri, ortak bulma islemleri ve yapimciyla anlagsma
islemleri gibi formalitelerdir. Bu iglemler para vec zamana ihtiyag
duymaktadirlar. O nedenle de kurulan bir kooperatif, bu iglemleri ve
asamalart ge¢cmeden ingaatin yapimina baslayamamaktadir. Ancak kooperatif
finansal bakimdan gii¢li ise, bu formaliteler daha kisa bir zaman =zarfinda
asilabilmektedir.

Insaata baslandiktan sonra da, giglikler devam etmckte, ingaat
islerinin  gercktirmig oldugu biiyik masraflarin altindan kalkabilmek igin,
kredi arayiglari ve artan maliyetler karsisinda, ortaklara diigen daba fazla

6deme oranlart sorunlar yaratmaktadir. Bu arada; yonctimle, ortaklarla,
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miiteahhit firmayla, biirokrasiyle ilgili problemler ingaatin yavag bir
tempoda ilerlemesine hatta durmasina neden olmaktadir.

Eskisehir'deki konut kooperatiflerinin % 68.33 gibi biyik bir kism
ingaatlarin1 3 yil gibi bir siire igerisinde tamamlamayr Ongdrmektedir. 1 ve 5
yilda konutlarin1 tamamlamay: taahhiit eden kooperatiflerin oram1 ise, %

0'drr.

TABLO 45

KONUT KOOPERATIFLERININ KONUT YAPIMINDA
TAAHHUT ETTIKLERI SURE

TAAHHUT EDILEN SURE KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
(YIL)
1 0 0.00
2 14 11.67
3 82 68.33
4 21 17.50
5 0 0.00
6 3 2.50
Toplam 120 100.00

Kooperatifler baslangicta konut yapim siiresi ile ilgili olarak,
ortaklarina bazi taahhiitterde bulunsalar da, yukarida sayilan nedenler
onlarin bu taahhiitlerini yerine getirmelerine engel olusturmaktadir. Buna
ragmen, Eskigehir ilindeki kooperatifler arasinda, Ongordiikleri siire
igerisinde konutlarint teslim cdebilecek koperatif oranit % 69.17'dir. Bu oran,
kooperatiflerin  Onlerine  ¢itkan  giig¢liiklerin, iistesinden  gelebilme

bagarilarinin bir gostergesi olmaktadir.
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5. Konutlarin Maliyetleri

Konut ingaat: yapiminda, girdilerin % 60''m1 yapi malzemesi ve
elemanlari, % 22'sini iscilik ve % 18'ini sair girdiler olusturmaktadir.

Konut kooperatifleri kar amact giitmeyen &rgiitler olduklart igin,
ortaklarina mimkiin oldufunca diisik maliyetli konutlar yapmaya
caligmaktadirlar. Ancak kooperatif ingaatlarinin, miiteahhit aracilifi ile
yaptirtlmasi, arsa fiyatlarinin yiiksekligi ve bazi kooperatif yoneticilerinin
suistimalleri gibi etkenler maliyetlerin her zaman igin diigiik tutulmasina
imkan vermemektedir.

Arastirmamiz kapsamindaki kooperatiflerin, yaptirdiklar1 konutlarin
farkl1 siirelerde tamamlanmas: ve farkli niteliklerde ingsa edilmesi,
kullanilan malzemelerin kalite ve farkliligi, maliyetler bakimindan
yapilacak bir degerlendirmenin saghiklt olma ihtimallerini azaltmaktadir.
Eskigehir'deki konut kooperatiflerinin, 1991 yih sonu itibariyle % 64.39'unun
m 2 maliyetleri, aragtirmamiz sonucunda 500-700 bin TL. olarak ortaya
¢ctkmigtir. Bayindirlik ve Iskan Bakanlhi@i'mn 1991 yili i¢in belirlemis oldugu

650 bin TL. bu rakamlarin arasinda kalmaktadir.

TABLO 48

2
KONUT KOOPERATIFLERININ M MALIYETI

2
KONUTLARIN M MALIYETI BINA SAYISI YUZDE (%)
(BIN TL)
500-700 85 64.39
701-1000 40 30.30
1001- ve Usti 7 5.30
Toplam 132 100.00

Ancak yukarida ifade cttigimiz gibi bu konuda varilan sonuglarin
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saghkli olma ihtimali zayifur. Anket sonuglarina gore elde etmis oldugumuz
bu rakamlar, kooperatiflerin 6zellikle 1991 yilinda in§aallar.1nm baglamig ve
bitmig olma ihtimalleri g6z oOniine alinarak , 1991 yili rakamlarina gére cevap
vermeleri dogrultusunda ortaya c¢ikmistir., Bu nedenle bu rakamlar,
kooperatiflerin gergek maliyetlerini tam olarak yansitmamaktadirlar. Ancak

yaklasik konut maliyetlerini gostermektedir.

F. KONUT KOOPERATIFLERINDE ORTAKLARIN DURUMU

1. Ortaklarin Sayisal Durumu

Kooperatifin biyiikligini belirleyen, kooperatifin ortak sayisidir.
Ortag: fazla olan kooperatifler, biiyiik o6l¢ekli olarak kurulma imkanina sahip
oldugundan, bunun avantajlarindan yararlanabilirler.

Eskischir'deki konut kooperatiflerinin ortak sayist ve yiizdeleri tabloda

gorilmektedir.
TABLO 49
KONUT KOOPERATIFLERININ ORTAK SAYISI
ORTAK SAYISI KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
30'dan az 30 25.00
30-60 41 34.16
61-100 24 20.00
101-200 14 11.66
201-300 7 5.83
500'den fazla 4 2.50
Toplam 120 100.00

Buna goére Eskischir'deki konut kooperatiflerinin % 59.16'st  yani

yansindan fazlasi, ortak sayist 601 gegmeyen kooperatiflerdir. Bu durumda,
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Eskigehir'deki konut kooperatiflerinin genellikle kiicik 6lgekli olarak
kurulduklarint gostermektedir. Bu yiizden, bu kooperatifler biiyiikliigin

saglayacagi avantajlardan yararlanamamaktadirlar.

2. Ortaklarin Mesleki Durumu

Konut kooperatiflerinin amaci, dar gelirli kesimin konut ihtiyacim
kargilamaktir. Ancak son yillarda konut maliyetlerinin ©6nemli derecede
artmast ve toplu konut kredilerinin konutun % 17'lik kismini kargilayacak
bir diizeye diigmesi ve kredi teminindeki giiclikler, dar gelirli kesimin
kooperatif yoluyla dahi konut sahibi olabilme imkanlarin1 ortadan
kaldirmisgtir. Konut kooperatifleri de, daha ¢ok orta ve iist gelir grubuna
hitap eder bir duruma gelmigtir.

Arastirmamizda, Eskigehir'deki kooperatif ortaklarinin mesleki

dagilimlari, su sekilde tesbit edilmistir.

TABLO 50

KOOPERATIF ORTAKLARININ MESLEKI DURUMLARI

ORTAKLARIN MESLEKI TOPLAM ORTAK SAYISI YUZDE (%)
DURUMU

Isci 4441 33.39
Memur 5958 44.79
Serbest Meslek 2757 20.73
Emekliler ve Yurtdiginda

Calisan lsgiler 144 1.09
Toplam 13300 100.00

7

Eskigehir ilindeki konut kooperatiflerinin ortaklarn arasinda, %
44.79'luk bir payla memurlarin en st strada oldufu gorilmektedir. Son
yillarda, is¢i vec scrbest meslck sahiplerine gore ckonomik agidan daha zor

durumda bulunan memurlar, koopcratif ortaklart arasinda en fazla ylizdeyc
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sahip bulunmaktadir. Tabloda yer alan 5958 memurun 2758'ini SS Yenikent
Yapt Kooperatifi ortaklari, 600'tinii ise SS Universiteliler Yapt Kooperatifi
ortaklart olusturmaktadir. 4441 iscinin 344'i SS Yenikent Yapr Kooperatifi,
400'i SS Universiteliler Yapt Kooperatifi ve 785 ise SS Raykent Yapi
Kooperatifi'nin mensuplartdir. Bu kooperatifler degerlendirme dig:
birakilacak olursa memurlarin sayisi 2553'¢, iscilerin sayist ise 2912'ye
diismektedir. Buna gore degerlendirecek olursak, Eskigehir'deki kooperatif
ortaklarinin is¢i, memur ve serbest meslek  mensuplarnn tarafindan birbirine
yaklagik oranlarda olusturulduklann goériilmektedir. Ve c¢ogunlugu isgilerin
olusturdugu, iscileri de serbest meslek sahiplerinin takip ettigi sOylenebilir.

