TURKIYEDE KUCUK KONUT URETIMINE YONELMELIYiZ

Prof. Dr. Cevat GERAY

Yazi konusunu ele almadan 6nce "kiigiik konut" kavramini kisaca agiklamakia yarar
goriiyorum. Konut birimlerinin alan,oylum yada oda sayist gibi, fiziksel biiyiikliikleri
agisindan kimi olgiinler (standartlar) gelistirerek "kiigiik konut"u belirlemek aligilagelmis
bir yaklagimdir. Sayilarla belirlenmig olmasina kargin, bu &lgiinlerin de, zamana ve
toplumsal deferlere gore degisik tanimlar verildiginden, goresel yani afiir basmaktadir.
Konut piyasasi agisindan dzdeksel (maddi) ozellikler yaninda, konutun iginde yasayan
hanehalkinin toplumsal ekonomik bir birim olarak nitelikleri, tzellikleri, davraniglari,
gereksinimleri, beklentileri de "kiigiik konut" kavramimi agiklarken gozoniinde
bulundurulmak gerekir. Boyle olunca, "kiigiik konut"u i¢inde yasayacak hanehalkinin
ozellikleriyle birlikte, "toplumsal konut" olarak tanimlamaktan yanayiz. "Sosyal Konut”,
“"halk konutu" gibi deyimlerle de kentbilim ve konut yaziminda yaygm bir kullanim bulan
“toplumsal konut", hanchalkinin gelirine, igindeki aile ve kisi sayisina, bunlarin
toplumsal, ekonomik, ckinsel, mesleksel konumlarina, gereksinmelerine en uygun, en
ekonomik bi¢imde barinma gereksinimini kargilayacak nitelikteki konuttur. Kugkusuz,
gevresel, toplumsal, sagliksal 6lgiinler agisindan insan onuruna en yakisir bir ortamda
insanin barinma gereksinmesini kargilamak amaci &n plana ¢ikmakta, konutun kirahk yada
iyelik (miilk) konut olmasi nemini yitirmektedir.

Toplumsal konut, hanehalkindaki nicel, niteliksel degismelere uyum saglamaya
elverigli, devingen bir kavramdir. Boyle anlagildifinda konutun hanehalkindaki sézkonusu
defisiklikleri uyarlayabilmek icin farkl: yasal, yonetsel diizeneklerin 6ng6riilmesi gerekir.
Ornegin, hanehalki zamanla biiyiidiikge daha genis konutta oturmay: gerektirecektir.
Cocuklar biiyiiyiip evden ayrildiginda, 6liim ve &biir nedenlerle hanehalk: kiigiildiigiinde,
Ozellikle yasgh ana babalar, daha kiigiik konuta gegmeyi yepleyebilirler.Kiralik konuta
yonelmek, bireysel iyclik yerine kooperatif iyelik vb. diizenekler, orgiitlenme bicimleri
boylece tartigma giindemine gelebilir.

“Toplumsal” yada "kiigiik" konut konusu cesitli agilardan ele alinabilir. Daha ¢ok
sayida birim konut iiretimi yoluyla ulusal kaynaklardan konuta ayrilabilecek kaynaklarin
en ussal bigimde kullanilmasi konusu iizerinde planli kalkinma agisindan Snem
tagimaktadir. Beg Yillik Kalkinma Planlarinda, ilk dénemlerde vurgulanmasina kargin,
uygulama, daha az sayida fakat biiyiik konut birimlerinin yapimiyla sonuglanmigtir.
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Bunun gibi, hanehalklarinin biiyiiklerine uyarlanamadigindan, konut sunumunun, konut
gereksinim ve istemiyle tutarh olmadig: da bir gergektir. Bunlan biliniyor varsayabiliriz.
Sorunun "Kiigiik konut tasarimina iligkin mimarhik ¢6ziimleri"yle ilgili boyutu yazarn
uzmanlik yetki alaninin diginda bir konudur. Burada, barinma yogunlugu agisindan konut
istem ve gereksinimi ile sunumu arasindaki uyumluluk yada uyumsuzluga iligkin sayisal
¢oziimlemelere dayah olarak toplumsal konut iiretimi konusundaki siyasalara yonelik
tneriler gelistirmek istiyoruz,

