KONUT POLITIKALARIMIZ

Prof. Dr. Rusen KELES

I. Genel Kosullar

Konut, 1960°'lara degin, Tirkiye'nin en 6nemli sosyo-ekonomik sorun-
lant arasinda yer almiyordu. Bunun birka¢ nedeni vardir. Bir kez, koy-
lerden kentlere niifus akinlari ¢ok hizli olmadigi gibi, konut sunumunda
da, o tarihlere degin, hi¢c degilse sayisal olarak bir acik goze garpmiyordu.
~ Ikinci olarak yavag bir hizla ilerleyen sanayilesme, isci konutlar: sorunu-
nu, 1960’lardan once, bir huzursuzluk kaynagi durumuna getirmemisti.
Ugiincii olarak, Planli Dénem’e gelinceye degin, konutun, ekonominin bii-
tinii icinde baska kesimlerle iligkileri gézoniinde tutularak ele alinmasi
gerekli goriilmemistir. Dolayisiyla, konutun ekonomik gelisme {izerindeki
etkisi thmal edilmigtir. Son olarak, tek parti doneminin otoriter niteligi,
1950'den dnce, bu tiir sosyo-ekonomik ve siyasal konularin kamuoyu éniin-
~ de tartigiimasina elverigli degildi. Sonu¢ olarak, toplumun tiirlii katman-
lari, konut gereksinmesi icinde olduklarin: dile getirme firsatlarindan ge-
nig olelide yoksundular.

20. ylzyilin ikinci yarisinda, biitin bu kosullarin yavag yavas degis-
tigi gorulir. Son otuz yil icinde yillik ortalama kentlesme hizi % 6.5 ol-
mustur. Oysa ayni dénemde, genel niifus yilda ortalama % 2.5 hizla art-
migtir. Kentlerde yasayan niifusun orani 1950’de % 18.4’ten, 1960'da %
25.2’ye ve 1985'te de % 50.9’a ylkselmistir. Bunun gibi, kentsel niifus,
mutlak sayilarla, 1950’de 3.8 milyondan, 1960’da 6.9 milyona, 1985'te ise
25.8 milyona ylikselmistir. Koylerden kentlere olan niifus akinlarinin yo-
nii metropoliten kent dzekleri oldugundan, kentsel niifusun asil bu kent-
lerde arttigi dikkat gekmektedir. 100 000 ve daha fazla niifuslu kentlerde
yasayan niifus, 1950’'de 1.7 milyondan, 1960’da 3.3 milyona cikarak, 10 yil-
ik donemde iki kat yiikselmistir. Bugiin ise 16.7 milyon dolayindadir. Is-
tanbul, Ankara ve Izmir'in kentli niifuslarindaki mutlak artiglar tehlike-
Ii boyutlara varmigtir.!

1 MLN. Danielson ve R. Keles, The Politics of Rapid Urbanization: Government
and Growth in Modern Turkey, Holmes and Meier, New York, 1985, 27-48.
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Her ne kadar kentlesme ile aymi hizda degilse de, Cumhuriyet’i ku-
ranlarin baglattiklar: devlet kapitalizminin gelismesi belli bagh kentlerde,
oldukea genis bir sinai istihdam temelinin olusmasina yol agmistir. Libe-
ral efilimli siyasal iktidarlarin, tilkeyi 6zel kesim eliyle sanayilegtirme
girigimleri de katilinca, ekonominin ikinei ve Uclinell kesimlerinde caligan
ntifus, 1950’lerde hizla artmistir.

Cumhuriyet tarihinde ilk kez, isci sendikalari, bu dénemde konut da
dahil, dyelerinin toplumsal ve ekonomik ¢ikarlarini korumak amaciyla,
bir konfederasyon catisi altinda 6rgiitlenmek firsatini bulmuslardir. Bu-
nu, igcilere bu tiir Grglitlenmelere gitme hakkini saglayan mevzuat ver-
migtir. Ayni zamanda, siyasal rejimde, tek parti yonetiminden ¢ok parti-
li siyasal yasama gecis dogrultusundaki degisiklikler, konut sorunlarinin
birden ¢ok siyasal parti arasinda pazarlik konusu yapilmasma da olanak
vermistir,* j

Kugkusuz, en onemli etmen, 1961 tarihli Anayasa’da sézii edilen, hii-
kimete sosyo-ekonomik gelisme politikalari konusunda danismanlik ya-
pan bir merkezi planlama 6rgiitiiniin kurulmasidir. Boylece konut, Beg
Yilik Kalkinma Planlarinda yer aliyor ve makro-ekonomik politikalarin
bir pargast durumuna geliyordu. Ozellikle, gecekondularda yasayan niifu-
sun artmasi, kamuoyunun dikkatini stirekli olarak cekmis ve konuta du-
yulan ilginin artmasina yol acmistar.

II. Konut Stokunun Nitelikleri

Oda bagmna diisen niifus, konut yogunlugunun bir olglisti olarak ali-
nirsa, Tlrkiye’de bu yogunlugun dikkate deger olctide yiiksek oldugu
gorilir. En son istatistiklere gére, “oda bagina diigen niifus”, 2.1 kisgidir.
Bu rakamin, koylerde kentlerden daha yiksek oldugu kabul edilebilir.
Ote yandan, aile basina diigen yatak odasi sayisiyla olcillen “ortalama ko-
nut blyiikligi”, 2.6'dir. Ailelerden 6nemli bir cogunlugu 1-3 odali ko-
nutlarda yagsamakdirtar. Ortalama aile biiyiikliigiiniin 5 kisi dolayinda ol-
dugu diglniilirse, konutlarin yatak odasi sayisi yoniinden cok yetersiz
oldugu sonucuna varilir. Kalabaliklik yalniz kent konutlarina ozgil de-
gil. 1-3 odali konutlarin, konut stoku icindeki yeri, kentlerde, koylerde-
kinden daha iyidir. Bu ise, ky konutlarinin kent konutlarina oranla, da-
ha ¢ok yatak odasi bulundufunun bir dlcisiidiir.

Kentsel konut stoku icinde toplam 7 milyon birim vardir. Gecekondu
adi verilen ruhsatsiz, kagak yapilar da bu rakamin icindedir. Koy konut-

* R. Keles, "Toplu Konul, Konut Kuooperatiileri ve Devlet”, 18, Iskan ve Sehircilik
Haftasi Konferanslar:, iv63, SB.E, Anlara, 11-30,
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yisinin ise, 4.5 milyon dolaylarinda oldugu kabul edilebilir. So-
ak, toplam stok 11.5 milyon birimdir. Genel niifusun 50 milyo-
inde, ortalama aile biiyiikligiiniin ise 4.5-5 kigi oldugu hesaba ka-
kiye’de konut aciginin bulunmadig1 6ne siiriilebilir.