Ayrica kooperatif yetkilileri ile yapmis oldufumuz gorismeler,
kooperatif ortaklarinin biiyiik bir kisminin genellikle eslerden her ikisinin
de cahigtifi ailelerden olugtugunu ortaya koymustur. Bunun yanisira
arastirmamizda ayni1 meslek grubuna mensup olanlarin  olusturdugu
kooperatiflerden daha ¢ok, degisik meslek gruplarindan olugan kigilerin
olusturdugu kooperatiflere rastlamilmigtir.

Ayni meslek grubuna mensup olanlarin olusturdugu kooperatifler baz:
avantajlarla birlikte gerekli tedbirler alinmadift zaman baz1 dezavantajlar da
tasimaktadir. Bu kooperatifler daha c¢abuk basariya ulagmakta ve bu kisilerin
ayni1 sosyal tabakalardaki kisilerle olusturdugu yerlegme birimlerinde
dayanigsma icinde yasam siirmektedir. Ancak bu durumun, sehirde
tabakalasma yaratip bireyleri birbirinden koparmasini &nleyici tedbirler
alinmalidir. Aksi halde bireylerin kaynagmas: ve kiiltirel acgidan ilerlemcleri
miimkiin  olmayacagt gibi toplumsal bozukluklar ve tehlikeler

baggosterebilir.

3. Ortaklarin QOdemeleri

Konut kooperatifleri yaptirdiklar:  konutlarin  finansmanini, tezimizin
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G. KONUT KOOPERATIFLERININ KREDI DURUMLARI.

Dar ve orta gelir grubu igin, konut yapiminda bir araci durumunda olan
konut kooperatifleri, ©Onemli finansal giigliklerle kars1 karsiya
bulunmaktadirlar. Dar ve orta gelir grubunda bulunan bireylerin kendi
finansal gili¢leri konut edinmelerine yeterli olmamaktadir. Bu nedenle
kooperatif girisim yoluyla konut sahibi olma yolunu segerek ¢esitli ekonomik
ve teknik yararlardan maliyet tasarrufu saglamayi amaclamaktadirlar.
Ancak kooperatif girisimin bu avantajlari da, dar ve orta gelirli bireylerin
konut sahibi olmasinda yeterli olmamakta ve kooperatifler ortaklar1 igin
kredi arayis1 igerisine girmektedirler. Ancak iilkemizdeki kredi teminindeki
giiclikler, onlarin bu arayiglarina olumlu yanitlar almalarina engel
olusturmaktadirlar.

Daha o©ncede ifade ettigimiz gibi, 1984 yilinda konut maliyetlerinin %
80'lik kismi konut kredisi olarak temin cdilebilirken, bu oran bugin %
17'lere inmigtir. Bunun yanisira, Toplu Konut Fonu gelirlerinin biitgeye
aktarilarak bagka amaclarla kullamiliyor olmasi ve kredi temint igin daha
onceki bolimlerde soziinli ettigimiz gartlarin gergeklestirilmesinin  glicliigii
kooperatiflerin kredi temin etmelerini giiclestirmistir.

Aragtirmamiz Eskisehir ilindeki kooperatiflerin % 37.50'sinin kredi

temin edebildiklerini ortaya ¢ikarmistir.

TABLO 52

KONUT KOOPERATIFLERININ KREDI SAGLAMA DURUMU

KRED! SAGLAMA DURUMU KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
Kredi Temin Edenler 45 37.50
Kredi Temin Edemeyenler 75 62.50

Toplam 120 100.00
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Eskigchir ilindeki kooperatifler igin kredi temini, Onemli bir giglik
olusturmustur. Arastirmamiz kapsamina dahil olan kooperatiflerin % 93.33
gibi tamamina yakm bir kismi kredilerini Toplu Konut'dan saglamiglardir. %

6,67'si ise SSK kredisi almiglardir.

TABLO 53

KONUT KOOPERATIFLERININ KRED| SAGLADIKLARI KURUM

KREDI ALINAN KURUM KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
TKK 42 93.33
SSK 3 6.67
OYAK 0 0.00
BAG-KUR 0 0.00
Diger 0 0.00
Toplam 45 100.00

H. KONUT KOOPERATIFLERININ SORUNLARI

Giiniimiizde konut kooperatifleri amacglarini gergeklestirebilmek igin,
pek cok sorun ve giliclikle bas ctmek zorundadir. Bu sorunlarin istesinden
gelmek, sorunlarin niteligine goére bazen uzun bazen de kisa bir zaman
gerektirmektedir.

Ulkemizde konut kooperatifleri genellikle alt ve orta gelir grubuna
hizmet etmekte, disiik ve ist gelir grubu ise konutlarint baska yollardan
temin etmeye c¢aligmaktadirlar. Yapr maliyetlerinin giderek artan bir seyir
izlemesi ve bu nedenle kooperatif iyelerinin finans giicligii icinde olmalan
konut kooperatiflerinin en o6nemli sorunlarinin basinda gelmektedir.
Kooperatiflerde finans giicliigi, kredi teminini gii¢ligli ve ortaklarin
taahhiitlerini zamaninda yerine getirememeleri ile daha da
belirginlegmektedir.

Ayrica kooperatif ortaklarmmin  yapt iglerinden anlamayiglart ve ¢esitli
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konulardaki ecksik bilgileri, onlarin k&ti niyetli yénecticiler ve miiteahhitler
tarafindan suistimallerine yol ag¢maktadir.

Konut kooperatiflerinin diger Onemli sorunlart arasinda; arsa temini,
tiye temini, biirokratik engeller ve belediye hizmetlerinin gecikmesi
say1labilir.

Asagidaki tabloda Eskigehir'de faaliyet gosteren konut kooperatiflerinin

en fazla karsilastiklari sorunlar yer almaktadir.

TABLO 54

KONUT KOOPERATIFLERININ EN FAZLA KARSILASTIKLARI SORUNLAR
KOOPERATIF SORUNLARI KOOPERATIF SAYISI YUZDE (%)
Finansman 22 16.42
Ortaklarin Taahhutlerini
Zamaninda Yerine Getirmemeleri 22 16.42
Yénetimle ligili Sorunlar 20 14.93
Arsa lle ligili Sorunlar 17 12.69
Kredi Temini 16 11.94
Maiteahhit lle ligiil Sorunlar 14 10.45
Biirokrasi 12 8.96
Belediye Hizmetlerinin Gecikmesi 7 5.22
Uye temini 4 2.99
Toplam 134 100.00

Tablodan da goraldigi gibi, Eskigchir'de de konut kooperatiflerinin
kargilastig: sorunlarin basinda, finansman sorunu gelmektedir. Bu sorunu,
finansman ile vyakindan ilgili olan, ortaklarin taahhitlerini zamaninda
yerine getirmemeleri izlemektedir. Yoncticilerin bilgisizligi ve kotii
niyetliliginden kaynaklanan yonetim ile ilgili sorunlar ise % 20'lik bir
oranla iciinci Onemli sorun olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu sorunlari; arsa
sorunlari, kredi temini, miiteahhit sorunlari., biirokrasi, belediye ile ilgili
sorunlar vec idye temini sorunlar takip ctmektedir,

Aragtirma kapsamina dahil olan konut kooperatiflerinin 6nemli bir
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bolimi ise finans, kredi, bilirokrasi gibi problemleri tiim kooperatiflerin
olagan sorunlan olarak kabul etmcktedirler. Bu nedenle de, bu kooperatifler
kurulus asamasindan bugiine kadar herhangi ©6nemli bir problemle

kargilagmadiklarim1 ifade etmiglerdir.
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SONUC VE ONERILER

Giiniimiizde 0ozellikle gelismekte olan iilkeler, pek c¢ok sorunla karsi
kargiya bulunmaktadir. Bu sorunlarin baginda da, bu iilkelerde yasayan ¢ok
sayidaki evsizler gelmektedir. Konutu olmayan' veya konut olarak
nitelendirilmeyecek alanlarda barinan niifus kitlesi, geligsmekte olan
iilkelerde nifusun {igte birini olugturmaktadir.