URETILEN KONUTLARIN BUYUKLUKLERI

Tiirkiyenin konut iiretimi gerek ortalama yapim yiiz6l¢iimii (m2), gerekse oda sayist
“agisindan Aprupa iilkeleri arasinda oldukga ilging bir konumu var. 1961'de metrekare olarak
en yiiksek iken giderek gerilemigtir. Bununia birlikte, ortalama konut biiyiikligii agisindan
Tiirkiye, sosyalist iilkelerle kapitalist iilkeler arasinda bir tiir ge¢ig noktasidir. Konut
bagina oda sayisi agisindan da Tiirkiye bu konumunu korumugtur (Cizelge - 1). -

CIZELGE-1

KiMi AVRUPA ULKELERINDE YAPIMI BITEN KONUTLARDA ORTALAMA
KULLANMA ALANI VE ODA SAYISI

ULKEILER Konut Biiyiikliigii (m?) Oda Say1si
1961 1971 1977 1977
Finlandiya 58 73 78 3.6
Federal Almanya 73 85 96 4.7
Hollanda : 65 69 74 . 4.11
Norvec 77 87 92 4.4
Ispanya 66 71 83 4.9
Isvec 69 80 113 5.2
Bulgaristan 57 64 62 2.2
Cekoslavakya 59 - 67 70 3.5
D. Almanya 51 55 61 2.9
Macaristan 56 62 65 3.4
Polonya 57 54 61 3.8
Romanya 43 ' 45 58 24
Yugoslavya 49 59 66 2.4
Tiirkive 81 70 74 3.9

Major Trends in Housing Policy in ECE Countries,United Nations,New York,1980 DIE
verilerine dayanarak kullanma izinlerindeki yap: alanlanm kullanim (yararlanma) alanina gevirdik.

Tiirkiyede ortalama konut biiyiikliikleri 1977'den bu yana 100 metrekarenin iistiine
gikarak her yil giderek artrmig, 1984'te 115 metrekarenin istiine gikmigtir. 1965 - 1975
yillarini igeren dénemde 100 metrekarenin altinda kalmasi olsa olsa bu yillarda kredi ve
vergi diizeneklerinin $ngordiifii 100 metrekarelik tavamn etkisine baglanabilir.1975'ten
sonra 100 metrakare simrimin iistiine ¢ikmasimin nedeni enflasyon yiiziinden kredilerin,
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lenmenin anlamini yitirmesi olabilir. 1983'den sonra 100 metrekarenin iistiine
lmasml toplu konut fonundan, vergi bafigikliklarindan yararlanma tavaninin 150
areye yiikseltilmesiyle agiklayabiliriz. :

Onemll olan, toplu konut uygulamalarmm Eylul 1984'de hizlanmasiyla daha biiyiik

' .CIZELGE -2

TORKIYEDE ORTALAMA KONUT BUYUKLUKLER! (m2) 1956 - 1989

Yillar Yapi Izni Kullanma Izni
1956 88.6 —
1957 96.2 b
1958 110.3 o
1959 94,5 =
1960 89.6 —
1961 98.6
1962 105.2 e
1963 100.5 -
1964 -100.1 e
1965 994 97.7
1966 98.9 99.8
1967 : 96.9 99.0
1968 95.7 943
1969 i s 94.8
1970 98.5 90.9
1971 ; 0% 91.5
1972 95.9 92.0
1973 : 99.0 - 930
1974 : 98.6 94 4
1975 T - 96.3
1976 : 99.7 95.9
1977 W32 96.0
1978 114.9 98.9
; 1979 108.7 100.2
k- 1980 109.7 100.1
1981 ° 107.0 102.1
3 1982 108.3 104.8
] 1983 112.2 =085
| 1984 116.9 105.0
3 1985 115.0 105.4
) 1986 117.1 107.1
1987 115.6 109.9
1988 112.9 110.6
1989 = 110.0

Kaynak DIE Insaat Istatlsniden ile Aylik Istatistik Bﬁltcnlcnnden yararlarak diizenledik.
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Uretilen konutlarin biiyiikliiklerine bakildiginda, kooperatif ve kamusal kesimlerin
iirettikleri konutlarin ortalama biiyiikliiklerinin ¢zel kesiminkinden daha biiyiik oldugu
goriilmektedir. Ozellikle, toplu konut uygulamasimin iglerlik kazanmasindan sonra
kooperatif kesimde ortalama konut biiyiikliigi 1986'da 121 metrekareye ulagmigtir
(Cizelge - 3). Bunu kredi, vergi bagigiklik tavanlaninin 150 metrekareye yiikseltilmesi ile
agiklayabilecegimizi belirtmigtim.