munla birlikte, béyle bir yorum ¢ok yamilticr olur. Ciinkii, bir kez,
| ve kirsal yoreler arasinda ve metropoliten alanlarda, yogunluk yo-
biiyiik farkliliklar vardir. Ikineci olarak da, sayisal agik gecmiste

sayilar1 1.5 milyonu bulan gecekondular tarafindan doldurul-
Artan gecekondu sayisl ve yiiksek yogunluk rakamlari, hem
hem de “kapall”’, bir bagka deyisle “nitel” konut ag¢iginin goster-

n, Ankara niifusunun % 70’ gecekondularda oturmaktadir, Bu
tanbul ve Izmir icin % 50'dir. Yasaya aykir1 olarak yapilan konut-

e ikisi, en biiylik 5 kenttedir. Yalniz Ankara’nin pay1 % 30'u bul-
hir, 1960 yilinda, niifuslarmin toplami 1.2 milyon olan ve iilkedeki
fusun % 16.4’iiniin oturdugu 240000 gecekondu vardi. Bununla
, 1985°'te, 1.5 milyon gecekonduda, kentli niifusun % 29.5'unu olus-
- milyon insan yasiyordu. Bugiinkii kentlesme egilimleri devam
Ve konut sanayiinin verimlilik diizeyi yiikselmezse, 2000 yilinda

u sayismin 2.5 milyona, gecekonduda yagayan niifusun ise, kent-
1 7% 25.9'ini olusturmak dizeer, 12.5 milyona yiikselmesi bekle-

nmeler hesaba katilirsa, 2000 yilina kadar, yilda yaklasik 425 000
retmek gerektigi sonucuna varilir,

tin resmen yaptigi konut sayimlarinin sonuglarina goére, 1960 yi-
t konutlarmnin % 41’i sahip olduklari kolayliklar, yap:1 ve cevre

bakimindan iyi niteliklere sahip bulunuyordu. Koétii kosullar
ulunduklar: varsayilanlarin orani ise, toplamin % 26’siydi. Geri
“da, orta niteliklere sahip konutlardi 1965 Nifus Sayimi, kent-
utlarin % 45’inin ayr1 bir banyosu, % 25'inin ise elektrigi olma-
ya koymugtur. Ayr1 bir mutfag: olmayanlarin orani % 26, ba-
bir tuvaleti olmayanlarin orani ise % 7 idi. 1975 Niifus Saymm ise,
1 konut stoku icindeki birimlerden, % 37.9’unun ayr1 bir mutfagi,

ey, “Urban Turkey in the Year 2000: A Pessimistic Scenario”, Turkey in
sar 2000, E. Ozbudun ve liter Turan (ed.), Tirk Siyasi Himler Dernegt,
, 1988,
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% 28.6’sinin ayr1 bir tuvaleti, % 45’inin ayr1 banyosu, % 49’unun elektrigi,
% 58inin ise akarsuyu olmadigimi goéstermistir.

Kiraci ailelerin orani, kentlerde siirekli olarak yiikselmektedir. Bu
oran, 1955’'te 9 36.6’dan, 1965’de % 45.9’a, 1975'te ise % 51.0°e yiikselmig-
tir. 1980'de, bu oranin % 55 dolaylarinda oldugu kabul edilebilir. Sahip-
lerinin oturmakta oldugu konutlarm sayisi, biiyiik kentlerde, oteki kent-
lere oranla daha diigiiktiir. Ailenin aylik geliri icinde kiranin payi orta-
lama % 13'tlir. Ama bu oran, diisiik gelir gruplarinda ¢ok daha yiiksek-
tir. Ayni zamanda, metropoliten kentlerde, orta biiyiikliikteki ve kiigiik
kentlerden daha yiiksek oldugu da aciktir.

III. Kuruluslar ve Yetkiler

A) Anayasa ve Konut

Uluslararas: belgelerde yer alan “insan haklar1” kavraminin geligme-
sine uygun olarak, konut, Tirkiye Cumhuriyeti Anayasas'nda, “konut
hakk1r” baghigi altinda, vatandaslara verilmis bir hak olarak yer almigtir.
1981 Anayasas’nin 57. maddesine gore, “Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve
gevre gartlarini gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacim kar-
silayacak tedbirleri alir. Ayrica, toplu konut tesebbiislerini destekler.”” Bu
bigimiyle bu kural, konutu, “saglik hakki” kenar baghg: altinda ele almug
olan bir onceki Anayasa’dan ayrilmaktadir. 1961 Anayasasi, devlete on-
celikle yoksul ve dar gelirli ailelerin konut gereksinmelerini karsilayici
onlemleri almak gorevini verdigi halde, yeni Anayasa’da onceliklerle il-
gili benzeri bir kural bulunmamaktadir. Bu, konutu, emegin verimliligini
dogrudan dogruya etkileyen bir ekonomik olgu olarak dikkate alan bir
yaklagim degisikligi olarak yorumlanabilir.

Devletin, konut politikalarini saptama, ucuz arsa ve konut kredisi
saglama ve son olarak dogrudan dogruya konut iiretme rolii, dogal ola-
rak ¢ok onemli gérevlerdir. Bununla birlikte, bu gorevleri yerine getirme
yontemi, genig 6lclide, devlet mekanizmasima bigim veren toplumsal giic-
lerin goreceli giiclerine baghdir.* Devletin, bireylerin toplumsal ve eko-
nomik haklart kargisindaki sorumlulugunun bir baska somut siniri, Ana-
yasa'nin 65. maddesinde yer almaktadir. Buna gére, devlet, gérevlerini
mali olanaklar: 6l¢listinde ve ekonomik istikrarin devamini gozoniinde
bulundurarak yerine getirir. Bu kural, devletin, konuta iligkin gérevleri-
nin yerine getirilmesinin keyfi olarak ertelenmesine olanak verecek de-
recede esnek bir kuraldir.

4 A. Gilbert ve P. Ward, Housing, The State and the Poor: Policy and Practice
in Three Latin American Cities, University of Cambridge Press Cambridge, 1985.
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Gergekten, cagdas anayasalardan cogunda, herkesin insanca barinma
ana sahip bulundugunu belirten ve iyelik hakkinin toplum yararina
jkir1 olarak kullanmilamayacagim gerekli kilan kurallar vardir. Ama,
rcekte, yerylUziinin bir ¢ok yerinde tiizel (de jure) durumlarla, (de
facto) fiili kogullar arasinda buyiik farklar oldugu gériilmektedir.’ Ugiin-
-' i Dinya Ulkelerinin, 21. yiizyila, bu manzarada 6nemli bir degisiklik
olmaksizin girecefine kesin gbziiyle bakilabilir.

B) Baslica Kuruluslar

1. Baymdurlik ve Iskan Bakanlign

1958 yilinda kurulmug bulunan bu Bakanligin gorevi, “Memleketin
Sbiinyesine uygun konut politikas: esaslarini tespit etmek ve tatbikini sag-
lamak™tir. Kurulus Yasasina gore, Bakanhgin, konut sahibi olmayan aile-
“lerin konut sahibi yapilmasi ya da ucuz kirali evlerde oturmalarinin sag-
\ lanmasi, konut kredilerinin kosullarinin diizenlenmesi ve konut koope-
ratiflerinin 6zendirilmesi ve denetlenmesiyle gérevli bir Genel. Midiirlii-
gl bulunacaktir. Mesken Genel Mudiurltigh adini tasiyan Genel Miidiir-
lik 1965 yilina kadar calismis ve o tarihte, bugiinkii hiikiimet tarafindan
kaldirilmigtir. Genel Miudurligiin, konut finansmanina iligkin gérevleri
Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Yonetimi'ne gecmis, ama oteki gorevleri
hi¢ bir kuruluga verilmemistir. O tarihten bu yana, Bakanhk'ta iilke ca-
pinda bir konut politikasinin saptanmasindan ve uygulanmasindan sorum-
~ lu bir birim yoktur.