Tarihin ilk c¢aglarindan giiniimiize dek ulasan yerlesme ve barinma
sorunu, bugiine kadar insanlarin toplumsal, ekonomik ve kiiltiirel
yasantilarina bagl olarak c¢esitli agamalardan gec¢mistir. Bugilin ise bu sorun,
hemen hemen diinyanin tim ilkelerinde halen c¢oziillememis ve gelismekte
olan iilkelerde ise, sorunun ¢oOziimiinde bir kisir dongi icine girilmistir.

Hizla biiyiyen ve beraberinde pek ¢ok yeni sorunu getiren konut
sorunu, ¢esitli nedenlere bagli olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu ncdenlerin
belli baslilarnini ise; nitifus artigi, kirdan kente go¢ ve hizli kentlegsme olgulan
olusturmaktadir. Bu sorunlarin iistesinden gelinmesinin glicligi isc, konut
sorununun ¢ozimiini glc¢lestirmektedir.

Son derece dayantkli vc pahali bir mal olan konut, birbirinden farkli
pck ¢ok islevi yerine getirmekte, bu agidan da farklr boyutlar tagimaktadir.

Barmak olma, tretilen bir mal olma, bir tiketim mali olma, bir yatirim malt
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olma, giivence saglama, toplumsal iligkilerin diizenlenmesinde ve kiiltiirel
cevrenin olusturulmasinda bir arag¢ olma gibi islevleri yerine getiren
konuta, bu iglevlere gore farklt agilardan yaklasilmasi gerekir.

Konutun oOnemli bir sosyal giivenlik aract olarak da kabul edildigi
iilkemizde, pek ¢ok ailenin kalabalik gruplar ve sagliksiz sartlar iginde
yagsamakta oldugu goérilmektedir. Halen konut olarak kullanilan binalann
biiyiik bir kisminin barinma kosullari (konutlarin nitelikleri), altyap:
imkanlari, ingaat yapiminda kullanilan malzemeleri bir ailenin sosyal ve
kiiltirel gereksinimlerine cevap vermekten oldukga uzaktir.

Ulkemizde konut sorununa, konutlarin yapiminda kullanilan sistem ve
malzemeler, barinma kogullart ve altyapt tesisleri acisindan bakildiginda
onemli bir konut probleminin, niifus-konut iligkisi ag¢isindan bakildiginda
ise, biiyiik boyutlara ulagmis bir konut aciginin bulundugunu goriiriiz.

Ulkemizde niifusta meydana gelen artis, degi§en“toplum yapisi,
~endiistrilesme, gogler, kentl_e§mc, sosyal ve kiiltirel - geligmeler, bakim ve
yenileme gerektiren biiyiik 6lciideki konut stogu konuta' olan gereksinimi ve
talebi siirekli olarak artirmaktadir. Giintimiz Tiirkiye'sinde, konut acif1 ve
konut gereksinimi ¢ok yiiksek bir diizeyde bulunmasina ve talebi artiran
etkenlerin ¢okluguna ragmen, konuta kars:1 olan talep potansiyel talep
olarak kalmakta ve efektif talebe doniisememecktedir. Hanehalklart konut
edinme istegine sahip olmasina ragmen, eckonomik nedenlerden dolayr bu
istegini satin alma giici ile destekleyemedigi igin, efektif talep haline
getirememektedir. Bu nedenle konut arzina en fazla etki edebilecek faktor,
gerceklesememektedir. Ulkemizde konut arzina en fazla etki eden faktorler;
talep, finansman, arsa ve altyapi, yapt tcknolojisi ve malzemeleri ile
girisimcilik ve orgiitlenme olarak ortaya c¢ikmaktadir. Efektif talep azhify,
konut arzimin artinilmasina engel olmakta ve konut sorununa bir ¢ozim
getirilememektedir. Konut piyasasindaki talebin efektif talep haline
doniigtiiriilmesi ve arzin artirilmasi, konut piyasasina gerckli Onem ve

destegin verilmesi ile miimkiin olabilir. Korut sorunu btugilin bireylerin
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degil, tim toplumun temel bir sorunudur. Bu nedenle de tek bagina degil, iilke
sorunlanyla birlikte ele alinmasi gerekmektedir.

Liberalizmin gegerli oldugu doénemlerde devlet, barinma kogullarinin
sadece ahlak ve saghik yoniinden doguracagi sakincalarla ugrasmig, ancak
Birinci ve Ikinci Diinya Savaglari arasinda sorunun 6neminin artmasi ile,
konut alaninda devreye girmigtir. Devletin bu alanda devreye girmesi ile,
konut bir kamu hizmeti niteligi kazanmigtir. Bunun yanisira, varlikh
hanehalklarinin  barinma  gereksinimlerini karsilamak bir sorun
olusturmadigindan, devlet daha ¢ok dar va orta gelirli hanechalklarinin
barinma sorunlarn ile ilgilenmigtir.

Konutun toplumsal ©Oneminin yaninda, c¢agimizda ekonomik O©nemi de,
giderek daha fazla belirginlegmistir. Bir ¢ok sanayi kolunu dolayli yada
dolaysiz yollardan etkileyen konut iiretimi, ekonomiyi siiriikkleyici bir sektor
durumunda olan ingaat sektori icinde Omemli bir agirliga sahiptir. Ayrica
sektoriin istihdam yaratma olanaklari da olduk¢a genistir.

Konutun ekonomik ve toplumsal Oneminin kavranmasi, konut ile ilgili
devlet politikalarinin  temel politikalar arasinda yer almasina neden
olmustur. Anayasamizda da konut hakki, temel haklardan kabul edilerek,
konut ihtiyacinin karstlanmas: devlctin esas gérevlerinden sayilmigtir.

Ulkemizde niifus artigi, gocler ve kentlesmeye paralel olarak giderek
artan ve gelir dagilimindaki adaletsizlik nedeniyle, dar gelirli hanehalklari
icin c¢ozilmesi cok gii¢ boyutlara ulasan konut sorunu ile ilgili, c¢esitli
politika ve sec¢enekler donemler itibariyle gelistirilmigtir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra giderck daha fazla hissedilir duruma
gelen konut sorununun artan Onemiyle birlikte, konuya artan o6lgiilerde
oncm verilerek, sorunlart ¢ozmek igin c¢esitli Onlemler getirilmigtir.

Konut alaninda getirilen ilk o6nlemlier, Ankara'nmin bagkent olmasi ile,
bu kentte yogunlagan memuf kitlesinin barinma gereksinimi ve yiiksek

kiralar karsisinda korunmasina ydoncelik olmugtur.
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Ikinci Diinya Savasi'ndan sonra tarim ve endiistri alanindaki
gelismelerin, kentlere olan gog¢li  hizlandirmasinin, kentlesme ve
gecekondulagma olgularint artirmasi, bu olgulara karst bir 6nlem alinmasini
gerektirmigtir. Bu donemde konut politikalarinin &nceligi, gecekondularin
Onlenmesine ve is¢i konutlarina yoénelmis, yasal diizenlemeler de bu alanda
yapilmigtir. Planlt d6nem Oncesi izlenen bu politikalarin, diizensiz olmasi
sorunlara bir ¢0zim olusturamamigtir. Planll doneme gecilmesi ile birlikte,
konut sektorii de planlarda ayri bir bolim olarak yer almig ve ilk defa bir
biitiin olarak ele alinmigtir.