CIZELGE - 3

KAMUSAL OZEL VE KOOPERATIF KESIMLERIN URETTIKLER!
KONUTLARIN ALANCA BUYUKLUKLERI (m2) (1979 - 1986)

Yap Izinlerine Gore Kullanma Izinlerine Gore
Yillar | Genel | Kooperatif |Genel | Kooperatif |Ozel Kamusal
Kesim
1979 109 113 100 104 100 113
1980 110 112 100 105 99 113
1981 107 109 102 109 101 108
1982 108 109 105 111 104 110
1983 112 109 108 TaZsns: 107 121
1984 117 119 104 110 104 111
1985 115 113 105 107 105 117
1986 117 121 107 108 107 114
1987 117 117 110 107 111 115
1988 113 111 111 109 111 117

Kaynak: DIE verilerine dayanarak diizenledik.

ODA SAYISINA GORE URETILEN KONUTLARIN BUYUKLUGU

Oda sayisina gore iiretilen konutlarin biiyiikliikleri de yukandaki gtizlemleri doZrular
niteliktedir. Uzunca bir dénem gézéniinde bulundurulursa, 3 odal: konutlann iiretimde en
biiyiik dilimi olusturdugunu s6yleyebiliriz. Ote yandan, 1 -2 odah kiigiik konutlarin
giiresel Snemi azalirken, 4 ve daha ¢ok odali konutlarin pay: (goresel énemi) giderek
biiyfimiigtiir (Cizelge - 4). 1981'oen sonra 4 ve daha ¢ok odali konutlann iiretilen '
konutlarin yarisini agmig bulunmasi biiyiik ‘konut egiliminin ne denli giiclendifini
kanitlamaya yeterlidir. 1989'da bu oran %55'e ¢cikmuagtir,
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CIZELGE - 4

YAPIMI BITEN KONUTLARIN ODA SAYILARINA GORE DAGILIMI (%) 1965-

1986.

ODA SAYISI
YILLAR 1 2 3 4ve daha cok

1965 2.5 18.9 36.1 12.5
1970 R R 538 27.2
1975 0.8 8.3 45.0 459
1981 0.5 9.1 38.6 51.8
1982 1.2 10.0 38.6 50.2
1983 0.8 8.3 40.6 50.3
1984 1.1 82 ~40.0 50.7
1985 0.8 78 39.3 52.1
1986 0.7 9,5 33.8 51.1
1987 0.8 99 37.5 51.8
1988 0.8 92 345 55.5
1989 0.8 92 34.5 55.4

Kaynak: DIE Yap: (Bina) sayilamalarina dayanarak diizenledik.

Cizelge - 4, toplu konut fonunun olusturdufu 1981'den baglayarak 4 ve daha gok
odal: biiyiik konut tiretiminin giderek artafini, buna karsilik 1 ve 2 odah kiigiik konutlarin

azaldiffim dogrulamaktadir.

1985 Niifus Sayimi sonuglari, 1978 - Kentsel Hanehalklar1 Gelir, Tiiketim ve
Harcamalarina iligkin ankent sonuclan da bu gtzlemi destekler niteliktedir.