Bakanligin, konutla ilgili gérevleri olan iki Genel Miidiirliigii vardir.
. Bunlardan biri, Yap1 Malzemesi Genel Mudurligi'dir. Gorevi, yapt ve
. yap1 malzeniesi sanayiinin geligtirilmesi yoluyla ucuz konut ilretirnine
yardiract olmaktir. Ikincisi ise, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi’diir. Arsa
Ofisinin gorevi ise, arsa fiyatlarinin artisim1 onlemek, arsa spekiilasyonu-
nu denetim altinda tutmak, fiyatlar: disliemek amaciyla diizenleme satis-
lart yapmak ve genis captaki konut ve sanayi bolgesi projeleriyle turis-
tik tesislerin gergeklegtirilmesine yardim etmektir. Arsa Ofisi, arsa paza-
rinda onemli rol oynayamamistir. Clnkt, bliylik capta arsa alim satimm
yapmasina olanak verecek mali kaynaklar kendisine saglanamamistir.
Ote yandan da, kamu kuruluglarinin, ellerindeki arsalar satiga ¢ikarma-
lars durumunda, Ofise, 6nalim hakkini kullanabilmesi icin onceden haber
verme zorunluluguna, uygulamada, geregi gibi uyulmamistir. Buna, Arsa
Ofisi’'nin sahip oldugu yetkiyi kullanmak istememesi kadar, ilgili kuru-
luglarin haber verme gorevlerini savsaklamalar: da yol agmigtir.

“ R Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, SBF Ankara, 1984, 286-237.
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2. Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:s Yonetimi

Bu Yonetim, 1984 yilinda cikarilan Toplu Konut Yasasi ile kurulan
Toplu Konut Fonu'nu yonetmekle gorevlidir. Dogrudan dogruya Bagba-
kanlifa baghdir. Tiiketicilere ve yapimecilara konut kredisi vermek, bu
kurulusun takdirine birakilmigtir. Yonetim, konut kredilerinin tahsisi ile
meggul olmakta, mali konularin digina ¢ikarak daha genel politika hedef-
leriyle ugragsmamaktadir. Yonetim, Bagbakanin bagkanlifinda, Maliye,
Bayindirlik ve Iskin, Ulagtirma, Tarimm, Ticaret ve Sanayi, Enerji, Ca-
ligma ve Kiltir Bakanlarindan olusan yiiksek diizeyde bir kurula kars
sorumludur.

3. Devlet Planlama Tegkilaty

Hiikiimete toplumsal ve ekonomik politika konularinda danigmanhk
yapmakla gorevli olan Devlet Planlama Tegkilati, kuruldugu tarihten be-
ri, toplumsal ve ekonomik gelisme sorunlari arasinda konuta ve gecekon-
duya onemli bir yer vermistir. Bes Yillik Kalkinma Planlari’ndan herbi-
rinde, konut kesimindeki gelismelerin nesnel bir ¢tziimlemesinin yapildigi
ve gerekli onerilere yer verildigi bir ayri bolim bulunur. Devlet Planla-
ma Tegkilati’nin, konut kesiminin gereksinmelerini ve bagarisini, ekono-
minin makro dengeleri i¢inde gérebilme ayricaligi vardir. Ayni zamanda,
yillik gelismeleri de degerlendirmeye ve yillik uygulama programlarinda
zorunlu onerilerde bulunmaya calismaktadir.

4, Yerel Yonetimler

Yakin tarihlere gelinceye degin, yerel yoénetimlerin konuta katkilari
yok denecek kadar azdi. 1930 tarihli Belediye Yasasina (No: 1580) gore,
belediye konutlar1 yapmak, bunlari gereksinme sahiplerine satmak ya da
kiralamak belediyelerin gorevleri arasindadir. Her ne kadar, bu, istege
baglh bir gorev ise de, belediye meclisi karariyla zorunlu gérev haline
getirilebilir. Uygulamada, belediyeler, dogrudan dogruya konut iiretmek-
ten gok, arsa satinalma, kamulagtirma ve tahsisinde, arsa pazarinin dizen-
lenmesinde rol oynamiglardir. Gegmiste, kentlerin gelisme alanlarinda ve
merkezinde arsa alim satimi yaparak arsa spekiulasyonunu denetlemek igin
yetkilerini etkili bir bicimde kullanmig olan belediye yok gibidir.

Bununla birlikte, 1970'lerden bu yana, belediyeler, iicretli ve dar ge-
lirli siiflarin konut gereksinmelerinin kargilanmasiyla daha cok ilgilen-
meye baglamiglardir.® Birkag belediye genis ¢apta konut kooperatiflerinin
kurulmasina onciiliik etmis ve onlara dogrudan dogruya ya da Arsa Ofi-

O R. Keles, “Yerel Yonetimler ve Konut”, SBF Dergisi, Ocak-Aralik 1987, C. 42,
No: 1-4, 1-13.
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si eliyle ucuz arsa saglamay1 bagarmiglardir. Belediyelerin, daha énce ku-
rulmus konut kooperatiflerine {iye olabilmeleri, konut iiretmek amaciyla
isletmeler kurmalari ya da biiyiik konut sirketlerine ayricalik vermeleri
olanag vardir. Ankara Belediyesi, bu alanda o6nciilitk gorevi iistlenmis ve:
Batikent adli, ilk agamada 55 bin birimlik konutu i¢ine alacak bir planl
toplu konut projesini yaklagtk 150 konut kooperatifi yardimiyla gercek-
lestirme yoluna gitmistir.” Benzeri adimlar, Izmir, Bursa, Antalya, Mani-
sa, Erzurum, Elaz1g ve Kastamonu Belediyelerince de atilmigtir,

Ayrica, yerel yonetimler, konut pazarina arsa saglayarak, projeler
planlayarak, yap: izni vererek, planlama ve toplum sagligl denetimlerini
uygulayarak da karigmaktadirlar. Toplu konut projelerinin cevre stan-
dartlar:, Bayindirlik ve Iskdn Bakanlig’'nin ¢izdigi cerceve icinde beledi-~
yelerce belirlenmektedir.

| 5. Emlak Bankas:

Emlak Bankasi, 1926 yilindan beri, farkl isimlerle ve statiiler iginde
konut yapimini finanse etmektedir?! Amaci, konutu olmayanlara konut.
yapmak, ipotek kargilifinda kredi vermek, yapi yapmak ve satmak, yap:
malzemesi sanayiini ve ticaretini desteklemektir. Banka, evi olmayanla-
ra uzun vadeli, diisiik faizli konut kredisi verir. Ayni zamanda, 1950’ler-
den beri de, bir Yapr Tasarrufu sistemi geligtirmigtir. Buna gore, Banka-
da belli blyiikliikte bir parayi belli bir siire tutanlara ucuz konut kredisi
verilmektedir. Emlak Bankasinin, ayrica, emekliler, gecekondu bolgele-
rinde yagayanlar i¢in, yeni konut yapmalarina yada eski konutlarini onar-
malarina yardimei olacak 6zel kredi sistemleri vardir. Banka, kamuya
ait kimi yapim ortakliklari eliyle dogrudan dogruya konut da iiretebil-
mektedir.

Bugline degin, her ne kadar yarim milyon konutun yapimina katkida
bulunmugsa da, bu rakam, toplu konut gereksinimi kargisinda cok kiigiik
bir rakamdir. Bankanin kaynaklari smirli oldugundan, konutsuz aileler-
den ancak ¢ok kiiciik bir oraminin kredi istemlerini karsilayabilmektedir.
Bankanin goreceli bagarisizlifmin bir nedeni de, 6zellikle 1960 éncesinde,
Istanbul ve Ankara’da, kimi toplu konut projeleri cercevesinde likks ve
dolayisiyla pahalr konutlar yapmig olmasidir. Bu, kuskusuz, 6nemli olgii-
de kaynak savurganhigina yol acmigtir. Emlak Bankasinin, konut sorun-

" C. Geray, “Birlesmis Milletler Konut Yilinda, Konut Kooperatiflerinin Yonetsel
Sorunlar”, BM. Turk Dernegi 1987 Yilhig, Ankara, 1988, 1-21.

8 Bu Bankamn adi, 1945'e kadar, Emlak ve Eytam Bankasi idi. 1945 ile 1988 ara
sinda, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi adimi tasidi. 1988 yilindan bu yana da.
Emlak Bankas: adim tasimaktadir.