Planli dénemde konuya artan Olgiilerde 6nem verilmesine ragmen, yine
de sorunlara ¢cOzim amactiyla getirilen pek ¢ok Onlem
gergeklestirilememigtir. Ozellikle baslangigta, konuta verimsiz yatirimlar
olarak bakilarak, yeterli destek ve tegvik verilmemigtir.

Konut sorununa daha gergekci ¢oziimler aranilmasina, ancak dordtincii
plan doéneminde baslanmistir. Doérdiincii planda ilk kez, iilkemizde konutun
barinma gercksinmesinden bagka tasarruf ve yatirnm mali seklinde
goriillmesinin  yanisira, bir sosyal gilivenlik araci olma d6zelligine de
deginilmistir.

Besinci plan doéneminde ise, konutun verimsiz bir yatirim mali olarak
goriilmesinden vazgeg¢ilmis ve konut yatirnmlarinin ekonomik &nemi
kavranarak, bu ekonomik etkilerden e¢n fazla yararlanmanin yollan
aranmigtir.

Altinc1  planda, konut yatirimlarint  artirmak  ig¢in, kamu
siibvansiyonlarinda diigiik gelir gruplant ile altyapist hazir arsa liretimine
oncelik ve sosyal konut yapimina afirhik verilmesi, ilkeleri benimsenmistir.

Tiirkiye'de konut iretiminde dcgisik doéncmlerde, ¢esitli konut arz
bigimleri ortaya ¢ikmig ve donemin konut politikalarina goére bu arz
bicimleri ©6nem kazanmigtir. 1930'lu  yrillardan giinimiize kadar cesitli
doniigimler gcgircn konut arz bigimleri, yeni bir konut arzinin belirmesi ile,

yoneldigi toplumsal gruplar: degistirerek yine de varhifimi  siirdiirmiigtiir.
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Sozii edilen bu konut sunum bigimleri, kentin imarhh ve imarsiz
kesimine konut arz bicimler olarak siniflandirilabilmektedir.

Kentin imarli kesimine konut arz eden bigimler:

- Bireysel konut iiretimi

- Konut koopecratiflerinin konut iiretimi

- Yap-satci tirctim

- Toplu konut sirketleri iretimi

- Yap1 kooperatifi birlikleri- yerel yonetim toplu konut iiretimi

Kentin imarsiz kesimine konut arz eden bigimler

- Bireysel gecckondu iretimi

- Yar1 orgiitlenmis gecekondu iiretimi

Giderek artan konut agig1 nedeniyle, kont sorununun biiyiik‘boyutlara
ulagtig1 iilkemizde, sorunun ¢&ziimiine tek tek konutlar yaparak ulagmanin
imkansizli§1 acgiktir. Bu nedenle de sorunun ¢oziimiine, alternatif olarak
konut koopertatifg¢iligi ve toplu konut yapimi ile konut iretimi
gosterilmektedir.

Konut kooperatif¢iligi sayesinde, ihtiya¢ sahiplerinin mevcut imkanlarnt
bir araya gelerek ferdi intiyaclar Orgiitlenmis grup ihtiyac1 diizeyine
gelmekte ve arz-talep imkanlart nisbeten giiclenmektedir.

Kentlerde yasayan ve konut sorununun en o&nemli boyutunu olusturan
dar ve orta gelirli kesimin, bireysel konut iiretimi ve yap-satgl konut iiretimi
ile konut gereksinimlerini gidermeleri oldukg¢a giigtiir. Bu nedenle dar
gelirli  kesimin konut talebine cevap verebilecek iki alternatif ¢dziim
kalmaktadir. Bunlardan birisi yasal ve sorunun g¢oziimiinde en etkili
olabilecek kooperatif¢ilik yolu, digeri ise yasal olmayan ve soruna bagka
boyutlar getiren geccekondulagma yoludur.

Gelir diizeyleri, imar gormis bir arsa satin almaya ve konutunu imar
hiikiimleri geregince yapmaya yctmeyen ve daha iyi bir konutta kira

kargtligt  oturmaya olanak vermeyen bireyler, gceckondu konutlara
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yonelmektedirler. Bugilin o6zellikle kirsal alanlardan ¢ok fazla go¢ alan
Istanbul, Izmir, Ankara gibi biiyiik kentlerimizde gecekondu sorunu biiyiik
6nem tagimaktadir. 1990 yil1 itibariyle, kentsel niifusun % 34
gecekondularda barmmaktadir. Gecekondulagma, konut sorununa bagka
boyutlar getirmektedir. Gecekondulagmanin yarattifi ¢evre sorunlari,
gecekondu liks konut ayrigmasinin  yarattii  toplumsal dengesizlik ve
sorunu bir gelir kayna$i olarak goren aract ve spekiilatérler bu sorunlar
arasinda sayilabilir.

Tirkiye gibi geclismekte olan iilkelerde, siyasi endiseler ve devletin
konuta yeterince kaynak ayirmasinin gicligi, gecekondu sorununun
¢oziimiini ve soruna karst Onlemler alinmasimi giiclestirmektedir. Hatta
gecekondu konut idretimi, konut sorununa bir ¢6ziim olarak da goriilmekte ve
cegitli donemlerde bagiglama siirecleri yasanmakta ve gecekondu
bolgelerinin iyilestirilmesi igin g¢abalar harcanmaktadir.

Kentlerde yasayan dar gelirli kesimin konut gercksini_minin
kar§1lanmasmda‘ diger yol ise, yasal ve en clkili olabilecek kooperatif¢ilik
yoludur.

Kooperatifler yoluyla konut iretimi, diinyanin pek ¢ok iilkesinde dar
gelirlilerin  konut gereksinimlerinin kargilanmasinda kamu otoritelerince
desteklenmistir.

Ulkemizde de konut sorununun ¢oziimiinde etkili bir yol olarak goriilen
ve konut iiretimindeki paymm giderek artiran kooperatifler, 1930'lu yillardan
bu yana, ilkenin sosyo-ekonomik kosullar1 ve wuygulanan konut
politikalarinin destegi ile niteliksel ve niceliksel geligmelerle konut
iretimine hizmet etmcktedirler. Ancak kooperatiflerin daha etkin iglerlik
kazanabilmesi ve sorunlarini agabilmesi ig¢in, bu sorunlarin tam olarak
belirlenip, ¢oziimii igin ¢esgitli ¢evrelerin destek vermesi gerckmektedir.

Konut kooperatifciligi ilk &rnegini, Ankara'da Cumhuriyetin ilanindan
sonra ortaya c¢tkan konut problemine ¢oziim olabilmek iizere, 1934 yilinda

olusturmustur. Daha sonra ki donemde, Emlak ve Kredi Bankasi'min, Imar ve
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Iskan Bakanlifi'nin, Sosyal Sigortalar Kurumu'nun kurulmasi ve
kooperatif¢ilige destek vermesi ile, kooperatif¢ilik 6zendirilmigtir. Ancak bu
donemde kooperatifgilikteki yetersiz denetim kooperatifgilige olan giiveni
sarsmigtir.

Planli d6nemde konut probleminin ¢6ziimiinde kooperatiflerin etkin
olabilecegi diisiiniilerek, kalkinma planlarinda konut kooperatiflerine de
yer verilmistir. 1969 yilina kadar kooperatiflere iligskin 6zel bir yasanin
olmayisi, onlarin bagsan kosullarini olumsuz yo6nde etkilemistir. 1969 yilinda,
1163 Sayili Kooperatifler Kanunu'nun ¢tkmasit ile konut kooperatifgiligi
gelismeye baglamigtir. Bu arada BAG-KUR'un kredi icin kooperatif kurmayi
sart kosmast ve OYAK'i!n bu yolu acik tutmasit kooperatifler agisindan olumlu
gelismeler yaratmigtir.