CIZELGE - §

KENTSEL TURKIYEDE HANEHALKLARININ GELIR DUZEYINE VE

KONUTTAK! ODA SAYISINA GORE DAGILIMI (1979) (%)

ODA SAYISI B

Gelir , . 1 2 3 4 ve daha ¢ok | Hanehalk
DuzeJ1 Toplami
Alt 74.3 54.0 35.0 23.0 34.8

Alt - Orta 14.1 20.9 229 20.1 212
Orta 55 12.6 17.8 19.6 17.2
Ust - Orta 49 102 18.2 229 18.2

Ust 1.2 2.3 6.2 14.4 8.6
Toplam 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Kaynak:DIE, 19‘78 -9 Kentsel Hanehalklan Gelir ve Giderlerine iligkin anket sonuglarina dayanarak

diizenledik.
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Oturulan konuttaki oda sayis: ile gelir dilzeyi arasinda Snemli bir baglant oldugu
anlagilmaktadir. 1978 - 9 Kentsel Tiirkiye icin diizenledigimiz Cizelge - S'te, gelir
kiimelerine gore gesitli gelir diizeylerindeki hanehalklarinin oturduklan konutlarin
sayisina gore dagilimi dzetlenmektedir. :

Cizelge - S'ten anlagilacagi gibi, 1 odali konutlarin %88'in de, 2 odalilarin
%74'tindealt ve alt - orta gelir diizeylerindeki hanehalklan oturmaktadir. Buna kargilik, 4 ve
daha ¢ok odal: konutlarin %57.9 gibi 6nemli boliimiinde orta ve.iist gelirli hanehalklan
yasamaktadir. Bu, gercekten gelir dagilimindaki dengesizligin baninma kosullarina
yansimasindan bagka birsey degildir. Kentsel Tiirkiyede hanehalklarinin oturduklar
konutlarin alanlarina gore dafilimini gosteren Cizelge - 6'min incelenmesi, 50
metrekarenin alundaki kiigiik konutlarda toplam hanehalklarinin % 16'smin yagadiini,
bunlarm %41'inin kiraci oldufurnu ortaya koymaktadir. Buna kargilik, 150 metrekarenin
iistiinde yagayanlarin %2 gibi kiigiik bir azmlig1 olusturdugu, kiracilik oranmin %21'e
diigtigil anlagilmaktadir. 100 metrekarenin iistiindeki konutlarda yasayan kentsel
hanehalklan toplamin %12'ini olugturmaktadir. Bunlarin dortte iigiiniin konut sahibi
bulunmasi bir rastlant degildir,

CESITLI - 6

KIRACILIK VE EV SAHIPLIGINE GORE KENTSEL HANEHALKLARININ
YASADIGI KONUTLARIN ALANCA BUYUKLUKLERT (1978 - 9) (%)

Konut Hanehalklan
Biiyitkliigii (m2) :
Kira  Odeyen| Kira Odemeyen Toplam

1-50 . 18.1 41.4 14.4 586 16.7 100
51-100 73.9 36.7 714 63.3 72.3 100
101 - 150 6.8 24.7 11.6 75.3 9.8 100
151 ve daha gen. 1.2 20.9 2.6 79.1 2.2 100
Toplam 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

BARINMA YOGUNLUGU ACISINDAN KONUT SUNUM VE ISTEMI
TUTARSIZLIGI

Konut iiretimine, sunumuna iliskin yukaridaki agiklamalarimizi oturulan
konutlardaki barmma yogunluklan agisindan siirdiirmek istiyoruz. Bu yalmzca konutlardaki
sikigiklify,darhiffi yada diisiik yogunlugu géstermek acisindan degil, aym zamanda konut
sunumu ile konut gereksinimi, istemi arasindaki uyumsuzlugu yada tutarsizlig ortaya
koymak agisindan da gerekir. Kentlerimizde odabagina diigen niifus sayisi yada hanehalk
bagina diisen oda sayisi (ortalama konut biiyiikliigii) gibi olgiitler kullanarak barnma
yogunlugu konusunda bir goriig edinebiliriz. Hepimizce bilinen sayilamalar oldugundan
bunlan yinelemek istemiyorum. Sunum - istem uyumsuzlugu agisindan konut bilyiikliigii
ile hanehalk: biiyiikliikleri arasindaki baglanti konusunda bir ¢6ziimleme yapmay1
yegliyorum.

Adambagina .66 oda yada odabagina 1.5 kisi olgiitleriyle barinma yogunlugn
agisindan sikigiklik, darlik yada diisiik yogunluk gosteren konutlarin oda sayisina gore
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1, diizenledifimiz Cizelge - 7'de ¢zetlenmigtir. Stkigikligin 6zellikle 1 ve 2 odal
rda yofunlagtift anlagilmaktadir.