70 RUSEN KELES

larinin ¢oziimiine yardimer oldugu kesimler daha ¢ok, yiiksek ve orta dii-
zeylerdeki biirokratlarla ticaret adamlar: ve kiiclik captaki is adamlaridir.

6. Toplumsal Giivenlik Kuruluslar:

Birkag toplumsal giivenlik orgiitii kendi kurallar: cercevesinde, tiyele-
rine ipotek kredisi vermektedir. Verdikleri kredilerin kosullar: birinden
otekine degismektedir. Aralarinda bir esgiidiim yoktur. Bunlar arasinda
en onemlisi, 1950'lerden bu yana, ortaklarinin bir araya gelerek kurduk-
lar1 konut kooperatiflerine kredi vermekte olan Sosyal Sigortalar Kuru-
mu'dur. En az 30 {iyenin kurdugu konut kooperatifleri, 100 metre kare-
den daha kiiciik konutlar igin, Kurum’dan kredi alabilmektedirler. Sade-
ce, Kurum’a en az 1800 calisma ginil igin prim 6demis bulunanlar kredi-
den yararlanabilmektedirler. Alinan kredinin miktari, konutun yapim
maliyetinin % 901dar.

Sosyal Sigortalar Kurumu’'nun konut kredileri, 1960’1 yillarin bagina
degin, konut kooperatiflerine, teknik ve mali denetimi daha iyi saglaya-
bilmek amaciyla, Emlak Kredi Bankasi aracilifi ile veriliyordu. O tarih-
ten sonra, Kurum kredileri kendisi vermege baslamistir. Ayrica koopera-
tiflerden bagimsiz olarak kendisi de konut Uretmistir. Ne var ki, bu yol-
dan {iretilen konutlarin toplam icindeki orani oldukca kiigiiktiir. Sosyal
Sigortalar Kurumu, bugiine degin, 200000'den fazla konutun yapimina
katkida bulunmustur. Bu, toplam konut tiretimi rakami icinde kiiciik bir
oran olugturur.

Ikinci toplumsal guvenlik kurulusu, Bagimsiz Calisanlarla Esnaf ve
Sanatkarlarin toplumsal glvenlifini saglamak amaciyla kurulmug bulu-
nan, BAG-KUR'dur. BAG-KUR 1979 yilindan bu yana, konut kooperatif-
lerine kredi vermektedir. 100 metre kareden kii¢iik konutlari finanse eder.
En az 5 yildir Kurum'un sigortali ortagt olan kisiler, yapim maliyetinin
% 80’ini gegmeyen miktarda konut kredisi almaya hak kazanir.

Uglinciisii ise, Ordu Yardimlasma Kurumu'nun, Uyelerine, ev sahibi
yapmak tizere sagladigi olanaktir, OYAK, 1960 askeri miidahalesinden sonra
kurulmugtur. Ordu'da 20 yildan daha uzun siire hizmet gbren subay ve
astsubaylar, bu kaynaktan, bir konut kooperatifine tiye olmaya gerek kal-
maksizin yararlanabilmektedirler. OYAK, son yillarda, konut ve konut
dig1 yapilarin {iretimini gerceklestirmek lizere, OYAK Ingaat adi verilen
bliyiik yapim ortakhigii kurmustur. BAG-KUR ve OYAK, bugiine de-
gin, sirasiyla 50 000 ve 100 000 birim konut Uretmislerdir. Biitiin bu top-
lumsal giivenlik kuruluslari, konutu olmayanlara, % 5-9 oraninda depi-
sen bir faizle ve 20 yila kadar uzayan bir siirede geri 6denmek iizere kre-
di vermektedirler.
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IV — Konut Politikalan: Gegrﬁig’te ve Giiniimiizde

Turkiye’'nin konut politikalari, yakin tarihimiz 4 déneme ayrilarak
gozden gecirilebilir. Birinci dénem Cumhuriyet’in kurulusundan 2. Diin-
ya Savagi’'nin sonuna kadar gegen siireyi kapsar. Tkinci dénem ise, 1960’
larin bagindan, Anayasa'nin sosyo-ekonomik kalkinmanin plana baglana-
cagmi gosterdigi tarihe kadar stirer. Ugiineti dénem ise ,1960 ve 1980 yil-
larinda yapilan iki askeri miidahale arasinda kalan dénemdir. Son olarak,
1980’den sonra baglayan donemde ise, en yeni konut politikasi degisiklik-
lerine tanik olmaktayiz. Asagida her doénemin beli bagh o6zelliklerine ki-
saca goz atilirken, bu ozelliklerle konut politikalarinin amaclart ve baga-
ris1 arasinda bir iliski kurmaga da calisilacaktir.

A) Kisa Tarihce

1. 1923-1945 Donemi

1923'de baskentin Istanbul’dan Ankara’ya tasinmasi, cok kisa siirede
kentin niifusunda beklenmedik bir artiga yol agti. Niifus 70 000’den bir
kag yiizbine yiikselince, konut politikasi, bagkentte biriken kamu gorev-
lilerinin barithma sorunlarinin ¢bziimiine yoneltildi. Kamu gorevlilerine
ayliklarinin yarisi kadar yardim saglanmasini ongoren 1925 tarihli Yasa'-
nin (No: 586), cikarilmasi ilk alinan onlemlerdendir. Onu, 1928 yilinda,
devlet memurlar1 icin lojman yapilmasini Ongbren yeni bir yasa izledi
(No: 1352). Bundan bir yil sonra da, hiikumet, bagkentte artan konut dar-
Ligimi gidermek igin, devlet memurlarina konut odenegi vermege bagladi
(Yasa, No: 1452). Bu Yasa, 1951 tarihine degin yiirtirliikte kalmagtir.

Ayrica, 1937'den itibaren, Genel Biitge’den ayrilan 6deneklerle bir
Fon olugturulmus ve bununla lojman uretimi desteklenmistir. Son olarak,
1944’de, lojman sunusunu artirmak amaciyla Memur Konutlar: Yasas:
(No: 4626) cikarilmigtir? Biitiin bu énlemlere yansiyan devlet karigmasi,
savag ekonomisi kogullarindan ve o yillarda diinya capinda yayginlik ka-
zanan karigmacilik (interventionism)tan kaynaklaniyordu.

Baskent’in Ankara’ya taginmasinin ardindan, oézel bir yasa (583)
ile Ankara Belediyesi, cagdas bir imar planina uygun olarak bagkenti
gelistirmek i¢in, kentin yakinlarindaki 4 milyon metre karelik kirsal ni-
telikli bir topragi kamulagtirmaya yetkili kilinmistir.’® Toprak sahipleri-

® F. Yavuz, Ankara'mn Imari ve Sehirciligimiz, SBF, Ankara, 1952; ve R. Keles,
“Atatirk, Modern Ankara and the Environment”’, Birlesmis Milletler Turk Der-
negi, Insan Haklan Armagani, 1983, 85-96.
W R, Keles ve G.K. Payne, “Turkey”, in Martyn Wynn (ed.), Planning and Urban
" Growth in Southern Europe, Mansell, London, 1984, 165-197.
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ne ddenecek odencenin miktari, yasa ile diisiik bir diizeyde tutulmustur.
Bir metre kareye 8denecek para, 1915 yili vergi degerinin 15 kat1 olarak
saptanmigtir. Yari, otoriter bir siyasal rejimin destegiyle kazanilan bu
topraklarin akillica kullanilmig oldugu s6ylenemez. 10 yildan az bir siire
i¢inde, Ankara Belediyesi bunun hepsini satmis ve daha sonraki yillarda
da, imar planmnin uygulanmasi i¢in zorunlu gérdiiklerini, ¢ok yiiksek be-
deller 6deyerek yeniden satin almak zorunda kalmigtir.