Yapilan tim wuygulamalanin konut sorunu ig¢in yeterince ¢o6ziim
getirememesi sonucunda, dar ve orta gelirlileri konut sahibi yapmak,
devletin  konut sektoriindeki agirligim» hissettirmek ve konut sektdrini
durgunluktan kurtarmak i¢in 1981 yilinda Toplu Konut Kanunu ¢ikariimigtir.
Bu Kanun'un kooperatiflere birinci derece destek vermesi ile kisa siirede
kooperatiflerde niceliksel olarak ©nemli geligmeler olmustur.

1981 tarihli Toplu Konut Kanunu; arsa temin etmek, finans saglamak ve
gerektiginde bizzat konut inga etmek islevlerini yiiklenmigtir. Konut
sorununun ¢ozimi igin biiyiik umutlar baglanan ve bankalarin, devletin ve
bireylerin katilacaklar1 bir finans sistemini ©ongéren bu Kanun, basarih
sonuglar yaratamamigtir. Bu basanisizlikta en biiyiik etken, Fonun biitgeye
dayandirilmast nedeniyle yeterli finans kaynafinin saglanamamasi
olmustur.

1981 tarihli 2487 sayili  Topiu Konut Kanunu'nun bagarisizlifl sonucu,
1984 tarihinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu yiriirligc girmigtir. Bu
Kanun 2487 sayili Kanun'un aksine, Fonun biitge ile iligkisini kesmis ve Fonu

bitge digi kaynaklara baglamigtir. Bu Kanun, konut sorununa; arsa temini,
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altyapi, sosyal tesis, konut iiretimi, ingaat malzeme ve yapim teknolojisi ile
bir biitiin olarak yaklagmistir,

Bununla birlikte, Konut sorununa karsi bir umut 15181 olarak goriilen
Toplu Konut Kanunu, her gegen giin bir umut olmaktan uzaklagmistir. Artan
enflasyonist etki kargisinda, giderek artan konut maliyetleri ile, giderek
diigen toplu konut kredisi oranlart ters bir gelisme yaratmistir. 1984 yilinda
100 m2 lik bir konutun maliyetinin % 81'i kredilerle karsilanirken, 1991'de
ancak % 17'si kredilerle karsilanabilmigtir. Ayrica ingaat maliyetleri bu 7 yil
icinde 16 misli artmistir.

Konut sorununa ¢O6ziim konusunda devam eden arayiglar, 1986'da
Memur, Is¢i ve Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi, 1989'da ise Konut
Sertifikalar1  Sistemini bir alternatif olarak sunmustur. Ancak bu
alternatifler de, bir ¢6ziim olusturamamigtir. Calisanlanin ve emeklilerin
konut edinmelerini desteklemek amaciyla ¢ikarilan Konut Edindirme
Yardimindan 1990 yili sonunda  Fonda biriken kaynagm % 1.6'st amacina
uygun olarak kullanilmigtir. Kaynain % 47.5'i bankada mevduat olarak
tutulurken, % 49.2'si degisik menkul degerlere yatirilmistir.

Konut Sertifikalarn Sistemi de; sertifikalarin spekiilasyon amaciyla
kullanilmasi ve fiyatinin oldukga yiiksek olmast ile elde konut stogu
bulunmadan bu uygulamaya gegilmesi gibi olumsuzluklar tasimasi nedeniyle
bekleneni vermemigtir.

Konut sorununa ¢6ziim olabilmek amaciyla, gelistirilen tim bu
alternatiflerin  yetersizligi, konut kooperatiflerinin Onemini daha da
artirmistir. 1934  yilindan giinimiize kadar i¢ Onemli atilim yapan
kooperatifler, niceliksel artiglar gosterirken irettikleri konut sayilarinda da,
onemli  olgiide artiglar  olmugtur. SSK  kredilerinin  verilmeye baglandig:
1950'1i yillar, ycrel yonetim kooperatif igbirliginin saglandigr 1970'li yillar
ve Toplu Konut ve Kamu Ortakhiginin Kurulmasi ile baglayan 1980l yillar
konut kooperatif¢ilifinde  6nemli geligmeler yaratmigtir.  Bu gelismelerle

birlikte kooperatif sektdr, konut iretimindeki paym giderck artirmigtir.
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Tiirkiye'de konut kooperatif¢iligi clde edilen deneyimler sonucunda
1980°1i yillardan itibaren niccliksel geligsim yaninda, niteliksel olarak da
onemli bir gelisim ve degisim gostermeye baglamigtir. Bu degisimin bir
sonucu olarak, konut kooperatif¢iliinden kent kooperatif¢ilifine gecisi
saglayan, bir model ortaya ¢itkmistir. Bu modelde konut yapimi, konut
kooperatifciliginden farkli olarak; fiziki, toplumsal ve kiiltiirel cevresiyle
birlikte ele alinmistir. Model, konuta gereksinim duyanlarin bu
gereksinimlerinin kargilanmasimt  devletten beklemek yerine, sivil toplum
orgiitlerinde bir araya gelerek, yerel yo6netim ve merkezi hiikiimet ile
igbirligi kurmas1 temeline dayanmaktadir. Kent-Koop'un Ankara'da Batikent
projesi ile basglatmig oldugu bu model, bugin Tirkiye'nin pek c¢ok kentinde
olusturulan sivil toplum O&rgiitlerince uygulanmaktadir.

Kent-Koop ile birlikte konut kooperatifcilifinde onemli adimlar atan
Konutbirlik'de, 1987 yilinda parsel bazinda oOrgiitlenmeden proje bazinda
Oorgiitlenmeye gegmis ve projenin sirekliligini saglayabilmek icin yeni
kooperatif modelleri geligtirmistir. Hizmet, tiiketim, éagllk, ulagim, egitim ve
kiiltir konularin1 kapsayan bu kooperatiflcrle konutlarin  tamamlanip,
bireysel iligskiye gecilmesiyle son bulan konut kooperatif¢iligi siirekli
kilinmak istenmis, ayrica kooperatif ortaklarinin pek ¢ok Thizmetten
koperatif¢ilik araciligiyla yararlanmasinmin yollart agik tutulmustur.

Niteliksel ve niceliksel olarak ©nemli bir degisim siirecine giren konut
kooperatiflerimizin, bu basan siireglerini devam ettirebilmeleri ve daha
fazla ilerleyebilmeleri igin, bugiin i¢inde bulunduklari pek ¢ok sorunun
iistesinden gelmeleri gerekmektedir. Bu sorunlann ¢éziiminde de devletin,
gesitli kamu kurum ve kuruluslarinin, yerel yonetimlerin ve ortaklarn
destegine biiyiik o6lgiide gereksinim duymaktadirlar.

Bugiin ilkemizde, dar ve orta gelirli kesimin konut gercksiniminin
kariglanmasinda, ©nemli bir ara¢ olan konut kooperatiflerinin yasadigi en
dnemli sorun, finansman sorunudur. Sorunun en Onemli boyutu da, konut

_fivati ile konuta sahip olmak isteyen bireylerin, gelirlerinden . -hu amagla
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ayirdiklarn  tutar arasindaki farkin uygun kosullu krediler veya bagka
kaynaklarca saglanmasidir. Gelir dagiliminin son derece dengesiz oldugu
Tiirkiye'de, dar gelirli hanchalklarinin kendi birikimleri ile, konut sahibi
olmalar1 oldukga gii¢ goériinmektedir.

Ulkemizde, konut kooperatiflerinin bagvurduklann iki tiir finansman
kaynagi bulunmaktadir. Bunlardan biri Ozkaynaklar, digeri ise yabanci yada
dis kaynaklardir. Ozkaynaklar, ortaklarin koperatife girerken koyduklar
sermayeyi ifade eden, katilim sermayesi ve konut yapim:i igin belirlenen
maliyeti taksitler halinde 0dedikleri, iiye Odemelerinden olugmaktadir.
Kooperatifler tarafindan Oncelikle bagvurulmas: gereken kaynak ise;
bankalar, sosyal giivenlik kuruluslart ve toplu konut fonunun konut
finansmant i¢in sagladigt dis kaynaklardir. Ancak bugiin iilkemizdeki
uygulamada, dig kaynaklarin yetersizligi, elde etmenin zorluk veya
imkansizlig1 i¢ kaynaklann ©6n plana c¢tkarmigtir.