4 'KENTLERIMIZDE EN UYGUN BARINMA YOGUNLUGUNUN ALTINDA
~ YADA USTUNDE BULUNAN KONUTLAR (%)

& ! YILLAR
~ Oda Sayisi 1955 1970 1975
| 10dalt 65.0 47.5 88.7
~ 20dali 59.9 71.1 89.9
~ 30dah 279 37.8 35.0
4 Odali 18.4 27.3 550
5 Odali 252 144 ° " 0.8
6 Odali s 17.1 S
Toplam 273 54.6 47.7

. Goriildiigii gibi, 1975'de hanehalklarindan %48 gibi 6nemli bir oranimin en uygun

. barmma yogunlugunun altinda sikigik konutlarda yada daha az yogunluktaki konutlarda
yasadiklarini g&stermektedir. Bu oran, dzellikle 1 ve 2 odah konutlarda daha yiiksektir, Bir
bagka anlatimla, 6zellikle biiyiikliiii 1 - 2 odali konutlara uygun diisen hanehalklarinin
bilyiik ¢ogunlugu yeterince kiigiik konut iiretilip sunulamadigindan daha biiyiik (cok
- odalpkonutlara ydnelmek zorunda kalmaktadirlar. Bunu, 1985 niifus sayiminin 3 biiyiik
kente iligkin verilerine dayanarak daha ayrintili bigimde ¢tziimleyebiliriz (Cizelge -8).

CIZELGE - 8
- UC ANAKENTIMIZDE HANEHALKLARININ OTURDUGU KONUTLARDA
BARINMA YOGUNLUGU (1985)
OTURULAN KONUTUN ODA SAYISINA GORE YOGUNLUGU
HANEHALKININ En Uygun Ko- Uygun Olmayan Konutlarda Oturan Hane Halkilan
] nutlarda Oturan Asm Yiiksek Asin Dilsitk Toplam
Biiyiikliign Sayis1 Say1 Oran | Say1 Oran | Say1 Oran | Say: Oran
; (%) (%) (%) (%)
1-3 Kisi 755.703 |162.358 |22 remnm -—-- 1593.335] 78 593.335 | 78
4-5 Kisi 879.365 1433.969 |49 150.940 | 17 |294.456] 34 445.396 | 51
6 ve iistil 418.865 |153.084 |37 265772063 == == 265.772 | 63
Ug Anakent [2.053.933 [749.411 [37 416.712 | 20 |887.791| 43 |1.304.512] 63
TOPLAMI

Kaynak: DIE, 1985 Niifus Sayimi istanbul, Ankara,lzmir 11 sonuglan Niifusun Sosyal ve Ekonomik

Ozellikleri

Kisaltma: Hh = Hanchalk:

Ug bilyiik kentimizdeki toplam hanehalklarindan yaklagik %64'ii oda sayist agisindan
uygun olmayan (kiigiik yada biiyiik) konutlarda yasamaktadir. 1zmir, Istanbul ve
Ankara'daki hanehalklarindan beste biri (%20'si) daha sikigik kiigiik konutlarda yasarken,

.
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beste ikisinden gofu (%43'ii) gereksindiklerinden daha biiyiik konutlarda, bir bagka deyimle
barinma yogunlugu daha diisiik konutlarda oturmaktadur,

Sunum - istem vyumsuzlugunu Cizelge - 8 tiim ¢arpikhifiyla yansitmaktadir,
Ozellikle sikisik konutlarda yagamakta olan hanehalklanimin durumlan ilgi cekicidir.
Gergekte, daha kiigiik konutlarda yasamasi olasiliyken, yeterince yeterince uygun
biiyiikliikte konut sunulmadifi igin daha biiyiik konutta oturmak, daha ¢ok kira vermek
yada konut yatiimi yapmak durumunda kalanlar iizerinde daha ayrintilt bilgi toplamak,
egilimlerini saptamak gerekir. Daha biiyiik konutta yasama tzlemi sonucunda mi yoksa
hanehalkinin gereksinmesine uygun kiigiik konut sunulmadij i¢in mi daha biiyiik konutta
oturma durumuna girdiklerini saptamak yararh olacakur. Bu da daha ayrnintili konut
aragirmalanyla ortaya c¢ikarilabilir. Konutta sunum-istem uyumsuzlufuna iligkin
¢oziimlemelerin, gelecege yonelik siyasalar saptarken, daha doprusu gereksinme ve istemi
belirleyerek uygulama tasarlan diizenlerken yararli olacaf aciktir. Hem iilke, hem de
kentler diizeyindeki konut izlencelerini tasara baglarken bu tiir ¢8ziimlemelere dayanilmasi
gerekir. Bir 6rnek olmak iizere, 1984 - 88 donemi igin daha 6nce yaptifimiz bir
¢bziimlemeyi Cizelge - 9'da sunuyoruz.