Buraya kadar 6zetlenen onlemleri tamamlayabilmek icin, 1939 yilin-
da gikarilan Kira Sinirlandirma Yasasindan da s6z etmek gerekir. Amacy,
kiracr aileleri, savagin yarattigi olaganiistii kosullardan korumak olan bu
yasa, basarili bir bicimde uygulanamamus, 1963 yilinda ise, Anayasa Mah-
kemesi'nce “Anayasaya aykir’” bulunarak iptal edilmistir.

2.1945-1960 Dénemi

Bu dénemin ozelligi, kentlesmenin hizlanmis olmasi ve biiyiik kent-
lerde gecekondularin ¢ogalmasidir. Bu yillarda, tarim dis1 kesimlerdeki
isgiicli biiyilik oranda artmig ve tilkenin toplumsal ve ekonomik yapisinda
hizli déniistimler baglamigtir. Is¢i hareketinin guclenmesi, tek partiden
¢ok parti rejimine gegis, konut, kent ve bolge planlama iglerinden sorum-
lu bir Bakanligin kurulmas, bu dénemin toplumsal ve ekonomik goriinii-
miiniin 6zelliklerindendir. '

Konut politikasinin onceligi, bagkentin konut sorunundan, belli bagh
kentlerin konut sorunlarina dogru kaymistir. Gecekondulasmay: 6nlemek
Ve aym zamanda konut sunusunu artirmak amaciyla yarmm diizineye ya-
kin yasa cikarilmistir. Yeni yapilar icin bir dzendirme olarak bina vergi-
sinden bagigikhik getirilmesinin de, konut tiretiminin artmasmda &nemli
bir rolii olmamistir. Bir yandan Calisma Bakanlig ile Sosyal Sigortalar
Kurumu’nun kurulmasi, bir yandan da Kurum'un, kooperatiflere konut
kredisi vermeye baslamasi konut ve yerlesme sorunlarinin ¢éziimii dog-
rultusunda atilmig 6nemli adimlardir. Bu listeye, konut finansmam ala-
ninda daha 6nemli bir rol oynayabilmesi i¢cin Emlak Bankas’nin 1945 yi-
Iinda yeniden diizenlenmesi ve Belediye Yasasinda, yerel yonetimlere
ucuz konut porjeleri yapabilmek ve arsa spekiilasyonunu énleme gorevini
yerine getirebilmek icin degisiklik yapilmasi da eklenebilir. Bitin bu
¢abalara kargin, konut iiretimini artirmaya yonelik girisimlerin ekonomi-
nin biitiinii ve ekonomik gelisme konusuyla baglanti kurulmadan yuri-
tilmus oldugu dikkati cekmektedir.

3. 1960-1980 Dénemi

Bu donem, bir askeri miidahalenin ardindan, yeni bir anayasanin yu-
rurliige girdigi donemdir. 1961 Anayasasmin 49. maddesi konut kesimin-
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de onceligi acik bir bigimde “yoksul ve dar gelirli ailelere” vermistir.
Devlet Planlama Orgiitii'niin kurulmasi, konut sorunlarinin daha nesnel
bir bicimde ve ekonominin biitiinii icindeki yeri dikkate alinarak deger-
lendirmeye firsat vermistir. O tarihten beri de, ulusal konut politikas:
ilkeleri 5 yillik kalkinma planlarinda yer almigtir,

Birinci Beg Yillik Kalkinma Planimin (1963-1967) temel felsefesi, ko-
nut yatirimlarinin iiretken olmadigi ve miktarinmn olabildigi olciide dii-
gk diizeyde tutulmasi geregine dayaniyordu. Plan, yatirim miktarini de-
gistirmeksizin, iiretilecek konut birimlerinin sayisinin artirilmasini éner-
migtir. Bu yaklagim, varhikli aileler icin vapilan liiks konutlardan farklh
olarak, adina “toplumsal konut” ya da “halk konutu” denilen yeni konut
tasarimlarinin aranmasini zorunlu kilmistir. Bunun sonucu olarak, konut
yatirimlarinin miktar, toplam yatirim icinde % 30'dan % 20'ye disiiriil-
miig, bu toplumsal konutun en biiyiik boyutu ise 100 metre kare olarak
saptanmigtir. Yeni standartlara uyulmasimi saglarken, 6zel konut piyasa-
sin1 etkilemek amacryla iki ara¢ kullamlmistir. Birinei kiimede vergi ba-
gisiklik ve indirimleri, ikincisi de konut kredilerinin yalniz kiiciik konut-
lara verilmesi karariydi. Konut tiretiminde kamu kesiminin pay1 cok kii-
¢k oldugundan, bu 6nlem, iiretimin biiyiik cogunlugunu yapan ozel kesi-
mi dolayl olarak ve ihmal edilebilecek olciilerde etkilemistir,

Konut yatirnmlarinin oranimi azaltma politikas1  fkinei Bes Yilhk
Planda da (1968-1973) vardir. Bununla birlikte, hedef olarak saptanan
70 17.9 orani uygulamada agilmis ve % 20.1i bulmustur. ilk kez, Ikinci
Plan, konut kesiminde devletin roliinii “yatirimer” ya da “yapimci” ola-
rak degil, acikca, “diizenleyici” olarak belirlemigtir. Toplumsal konutlarin
kamu kaynakli kredilerle finansmani ve kendi evini yapacak olanlara
yardimlar saglanmasi da bu Planin onerileri arasidadir.

Gecekondu sorununun ortaya cikmasindan sonra, ilk kez, fkinci Bes
Yillik Plan, yapilmig olan gecekondular: yasal yapilar olmaktan ¢ikarma-
y1, icinde oturanlara yer bulmadan hi¢ bir gecekonduyu yikmamay1l bir
ilke olarak benimsemistir. Bu nedenle 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili
Gecekondu Yasasi, gecekondu yapim siirecini degil, fakat bu siire¢ sonun-
da yapilmig bulunan gecekondular yasallagtirmigtir,

Son olarak, bu plan, yeni bir Kira Denetimi Vasasi hazirlanmasina
konut piyasasina bu yoldan karismanin sunu ve istem arasindaki denge-
yi bozabilecegi gerekeesiyle kars: olmustur.

Ugtineii Bes Yillik Plan (1973-1977), konut yatirim oraninin daha da
diigliriilmesini, % 15.7ye indirilmesini ongormiistii. Ama, 6nerilen onlem-
ler, bu hedefi gerceklestirmeye yetmemistir. Plan, konutla ilgili sorum-
luluklarin 6zel kesim ile kamu kesimi arasinda béliistlirilmesine agirhk
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vermigtir., Her ne kadar, cesitli kamu kuruluslarina verilen konut kredi-
lerinin kosullarinin standartlastirilmas: gereksinmesine deginmis ise de,
bu amag¢ da, ne planin yiiriirliik siiresi iginde, ne de sonra gerceklesmis
degildir. Kiralik konut yapimini engelleyici nedenlerin giderilmesiyle ki-
ralik konut tiretiminin her iki kesim tarafindan desteklenmesi de, bu Pla-
nin dnerileri arasindadir.

Dérdiincti Beg Yillik Kalkinma Plani (1978-1983) daha 6nceki ii¢ plan-
da yer alan onerilerin toplamindan farkli bir yenilik icermemekteydi. Sa-
dece arsa spekiilasyonunun 6nlenmesine ve gecekondu bolgelerinde iyi-
lestirme projelerinin desteklenmesine iligkin kimi 6neriler vardir. Planin
bununla ilgili bir bagka Gnerisi de, gecekondunun, iizerinde yapildig1 ar-
sanin, gecekondunun sahibi olan aileye uzun streyle kiraya verilerek iye-
lik durumunun normallestirilmesidir. Hizla biiyiiyen kentlerin cevresin-
deki arsalar lizerinde merkezi ve yerel yonetimlerin denetimlerinin ger-
ceklestirilmesi Dordiinetd Planin 6nemli ilkelerinden biridir.