Ulkemizde konut finansmaninda en etkili banka, Tiirkiye Emlak Bankasi
olmustur. Emlak Bankas: kendi kaynaklarindan ipotekli krediler agtif1 gibi
gegitli fonlara aracihhk da yapmaktadir. Ancak Emlak bankasinin konut
alaninda yeterince kaynak ayirmamast ve ©zel tasarruflarimi bu alanda
harekete gecirememesi finansman alanindaki basarisin1  olumsuz yonde
etkilemistir.

Konut finansmanina onemli katkilarda bulunan, BAG-KUR ve SSK gibi
sosyal giivenlik kuruluglann ise, daha sonra bu desteklerini 1981 ve 1986
yillarinda c¢ekmiglerdir. SSK tarafindan verilen krediler 1986 yilinda
durdurularak, sigortalilarin kredilendirilmesi iglevi Toplu Konut ve Kamu
Ortakligr Idaresi'ne devredilmistir. Sosyal giivenlik kuruluglart arasinda
halen konut kredisi veren ve kooperatiflerc bu alanda destek olan kurum
OYAK'dir.

1981 yilinda, konut finansmaninin ¢6zimiine hizmet etmek lizere

kurulan Toplu Konut Fonu, 1984 yilinda daha igler hale getirilmigtir. Ancak
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fon kaynaklarinin ama¢ digt kullanilmasina imkan veren yasal dayanaklarin
varlifi, kaynaklarin bagka alanlara kaymasina neden olmustur. 1989 yilinda
yeniden diizenlenen ve bugiin yiiriirliikte olan toplu konut kredileri, konut
maliyetlerinin ancak % 17'lik kismint kargilayabilmektedir. Kredi temini
ayrt bir gii¢lik olusturdugu gibi, kredi geri 6deme taksitlerinin memur maag
artiglarina, kredi borcu faizinin ise, genecl fiyat artiglarina endekslenmesi,
alict payr hesabt acgtirilimasi: ve kredi agilacak projelerin ingaat seviyelerinin,
su basman hari¢ % 20 seviycye gelmis olmast gibi kosullarin gerekliligi
kredinin cazibesini azaltmaktadir.

Dis kaynaklarin yetersizligi, i¢ kaynaklarin daha fazla devreye
girmesine yol ag¢sa da, dar gelirli kooperatif ortaklarinin ekonomik
giiclerinin, digik seviyede o6demede bulunmaya olanak vermesi, ingaat yapim
siirelerinin uwzamasina ve toplam maliyetlerin de artmasina neden
olmaktadir. Hatta bazi ortaklarin O6demelerini zamaninda yapamayip, ortaklik
haklarim1 devretmeleri sonucuyla kargilastiklart da gorilmektedir.

Bu durumda, gelir dagihimindaki dengesizligi giderici diizeyde bir konut
kredisi uygulamaya konulmasi o6nem tagimaktadir. Soruna ¢6zim olabilmek
amactyla, konut kredilerinin konut maliyetleri i¢indeki payinin artirilmasi
ve konut kredisine gereksinim duyan daha fazla hanchalkina ulagabilecek ek
kaynaklar yaratilmasi gerekli olmaktadir. Bu amaca ulagmak ig¢in de, fon
kaynaklarinin yeniden gézden gecirilmesi, bankalarin bu alanda
ctkinliklerinin artirilmasi, sosyal gilivenlik kurumlarnnin tekrar etkin bir
sckilde devreye girmesi, konut cdindirme yardiminin gelistirilip, islerliginin
artirtlmasi, yerel yonetimlerden destek alinmasi, kiigiik konutlann tegvik
edilmesi, hanehalklarint gelir durumlant ile baglantili olarak kademeli
kredilendirme yollarinin aranmasi, ayrica kooperatif bankasinin kurulmas:
icin c¢alismalarin  yogunlastirilmast yollart aranmalidir,

Bugiin konut kooperatiflerinin i¢inde bulundugu sorunlardan bir
tanesi de, maliyetlerin hizla artt1g:, yapim alanimin ve dolayisiyla ortak

girisimin suurlt oldugu ve bunlarin  doguracagt olumsuzluklari giderccek
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sartlarin  yaratilmadig ortamlarda, bir boélim konut, diger ortaklarin
kaynakianiyla yapilarak, bir kaynak kaydirmasi uygulamaktadir. Bu durum
da, kooperatif ortaklar1 arasinda giivensizlige yol acgmaktadir.

Tiirkiye'de konut kooperatiflerinin kargilagtifn bir diger giiclik de, arsa
teminidir. Tiurkiye'de kirsal ve kentsel toprak reformunun
gergeklestirilememesi, arsa konusunda tiim konut yapimcilarim oldufu gibi,
konut koopertaiflerini de ©nemli bir ¢ikmaza sokmaktadir. Ozellikle kentlere
her yil eklenen yeni niifus kitlesinin barinmasi i¢in gerekli konutlarin
yaptlacagi arsanin temini i¢in, konut kooperatifleri daha ¢ok kentin gelisme
alanlarina yonelmektedir.

Geg¢mis donemlerde, konut kooperatiflerinin daha kiigiik olgekli olarak
orgiitlenmeleri  ve kentsel yerlesim alanlarinda bugilinkii  sikigikligin
yagsanmamasi, kooperatiflerin kentin olugsmus yerlesim alanlarinda arsa
edinmelerine olanak saglamaktaydi. Ancak bugiin koperatiflerin daha biiyiik
capta ('jrgijtlen‘meleri ve kentsel yerlesim alaninda konut yapimina elverisli
alanlarin  bulunmayigi, onlann kentin geligme alanlarindan arsa temin
etmeye zorlamaktadir. Kentin yerlesme alanlarinda ise, ancak yik-yap-sat
modeli konut yapimi mimkiin olabilmektedir.

Kooperatiflerin kentsel gelisme alanlarindan arsa temin etmeleri
altyapt ve kamu hizmetlerinin getirilmesi acisindan onemli giti¢liiklerle
karsilagilmasina da neden olmaktadir.

Kooperatiflerin arsa temininde asmak zorunda olduklani bir diger sorun
da, serbest piyasadaki saticilardan temin etmek zorunda kaldiklan yiiksek
fiyatlt arsalardir. Genellikle dar va orta gelirli kooperatif ortaklarinin, bu
yiksek fiyatlarla arsa temin etmeleri oldukg¢a giigtiir. Bu nedenle, kentsel
arsa dirctilirken hitap edecegi kitleye goére odeme kosullar, istek ve
oncelikler diigiiniilmeli, yerel yonetim ve kamu kooperatificre bu konuda
destck olmalidir. Kentin ilerde yerlesmeye acilmasi muhtemel alanlarinda

onceden arsa stogu yapilip, kamunun bu alanlardan dar vc orta gelirlilere
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arsa tahsis ctmesi arsa spekiilasyonunu da &nleyecektir.

Kooperatiflerde denetim de, tilke ve toplum agisindan &6nemli oldugu
kadar, ortaklarin ve iiglincii kigilerin haklarini korumak, kooperatifiere olan
giiveni saglamak ve kooperatifin amacina saghkli bir sekilde wulasabilmesi
acisindan zorunludur.

Bugiin i¢ (kooperatif organlart ve ortaklarinca yapilan ) ve dis (devlet
ve st birliklerce yapilan) denetim olmak iizere, iki yolla denetlenen konut
kooperatiflerinde, bu denetimin yeterli oldugu sdylenemez. Sinirli sayida
kamu personeliyle yiiriitiilen denetim amacina ulasamamaktadir. Ayrica
denetim elemanlarinin denetim igin gerckli olan nitelikleri tagimamas: da,
denetimi etkisiz kilmaktadir.