CIZELGE - 9

HANEHALKI BUYUKLUKLERINE VE ODA SAYILARINA GORE KONUT
GEREKSINIMI (1984 - 88) - :

Hanehalkind4 Hanehalki | Uygun Oda| Uygun Oda Sm Uy. Olmayan | 1984 - 88 | Donem
Niifus Sayisy Sayisi Sayisi yinda Oturan Oda Sayisinda | Gereksinimi | Toplami
Oturan Hh : '
1-3 Kisi 1,106,124 | 1-20da 717,054 -389.070 541,364 | -930,434
4-5 Kisi 1,554,326 | 3 0da 1,379,197 -174,593 856,615 | 1,033,208
6veUsii | 836,534 |4 ve Usti | 1,300,197 463,663 466,793 -3,130
TOPLAM | 3,496,984 : 3.396,984 -100,000 1,866,772 | 1,966,772

- Hanehalklanmin %29%nun 1 - 3 kigilik, %46'smm 4 - 5 kigilik; %25'inin 6 ve daha gok kigilik
olacagi varsayilarak saptanmigr (Bkz:GERAY, "Kentsel Tiirkiye'de ve Ankara'da Konut Istemi,
Gelir Diizeyi ve Tiiketim Giderleri", Prof. Fehmi YAVUZ'a Ammagan, Ankara, 1983). .

Cizelge - 9'dan anlagilacagh gibi, bes yillik bir konut izlencesi tasarlanirken uygun
olmayan biiyiikliikteki hanehalklarinin gereksinim ve istenimlerine y6nelmek, daha cok
sayida kiigiik konut firetilmesini 8zendirici bir tutum takinmak gerekmektedir.

Ug anakentimize iligkin Cizelge - 8, bu kentler igin konut iiretim izlenceleri
diizenlenirken yardimc: olabilecek niteliktedir, kanisindayim. Sikigik durumdaki kiracilarin
sikigikliktan kurtulmalan igin ¢éziim ararken, daha diisiik yogunluktaki konutlarda
yasayanlarin gerektifinde hanehalki biiyiiklerine ve gelirlerine en uygun konuta
gegmelerine olanak verecek onlemlerin 6nemi agikur. Konut sahipleri i¢in bu tiir
yonlendirmeler gergekei bir ¢6ziim olamaz. Bu durumda, Hanehalklarinin kiracilik yadaev
sahiplifi niteliklerini dikkate alan baska ¢tziimlemeler yapilmas: yaninda egilim, istem
belirleme anketlerine bagvurulmas: da gerekir. -
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. SONUC

~ Ulkemizde konut iiretimi ve sunumuyla konut gereksinmesi arasinda bir uyumsuzluk
‘konusudur. Ozellikle konutun m2 ve oda sayisina gore biiyiikliiii, konutta oturacak
ehalkinin biiyiikliigii (icindeki evli ¢ift ve cocuk sayist da ¢ok Gnemli) arasinda
yumluluk saflanamamaktadir.

- Kentlerimizde, kiiciik hanehalklanmn barinabilecefi yeterince kiigiik konut
- iiretilmemesinden tiirii, barinma yoZunlugu ve sikigikhk bu tiir konutlarda en yiiksek
- diizeydedir. Buna kargilik, 6 ve daha ¢ok kisiden olugan kalabalik hanelaklarinin
abilecegi 4 ve daha ¢ok odali (120 m2'nin iistiindeki) biiyiik konutlarda gereksinim
- artifr sz konusudur. Bir bagka anlatimla, gereginden ¢ok iiretildifi icin biiyiik konutlarda
- baninma yopuniugu oldukga diigiiktiir. Barinma yogunlugundaki bu celigkiye kargin, yasal
diizenlemeler ve konut siyasalan kiiciik konut iiretimini $zendirici degildir.