Uygulandig1 yillar: kaplayan siyasal istikrarsizliklar nedeniyle bu dé-
nem, plansiz bir dénem de sayilabilir. Ciinkii Plan, kamusal politikalar
icin hi¢ bir zaman etkin bir rehber olusturamamistir. Bununla birlikte,
bir ka¢ Bakanlar Kurulu Karar1 konut kooperatifleriyle toplu konut ku-
ruluglarini desteklemeyi ve konut ve boigesel gelisme politikalar: arasin-
daki bagr kurmayr amaclamigtir. Toplumsal konut iiretimini artirmak
amaciyla aliman tilm onlemlere kargin, konut acigi biiylimiistiir. Her ne
kadar Planda yatirim icin belirlenen oran % 14.6 ise de, bu oran, liiks
konut yatinmlarmin 6zel yatirimeilar tarafindan karh bulunusu nedeniy-
le % 19.6'min altina inmemistir. Sadece, artan enflasyon ve yiiksek faiz
hadleri nedeniyle, 6zel tasarruflar, konut kesiminden bankaciliga yonel-
migtir. Bu ise, yapim kesiminde yeni bir bunalimin baslangici olmustur.

Beginci Beg Yillik Plan (1984-1989), bu dénemde iktidarda bulunan
siyasal partinin programinda yer alan ilkelerin resmi bir plan belgesi
haline getirilmis bigimidir. Gecekondu yasalari, gecekondu arsalarinin
iyelik durumunun normallestirilmesi, kent imari ve konut konusunda ma-
liyetin telafisi (cost recovery) ilkesinin benimsenmesi, blitce disi kaynak-
larla bir Toplu Konut Fonu olusturulmast ve konut kesiminde 6zellestir-
me, hem htiklimet programinda, hem de 5 yillik Kalkinma Planinda yer

-alan ilkelerdir." 1983 yilinda iktidarda bulunan hiikiimet, daha onceki si-

yasal iktidardan farkh olarak, Parlamentodaki ¢ogunluga dayanarak ,res-
men ifade ettigi amaglarini, uygulamada elde edebildigi sonuglar ne kadar
yetersiz olursa olsun gerceklestirmeye firsat bulmustur.

1 R. Keles, “Konut Kesiminde Ozellestirmenin Sorunlari”, SBF Dergisi, C. 43, Sa-
¥l 34, (Temmuz-Aralik 1988), 33-57.

E
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B) 1980°den Bu Yana Konut Politikalar: Toplu Konut

Bu doénemin en dnemli ozelligi, siyasal istikrarsizliga son vermek ve
tlkede demokrasiyi yeniden kurmak amaciyla yénetime el koyan ve iig
yildan uzun siire iktidarda kalan bir askeri yonetimin varhgidir. Bunun-
la birlikte, ekonomik politikalarin tizerindeki etkileri bu iktidar son bul-
duktan sonra da siirmiigtiir. 1980-1988 dénemi, resmen bir kalkinma plam
var olmasma kargin, kalkinma planinin acikca reddedilmis oldugu bir do-
nemdir. Bagka bir deyisle, bu dénemde plan, ekonominin plansiz bir bi-
cimde gelismesini Ozendirmis, ekonomik ve toplumsal yasamin her ala-
ninda, ozel girisimeilerin roliinti ve onctiliigiinii en coga cikarmak amaciy-
la kullanilmigtir.

1. Birinci Toplu Konut Yasasi

Bu dénemin baglangicinda, 1981’de Askeri Yonetim 2487 Sayili Toplu
Konut Yasasimi gikarmigtir. Bu Yasa su ilkelere dayamiyordu:

a) Toplu konut yontemi, bireysel konutlara ve yap-sat¢ilifa yegle-
necektir. Yasa “toplu konutu”, yilda 750-1000 konut biriminden olusan
projeler bigiminde tanimlamistir. Konut gereksinmesini en cabuk karsi-
layabilecek tek yol olarak goriilmiistiir. Bu ¢ok sayida konuta duyulan bir
istemin bir sonucuydu.

b) Oncelik, orta ve diiglik gelirli kiimelere verilmistir. Bununla bir-
likte, konut kredisi alabilmek icin yapilmasi gereken 6n 6deme miktar:
o kadar ylksekti ki, biiytik bir diisitk gelirli kitle bu yuizden fiili olarak
devletin konut yarduimindan yararlanamiyordu.

¢) Yasa, toplumsal konut iiretimine oncelik vermistir. Toplumsal ko-
nutla kastedilen, 100 metre kareden daha kiigitk konutlardir. Her tiirlii
yardimin, bu biiyiikliilk kiimesinde bulunan konutlara saglanmasi ongorii-
liyordu. Ucuz olmasi ve toplumun yasama aligkanliklarina uygun bulu-
nusu da toplumsal konutun ozellikleri arasindaydi.

d) Kredi kogullarmni, nifusu 500000 ve daha az olan kentler lehine
farklilagtirarak, bu yasa, bliyiik kentlerde agiri derecede niifus yigilisim
da dénlemeyi amaclamistir. Ote yandan, cok kiiciik kentler, yani 30 000 ve
daha az ntifuslu kentler, toplu konut kredisinden yararlandirilan yerles-
melerin disinda birakilmistir. Bununla birlikte, yasada, bir yandan énce-
ligin barajlar, sanayi bolgeleri, enerji santralleri, liman tesisleri ve agr
sanayi kuruluslar: yapilmakta olan yerlere verilecegini gosteren kural ile
bu belirtilen amag arasinda bir celiski var gibidir. ;

e) Yasa, toplu konut kuruluglarini, konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri ve toplumsal givenlik kurumlari olarak tanimlamigtir. Boylece,
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ozel kesimdeki tiim yapim firmalari Kamu Konut Fonu'nun sagladig1 fir-
satlardan yararlanamaz duruma geliyordu. Kar amaci giitmeyen kurulusg-
larin 6zel firmalara yeglenmesi, sonugta, yasanin degistirilmesiyle sonug-
lanan 6nemli ekonomik ve siyasal sorunlar dogurmugtur.

f) Yasanin uygulanmasinda asil rol, merkezi yonetime, yani Bayin-
dirhik ve Iskdn Bakanligina birakilmigtir. Yerel yonetimlerden ve yerel
yonetimlerin, toplumsal konut iiretimindeki olasi rollerinden yasada s6z
edildigi goriilmez. Bu ihmalin nedeni bir olclide, askeri yonetimin, yerel
yonetimlere giivensizligidir. Biitiin dinyada askeri yonetimler, yerel yo-
netimler ile merkezi iktidarlar icin alternatif giic odaklari olusturabile-
cek sivil toplum kurumlarinin giiclenmesine sempatiyle bakmazlar.*

g) Son olarak, konutu iiretken olmayan ve hizli ekonomik gelisme-
yi yavaglatan bir etmen olarak géren politik yaklasimin bu yasa ile ter-
kedildigine deginmek gerekir. Ciinkii bu yasa, biitceden her yil ayrilan
70 5 oraninda bir pay ile bir Kamu Konut Fonu olusturmus ve konut iire-
timini artirarak, konut yapim orgiitlerinin finanse edilmesini ongoérmiis-
tur. Bu yaklagim degisikligi, konut yatirimlarini artirmanin hem konut
kogullarmin iyilestirilmesine yardim edecegi, hem de ekonomideki dur-
gunlugun ' giderilmesini kolaylagtiracagl inancina dayaniyordu.