Konut kooperatifi ortaklarinin sayica ¢ok olmalann ve farkli yerlesim
bolgelerinde ikamet etmeleri, kooperatifin mali ve hukuki yapisi hakkinda
yeterince bilgi sahibi olmamalari, kooperatif defterlerini inceleyebilmek
icin genel kurul izni veya yonetim kurulu kararina gercksinim duymalari,
kooperatiflerde i¢ denetimi gii¢lestirmektedir.

Bu durum da kotd niyetli kooperatif yoneticilerinin, ortaklann ilgisizlik
veya bilgisizliginden yararlanarak, ortaklar, kooperatif ve alacaklilar
aleyhine eylemde bulunmalarina yol acabilmektedir. I¢ denetimin bu
nedenlerle yetersiz oldugu ve dis denetim icin devletin yeterince eclemaninin
bulunmadigr kosullarda, en ectkin denetim igin, {ist birliklerin uzman
elemanlarla kooperatif ve birlikleri denetlemeleri gerekmektedir.

Kooperatiflerin  denetlenmesi  konusunda en iyi c¢Ozlimiin ist &rgiit
denetiminde oldugu soylenebilir. Kooperatiflerin kanunda Ongdriilen st
Orgiitlenmeye giderek, bu alanda etkin bir denetime tabi tutulmalarn, bu
alandaki aciklarin kapatilmasinda etkili olabilir.

Bu nedenle de, kooperatiflier agisindan g¢esitli avantajlar tasiyacak olan
st drgiitlenmelerin, bir an &nce gergeklestirilmesinde biliyiik yararlar

bulunmaktadir.
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EK: 1

ANKET FORMU

KOOPERATIFIN ADI:
ANKET NO:

1. Arsay:1 hangi mevkiden temin ettiniz ?
a.( ) Akarbagt Mah .- Yildiztepe Mah.
b.( ) Gokmeydan Mah. - Akgaglan Mah. - Ziyapasa Cad - Atalar Cad. - Vatan
Cad.- Kurtulug Mah,
c.( ) Tepebasi Mah.-Sirintepe Mah.-Bursa Yolu-Yesiltepe Mah.-Baglar Cad.
d. ( ) Kiitahya Cad. - Omiir Mah.
e. () Sahintepesi (3 Nolu Gecekondu Onleme Bélgesi)
f. ( ) Visnelik Mah.
g. () Sivrihisar Cad. - Muttalip Cad. - Sakarya Cad.

h. () Diger

2. Arsay1 hangi yolla temin ettiniz ?
a. ( ) Satin alma yoluyla
b. ( ) Daire karsithifi

c. ( ) Her ikist ile

3. Arsayr nercden temin etiniz ?
a. () Ozel kisilerden
b. ( ) Bclediycden
c. () Arsa Ofisinden
d. ( ) Universiteden

¢c. ( ) Bagka bir kooperatilicn
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4. Arsamizin altyapt durumu nasildir ?
a. () Altyapis1 var
b. ( ) Altyapist yok

c. () Altyapis1 yapiliyor

5. Arsa segerken hangi etkenler iizerinde durdunuz ?
a. ( ) Mevki
b. ( ) Temin etme sartlarimin elverigliligi

c. ( ) Diger

6. Asagidaki konut tiplerinden hangilerini iretiyorsunuz ?
a. ( ) Apartman
b. ( ) Dubleks

c. () Tripleks

7. Urettiginiz konutlarin oda sayist kagtur ?
a. ()1
b. ()2
c.()3
d. ()4
e. ()5
f.()6

8. Urettiginiz konutlarin 1sinma durumlart nasildir ?
a. () Sobali

b. ( ) Kaloriferli

9. Urettiginiz konutlar igin ¢evre diizenlemesi yapacakmisiniz ?
a. () Evet

b. ( ) Haywur
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10. Konut iiretiminde hangi teknolojiyi kullaniyorsunuz ?
a. () Geleneksel

b. ( ) Endiistriyel

11. Konutlarimz hangi yontemle yapilmaktadir ?
a. ( ) Emanet sistemi ile

b. ( ) Miiteahhit aracilif1 ile

12. Urettiginiz konutlarin ka¢ yilda tamamlanmasini 6ngdrmektesiniz ?
a. () 1yl
b. () 2 yil
c. ()3 wyl
d. () 4 yil
e. ()5 yh
f. () 6 yi

13. Konutlarimizin insaati % olarak hangi asamada bulunmaktadir ?
a. () % 10
b. () % 20
c. () % 30
d. () % 40
e. () % 50
f.() % 60
g.() % 70
1. () % 80
j- () % 90
k. () % 100
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14. Konutlarimizt 6ngordiigtniiz siire igerisinde teslim edebilecekmisiniz ?
a. () Evet

b. () Hayir

15. Urettiginiz konutlar asagidaki smmiflandirmadan hangisinin igine
girmektedir ?

a.( ) Sosyal konut

b. () Liks konut

c. () Yazlik konut

16. Urettiginiz konutlar kag metrekaredir ?
a. () 60-80
b. () 81-120
c. () 121-220
d. () 221-320

17. Urettiginiz konutlarin metrekare maliyeti kag TL.'dir ?
a. () 500-700 Bin TL.
b. () 701-1000 Bin TL

c. () 1001 Bin TL ve iistii

18. Kooperatifinizin ortak sayisi kactir ?
a. () 30 dan az
b. () 30-60
c. () 61-100
d. () 101-200
. () 201-300

(¢

f. () 500'den fazla
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19. Ortaklarimzin mesleki durumlan nedir ? Sayisal olarak belirtiniz.
a. () lsci
b. ( ) Memur
c. () Serbest Meslik

d. ( ) Emekliler ve yurtdiginda calisan isgiler

20. Ortaklarimzin 1991 yilinin ikinci yarst igin yapmig olduklari aylik 6deme
miktar1 ne kadardir ?

a. () 400-1000 Bin TL

b. () 1001-2000 Bin TL

c. () 2001-3000 Bin TL

d. () 3001 Bin TL ve iistii

21. Konut kredisi aldimiz m1 ?
a. ( ) Evet

b. ( ) Hayir

22. Konut kredisi aldiysaniz,hangi kurulustan aldimiz ?
a. () TKK
b. () SSK
c. () OYAK
d. () BAG-KUR
e. ( ) Emniyet Sandigi

f. () Diger

23. Kurulus asamasindan bugiine kadar kooperatifiniz hangi problemlerle
kargtlagmistir  ?
a. () Finansman

b. () Ortaklann taahhitlerini zamaninda ycrine getirmemelcert



. () Yonetimle ilgili sorunlar

[¢]