- Konut biiyiikliigii konusunu da daha ¢ok liiks konutun simurlanmasi, daha dogrusu
toplumsal (sosyal) konut dlgiinleri (standartlar) agisindan bakilmakta, zellikle kamu
kaynakli kredilerinden yararlanmada ve kimi vergilerden bagisikhik saglamada bir 6lgiit
olarak biiyiikliik(m2) sinirlanmasina gidilmektedir, Bu, kuskusuz yanhg bir tutumdur.
- Ulusal ekonomi agismadan biiyiikliik sinirlamasi ne denli gerekli olursa olsun, ¢nemli
. olan toplumsal (sosyal) konutun 8zendirilmesinde, biiyiikliik 6lgiiti disinda baska
dlgiinlerin de geligtirilmesi zorunludur.

- Toplu Konut Yonetimi, 1988 baglarinda 6ngoriildiigii basamakh faiz uygulamas
diginda konut biiyiikliigii agisindan 150 m2'den kiiciik olmak kosuluyla her biiyiikliikteki
konutu desteklemektedir. Kamu kaynaklarini ussal bigimde kullanilabilmek amaciyla
gereksinmeye uygun kiiciik konutlara yonelmeli, 90 m2'nin iistiindeki konutlara kredi
vermemelidir. Bugiinkii uygulama, yalmizca verilen kredi tavanini her bilyiikliikteki konut
icin degismez (maktu) ve faiz yiizdelerini konut biiyiikliiiiyle orantil olarak yiiksek
tutarak bunu saglamak istemektedir. Ama bugiinkii yiiksek faiz yiizdeleriyle bu amaci
gerceklestirmek olanaksizdir.

1 - Vergi yasalar da, kii¢iik konutu ¢zendirici, bilyiik konutu ¢aydirici defildir. Vergi
4 bagigikligi ve ayricaliffr icin 150 m2 tavanimin konulmas: toplumsal adalet agisindan da
sakincahdir, Liiks yada bilyiik konutlar vergi bafigikhklarindan yararlandinimamalidir.

- Kii¢iik konut iiretilmesinin bir &nemli nedeni de konut siyasalanmizin, diigiik
gelirli, konut edinebilecek biriktirimi olmayan gocuksuz ya da az ¢ocuklu kiigiik
hanehalklarinin(ailelerin) barinma gereksinmelerini kargilamak icin kiralik konut iiretimini
dngérmemis olmasidir. Konut siyasasini, herkesi, daha dofrusu giicii olant konut
edindirmek yerine herkesin barinma gereksinmesini karsllamaya yoneltmek, giici
olmayana "kiralik konut" iireumlm ongormek gerekir.

- Kooperatif diizeni, bireysel iyelife (miilkiyete) gecise dayali oldugundan, hanehalk:
biiyiidiikge konut gereksinimini daha biiyiik konutta kargilamaya elverigli degildir.
Konutun kooperatifin iyelifinde kalmasi, aile biiyiiditk¢e daha biiyiik konuta gegisi
kolaylagtirabilir. Kooperatif cergevesinde bir tiir kirahk konut olanafim saglayan yeni
tmeklere girigilmelidir. Bu yoldan gocuklan evlenip ayn eve gikan, eg yitirip, bosamp
yalniz kalan, yaglanan kigilerin daha kiigiik konutlara gegmeleri olana$: yaratabilir,
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- Onemle belirtmeliyim ki kiigiik konutta yasamay zendirici mimarlik gOziimleri |

geligtirilmelidir. Konuk odas: (salonu) olarak ayrlan oylumlan ¢ok amagh bicimde
kullanmaga yonelik mimarlik ¢tziimleriyle konut kullanimindaki savurganliklar bir yana
birakilabilir. Su deposu gibi kullanilan kiivetler, dolaba d¢niistiiriilen alaturka tuvaletler,
konutun malolugunu yiikseltmektedir. Ortak ¢amasirhik kurulmasi konut iginde (6zellikle
. banyoda) rahatlik, ayni zamanda alan artinmu saflayacaktir.
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