Kamu Konut Fonu'nun kullaniliginda ongoriilen baghica amaclar sun-
lardir: 1) % 80'i konutsuz yurttaslara kredi ve stibvansiyon olarak ve top-
lu konut projelerinin altyap: giderleri icin, 2) % 12si toplu konut proje-
lerinin gerceklestirildigi alanlarda arsa ve arazi kamulagtirma igin, 3)

5’1 Emlék Bankasinin kurdugu yapim ortakliklar: igin, 4) % 3’4 proje
tasarimi, teknolojik yenilikler, yap1 elemanlar:, enerji tasarrufu saglayan
ve gevre kirliligini 6nleyici yiikler icin.

Bu yasaya ¢ok siddetli elestiriler yoneltilmistir. Bir kez, 6zel kesim-
deki yapim firmalarinin tepkileriyle karsilagiimistir. Bu tepkiler iki tiir-
liydd. Birinci kiimede, Kamu Konut Fonu kaynaklarindan yoksun bira-
kilan kiiciik konut tireticileri yer aliyordu. Bunlar, yasanin kendi varlik-
larma biiyiik firmalar lehine son vermekte oldugunu 6ne siirdiiler. Ote
yandan, bilyiik yapim ortakliklarinin yer aldif1 ikinci kiime ise, 6nciilii-
gun yalnz, kir amaci giitmeyen kuruluglara verilmis olmasindan yakin-
dilar.

Her iki kiime de, yasanin dayandig felsefeyi “ekonomide 6zel kesim
aleyhine yeni bir devleteilik” olarak niteleyerek karsi ¢iktilar. Bu hici-
miyle yasanin temel amaglarindan birini, yapim kesimindeki durgunlugu

2 R. Keles, “Central-local Relations in Turkish Politics”, Journal of Social Studies,
Dhaka, Bengladesh, (October 1988).
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giderme amacini gerceklestiremeyecegini one siirdiiler. Bu itirazlar bir
olgide dayanaktan yoksundu. Clnkili, kidr amact giitmeyen kuruluglar
kendi basina ingaat yapacak bicimde orglitlenmis degillerdi ve dolayisty-
la konutlarin fiilen yapimini ya da bu isin bir bolimiinii, 6zel firmalara
birakmak zorundaydilar. Son olarak da, bunlara, 100 metre kare genigli-
gindeki konut boyutlarini c¢ok kiiciik bulan genig konut yapimeilarimin
tepkileri eklenebilir. Onlara gore, Tiirk ailesi, kentlilegmis yorelerde bile
heniiz niikleer aile durumuna gelmis olmaktan uzakti ve ataerkil ailele-
rin ¢ogunda gortilen geleneksel kalabaliklik ¢ok daha genis konutlarin
tretiminin devletce desteklenmesini zorunlu kiliyordu.

Yasanin, hukuken yiiriirliikte kaldigi 2.5 yil icinde, temel felsefesine
gosterilen karsi koyma nedeniyle, etkin bicimde uygulandigi soylenemez.
Bu karsi, koymaya siirekli olarak Kamu Konut Fonuna 6denmesi gereken
% 5’lik payr odememekte direnen bizzat Maliye Bakam da katilinca ki,
Toplu Konut Yasasi, pratikte yararsiz bir belge niteligini aldi. Bu donem-
de, Bakanlik yasal olarak 6demesi gereken miktarin sadece % 5’ini ode-
* mekle yetindi. Bu deneyim, askeri yonetime yardim eden teknisyenlerin
butlin ¢abalarina karsin, toplumsal amaclh olan bir yasanin uygulanma-
sinin DPT ve Maliye Bakanligi gibi yerlesik c¢ikarlarla o6zdeslesmis bir
olirokrasinin karst koymasi ile onlendigini gosteren bir deneyimdir.

2. Ikinci (Bugiinkii) Toplu Konut Yasasi

1981 tarihli Toplu Konut Yasasina karsi gosterilen bir tepkinin sonu-
cu olarak, DPT 1983 sonlarinda kurulan hiikimete sunulmak iizere yeni
bir yasanin hazirliklarini yapmig ve yasa 1984 yilinda yuriirliige girmistir.
(No: 2985). Ilke olarak, konut kesiminin verimliligi konusundaki pozitif
yaklasim bakimindan her iki yasa arasinda fark yoktur. Bu nedenle, fon,
Toplu Konut Fonu olarak korunmusg ve konut yatirimlari, konut kogulla.
rinin iyilestirilmesi yoniinden zorunlu sayilmistir. Bununla birlikte, yeni
yasa, genel biitceden konut kesimine pay ayrilmasi sistemine son vererek
radikal bir degisiklik ‘getirmigtir. Bunun yerine, Toplu Konut Fonunun
gelirlerini yeniden diizenlemis ve bunlari biitce digi kaynaklara dayan-
dirmigtir.

Fonun belli bagh kaynaklar: sunlardir: 1) Ozel ve gercek kigiler ile
kamu kuruluslarinin iirettigi alkollil ve alkolstiz ickilerin, tiitiin mamul-
lerinin ve benzerlerinin satig hasilatindan alinan tretim vergilerinin % 15'i.
2) Petrol mamullerinin % 10’'u ve dteki yakitlarin satislarinin % 5 kada-
r1. 3) Gumrikli olarak ithal edilen mallardan alinan vergiler. 4) Ithal edi-
len mallar ve 6teki kaynaklardan alinan vergi. ilk iic kaynaktan alinan
vergiler, 1987 yilinda, Fon gelirlerinin % 67’sini olusturmustur. 1986 yilin-



78 RUSEN KELES

da Fonda biriken para 651 milyon (500 bin dolar) Tiirk Liras: oldugu
hesaplanmigtir.

Toplu Konut Yasasmin 3. maddesine gore, bu Fon asagidaki amaglar
icin kullanilir: 1) Bireyler ve konut yapim orgiitlerine kredi vermekte.
1986 yilinda, 500 000 konut icin kredi verilmigtir. Hedef, yilda ortalama
200 0oo konutun yapimini gergeklegtirebilmektedir. 2) Faiz oranlarm dii-
sturebilmek icin siibvansiyon. 3) Toplu konut alanlarinda arsa saglama.
4) Yapim sanayiinin desteklenmesi igin yatirim ve isletme kredisi sag-
lanmasi. 5) Yap1 ve yapt gerecleri aragtirmalarmin desteklenmesi.

Toplu Konut Yasasi, merkezi yonetimi, konut politikasin: uygulamak-
la sorumlu tek otorite saymaktadir. Bir baska deyisle, yerel yonetimlerin
konut konusundaki sorumluluklari yerine getirmelerine izin verme-
mekte ve onlari bu ise yonlendirmemektedir. Hatta, kentlerin gelisme
alanlarinda yeni yerlesim yerleri bulma yetkisi bile, merkezi yonetimin
temsilcisi olan valilere birakilmistir, Belediyelerin, konut alanindaki yet-
ki ve gorevleri ¢zel yasalarla belirlenmis oldugundan, belki bunlarin ye-
ni yasada yeniden zikredilmesine gerek yoktur, Daha gercekei olan bir
yorum, siyasal iktidari elinde bulunduran siyasal parti érgiitii ile cok siki
bir bicimde biitiinlesmis bir merkez} yonetimin, mali ve 6teki tiim yetki-
leri yerel yonetimlere vermek yerine kendi elinin altinda bulundurmayi
yegleyecegidir,

Yeni yasanin eskisinden dnemli bir farki, bliyiik holdinglerle konut
yapim ortaklhiklarina, kamu kaynaklaridan yararlanabilecek biiyiik ya-
pin orgiitleri arasinda yer vermesidir. Eski yasadan farkli olarak, yeni
yasa ile formiile edilen politika, bireylerin de, Fon’dan piyasadaki konut-
lar: satin alabilmek igin konut kredisi almalarina olanak vermiglir. Birey-
lere ek olarak, yapimeilar, yukleniciler, konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri krediden yararlanabilmeleri ongoriilenler arasindadir. Son bir
grupta da, yatirim ve igletme kredisi icin basvuranlar ve turistik yéreler-
de kullamlmak icin yatirim ve altyap1 kredisi isteminde bulunanlar vardir.