d. ( ) Arsa ile ilgili sorunlar

e. () Kredi temini

f. ( ) Miiteahhit ile ilgili sorunlar

g. ( ) Biirokrasi

h. ( ) Belediye hizmetlerinin gecikmesi

1. () Uye temini
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EK: 2

ANKET SONUCLARI

TABLOLAR VE GRAFIKLER

SORU-1
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 19 15.83
b 30 25.00
c 26 21.67
d 7 5.83
e 7 5.83
f 7 5.83
g 5 418
h 19 15.83
Toplam 120 100.00
SORU-2
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 74 61.67
b 34 28.33
c 12 10.00
Toplam 120 100.00
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SORU-3
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 108 90.00
b 9 7.51
C 1 0.83
d 1 0.83
e 1 0.83
Toplam 120 100.00
SORU-4
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 73 60.83
b 40 33.34
c 7 5.83
Toplam 120 100.00
SORU-5
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 82 68.33
b 32 26.67
c 6 5.00
Toplam 120 100.00
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SORU-6
SIKLAR SAYI YUZDE (%)
a 110 83.33
b 19 14.39
C 3 2.28
Toplam 132 100.00
SORU-7
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 1 0.76
b 29 21.96
c 96 72.73
d 5 3.79
e 0 0.00
f 1 0.76
Toplam 132 100.00
SORU-8
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 22 16.67
b 110 83.33
Toplam 132 100.00
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SORU-9
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 61 46.21
b 71 53.79
Toplam 132 100.00
SORU-10
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 119 99.17
b 1 0.83
Toplam 120 100.00
SORU-11
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 77 64.17
b 43 35.83
Toplam 120 100.00
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SORU-12
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 0 0.00
b 14 11.67
c 82 68.33
d 21 17.50
e 0 0.00
f 3 2.50
Toplam 120 100.00
SORU-13
SIKLAR SAYI YUZDE (%)
a 24 18.18
b 1 0.76
c 12 9.09
d 7 5.30
e 12 9.09
f 6 4.55
g 17 12.88
h 7 5.30
I 7 5.30
j 6 4.55
k 33 25.00
Toplam 132 100.00
SORU-14
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 83 69.17
b 37 30.83
Toplam 120 100.00
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SORU-15
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 48 36.36
b 67 50.76
c 17 12.88
Toplam 132 100.00
SORU-16
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 19 12.18
b 120 76.92
d 2 1.28
Toplam 156 100.00
SORU-17
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 85 64.39
b 40 30.31
c 7 5.30
Toplam 132 100.00
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SORU-18
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 30 20.55
b 42 28.78
c 24 16.44
d 14 9.59
e 7 4.79
f 3 2.05
Toplam 120 100.00
SORU-19
SIKLAR SAYI YUZDE(%)
a 4441 33.39
b 5958 44.79
c 2757 20.73
d 144 1.09
Toplam 13300 100.00
SORU-20
SIKLAR SAYI YUZDE (%)
a 76 57.58
b 49 37.12
C 5 3.79
d 2 1.51
Toplam 132 100.00
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SORU-21

SIKLAR SAYI YUZDE(%)

a 45 37.50

b 75 62.50

Toplam 120 100.00
SORU-22

SIKLAR SAYI YUZDE(%)

a 42 93.33

b 3 6.67

c 0 0.00

d 0 0.00

e 0 0.00

f 0 0.00

Toplam 45 100.00
SORU-23

SIKLAR SAYI YUZDE (%)

a 22 16.41

b 22 16.41

c 20 14.93

d 17 12.69

e 16 11.¢4

f 14 10.45

g 12 8.96

h 7 5.22

! 4 2.99

Toplam 134 100.00
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EK: 3

KONUT URETIMINE ILISKIN ILERIYE DONUK KESTIRIM CALISMALARI

Calisgmamizin  EKLER kisminda yer verdigimiz bu bolimiinde, giderek
onemi artan konut sorununun, ¢Oziimi ile ilgili politikalarin saptanmasinda,
goz Oniinde bulundurulmasi gerekli olan, bazi konulara iligkin, ileriye dénik
kestirim c¢aligmalart yapilmistir.

Bu kestirimlerin yapilmasinda QSB paket program: kullaniimistir.
Degigsken olarak yillar itibariyle niifus, kredilendirilen konut sayisi, kisi

2

basina GSMH, diiretilen konut sayisi ve m“ konut maliyeti alinmigtir.

- TORKIYE NUFUSUNA ILISKIN ILERIYE DONUK KESTIRIMLER

YILLAR YILORTAS!  YILLAR YILORTASI  VILLAR  YILORTASI

NUFUS TAHMINI NUFUS TAHMINI NUFUS TAHMINI
1975 40078 1981 45540 1987 52561
1976 40915 1982 46688 1988 53715
1977 41768 1983 47864 1989 54893
1978 42640 1984 49070 1990 56098
1979 43530 1985 50306

1980 44438 1986 51433
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TAHMIN SONUGLARI

YILLAR SONUGLAR

1991 57285

1992 58477

1993 59668

1994 60860

1995 62051

1996 63243

1997 64434

1998 65626

1999 66817

2000 68009
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KREDILENDIRILEN KONUT SAYISINA [LISKIN ILERIYE DONUK KESTIRIMLER

YILLAR  KREDILENDIRILEN YILLAR KREDILENDIRILEN YILLAR KREDILENDIRILEN

KONUT SAYISI KONUT SAYISI KONUT SAYISI
1975 33027 1981 24768 1987 158746
1976 31965 1982 18366 1988 64084
1977 169933 1983 1737 1989 33054
1978 32754 1984 144279 1990 89324
1979 35327 1985 115000
1980 26869 1986 160866
TAHMIN SONUGLARI
YILLAR SONUCLAR
1991 87394
1992 100014
1993 112634
1994 125254
1995 137874
1996 150494
1997 163114
1998 175734
1999 188354
2000 200974
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KiSi BASINA GSMH'YA ILISKIN KESTIRIMLER

YILLAR  KISI BASINA  YILLAR KISI BASINA YILLAR  KISI BASINA

GSMH GSMH GSMH

1975 13368 1981 143741 1987 1104876
1976 16376 1982 186730 1988 1845693
1977 20830 1983 238757 1989 3073044
1978 30322 1984 372699 1990 5121492
1979 51127 1985 548632

1980 99805 1986 762612
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20000000

15000000

10000000
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TAHMIN SONUGLARI
YiLLAR SONUGLAR

1991 6622542

1992 8260442

1993 9898341

1994 11536240

1995 13174140

1996 14812040

1997 16449940

1998 18088740

1999 19725740

2000 21363640
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KONUT URETIMINE ILISKIN KESTIRIMLER

YiLLAR

1975
1976
1977
1978
1979
1980

URETILEN YILLAR URETILEN YILLAR
KONUT SAYISI KONUT SAYISI
(Yap! Kullanma
[zin Kag.Goére)

97431 1981 118778 1987
102110 1982 115986 1988
119409 1983 113453 1989
120615 1984 122580 1990
124297 1985 118205
139212 1986 168597

TAHMIN SONUGLARI
YILLAR SONUGLAR
1991 255861
1992 269127
1993 282394
1994 295660
1995 308927
1996 322193
1997 335460
1998 348726
1999 361993
2000 375259

URETILEN
KONUT SAYISI

191109
205485
250480
232018
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400000

350000

300000

250000

200000

150000

100000

50000

KONUT MALIYETLERINE ILISKIN KESTIRIMLER

YILLAR  KONUT MALIYETI

1975
1976
1977
1978
1979
1980

]
1
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M

(TL)
1017
1076
1324
2967
5180
8380

YILLAR

1981
1982
1983
1984
1985
1986

KONUT MALIYETI

(TL)
10850
13270
18670
28140
43680
68370

-
e

25 30

YILLAR  KONUT MALIYETI

1987
1988
1989
1990

(TL)
91290
177760
273222
434609
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TAHMIN SONUGLARI
YILLAR SONUGLAR
1991 552046
1992 680471
1993 808895
1994 937320
1995 1065744
1996 1194169
1997 1322593
1998 1451018
1999 1579442
2000 1707867
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EK: 4

YILLAR URETILEN KONUT KONUT MALIYETI KISI BASINA  DOLASIMDAKI ENFLASYON

SAYISI (M 2TL) GSMH PARA %
(Yapi Kullanma lzin (1968 Uretici (Y1l Sonu Itb.
Kag. Gore) Fiyatlanyla) Milyon TL)

1970 71589 411 3551 14235 7
1971 72816 424 3816 17378 16
1972 88231 440 3937 20460 18
1973 96163 545 4110 20703 20
1974 84199 744 4304 26154 30
1975 97431 1017 4526 32309 10
1976 102110 1076 4784 42471 16
1977 119409 1324 4869 62961 24
1978 120615 2967 4906 93829 53
1979 124297 5180 4786 143676 64
1980 139212 8380 4638 217501 107
1981 118778 10850 4714 280600 37
1982 115986 13270 4807 411800 27
1983 113453 18670 4844 547600 30
1984 122580 28140 5006 735500 50
1985 118205 43680 5132 1011400 43
1986 168597 68370 5415 1415100 30
1987 191109 91290 5677 2274700 32
1988 205485 177760 5729 3818700 68
1989 250480 273222 5677 7331800 70
1990 232018 434609 6036 14074000 51

KAYNAK: Ekrem PAKDEMIRLI, Ekonomimizin 1923'ten 1990'a Sayisal Gériintimdi,
Milliyet Ya. No.131, B.2, Istanbul, 1991.