“Toplu Konut” terimi, bir proje gercevesinde cok sayida konut biri-
mi ureterek olgek ekonomilerinden yararlanmaya olanak saglayan biiyiik
projeleri anlatmak iizere kullanilmaktadir. Toplu konuta énem verilmesi;
konut agigmin nispeten kisa bir siire icinde kapatilabilmesi icin bulunan
en uygun yontem oldugu inancindan kaynaklanmigtir. Bu yonden bakil-
diginda, Fondan, piyasada serbest hareket edebilmelerine olanak vermek
i¢in bireylerin konut kredisi alabilmelerine izin vermek, toplu konut iire-
timinin amaglarinin gergeklegmesine yarayabilecek bir karar degildir.

Son 20 yilda uygulanan konut politikalarindan da, yeni yasa, iki nok-
tada ayrilmaktadir. Birincisi, yeni yasa ile kredi alabilecek konut biiyiik~
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lilklerinin 150 metre kareye yiikseltilmis olmasidir. Oysa, son 20 yilda,
100 metre kareden daha genis konutlar icin kredi alinmasina izin verilmi-
yordu. Ikinci olarak da, bir kigi, artik bir ikinci konut i¢in ya da bir say-
fiye konutu igin kredi alabilmektedir. Bu da, toplumsal amacli konut kre-
dilerinden ancak konutu olmayanlarin yararlanma hakkina sahip bulun-
dugu daha onceki politika tercihlerinden kesin bir ayrilmay: gosterir. Aile-
nin bir iiyesinin, iyeliginde bir daire ya da konut yapmaya elverisli bir
arsanin bulunmasi durumunda bile, hane-halki bagkani kredi i¢in bagvur-
ma hakkimi yitirirdi. Aksi yonde atilan yeni adimlar, mevzuatin toplum-
sal amaclarini, genig o6lg¢ude, tartisilabilir duruma getirmistir.

a) Konut Yatimrimlar:

Konut yatirimlari, konut politikasinin uygulanmasinin en etkin ara-
cidir. Tiirkiye’de kaynak yetersizligi, her zaman, konut agiginin temel
nedeni olarak gosterilmigtir. Ama, konut yatirimlarinin toplam yatirim-
larin % 35’ini olugturdugu zamanlarda da, barinma kosullarmin kotiiles-
mesi onlenememisti. Bir bagka deyisle, yatirimlarin yetersiz olmasi, poli-
tikalarin bagarisizliginin tek nedeni olarak goriilemez.

Tiirkiye'de konut yatirimlarinin yaklasik % 92’si 6zel kesim eliyle ya-
pilir. Beginci Besg Yillik Kalkmma Plani, kamunun, konut kesimindeki pa-
yini % 8den % Tye dugiirmeyi amaglamaktadir. Bugtin i¢in konuta ayri-
lan kaynaklar her ne kadar az sayilmasa da, lic 6nemli etmen, konut agigi-
nin biiylimesine yol agmaktadir. Birincisi, konut maliyeti i¢inde ortalama
% 60’1 bulan arsa paymin goreli olarak yiiksek olmasidir. Ikineisi, hizll
enflasyonun bir sonucu olarak, yap1 gerecleri fiyatlarinin hizla artmasi-
dir. Yiiksek yapi gerecleri fiyatlarmin toplam konut maliyetine yansima-
s1, ailelerin gosteris¢i titketim egilimlerinin bir sonucu olarak konutlarin
ortalama biiyiikliiklerinin artmasindan da olumsuz yonden etkilenmekte-
dir. Cimento, pik demir, tugla ve cam fiyatlarimin artigi, 1980 yilma oran-
la 1988'de sirayla 11,6, 6 ve 8 kat yiikselmistir.® Son, fakat oncekilerden
daha 6nemsiz olmayan bir etmen de, girisimeciye kar olarak giden kisim-
dir. Bu etmenlerle piyasadaki toplumsal konutlarin fiyati dar, hatta orta
gelirli ailelerin erigebilecekleri diizeyin Ustiine g¢ikmaktadir.

Yillik konut gereksinmesinin 1979-1983 yillar: arasinda 278 000 ile
397 000 arasinda degigmesine kargin ayni yillarda fiilen {iretilen birim sa-
yisinin 144 000 ile 251000 arasinda degistigi gorlilmustir. Bu, yilda,
250 000 dolayinda bir konut acig: oldugunu gosterir. Uretim siireci, gerek-
sinmenin hizli artigini izleyememektedir.

T R, Keles ve H. Kano, (eds.), Housing and the Urban Poor in the Middle East,
Institute of Developing Economies, Tokyo, 1987, ME Series, No: 20, 25-79.
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1968-1983 arasinda, toplam konut gereksinmesi 3,8 milyon oldugu hal-
de, sadece 3,1 milyon konut inga edilebilmistir. Arada kalan boslugun
700 000 gecekondu ile doldugunu gormek cok ilgingtir. Bagka deyisle, 1000
kigiye her yil tiretilen konut 1965'te 2,6'dan 1970°de 1,2’'ye, 1975'te 1,2’ye,
1980°de 3,I’e ve 1985'te 5,1’ ¢ikmugtir. Biitiin bu rakamlar, sanayilesmis
ulkelerin rakamlariyla kiyaslanamayacak kadar diigtiktiir.

Konut yatirimlarinin verimlilifine etki yapan bir konu da, konutlarin
biiytikliikleridir. Genellikle “net yararhh alan” rakamiyla 6lgiilen konut
standardi, toplumsal konut politikalarmin amagclarina varilmasinda genis
olgide kullanilmistir. Genis anlamdaki konut olgiini kavraminin igine,
yatak odasi sayisi, oda bagina diigen niifus, konutun sahip oldugu hizmet
ve kolayliklar ile yapim sistemleri ve kullanilan yapl gerecleri de girer.
Bir siiredir, genel cevre kogsullari, toplumsal hizmetlere yakinlik, konut
gevrelerinin kentin oteki kesimleriyle baglantilart da konut &l¢iinlerinin
ogeleri olarak goriilmeye baglanmigtir. Bununla birlikte, toplumsal konut
politikasinin uygulanmasi acisindan, bagvuru sahiplerinin mali yardim
alipp alamayacaklarinin belirlenmesinde hala, Tiirkiye'de alan Glegiinleri
kullanilmaktadir. :

1964 yilinda kabul edilen bir Bakanlar Kurulu Karari, toplumsal ko-
nut biiyiikligini 100 metre kare ile siirlamigti. O tarihten bu yana (25
yil), kamu kuruluslarindan konut kredisi alanlar bu kosula uymuglardir.
Ote yandan, vergi politikasi da, bazi 6zendiriciler kullanarak, daha kiiglik
konutlarin yapimini ézendirmigtir. Salt konut alaninin yeterli bir olgtit
olmayacag1 ve bu boyuttaki konutlarin ortalama Tirk ailesinin gereksin-
meleri i¢in ¢ok kiiglik oldugu gerekcesiyle yapimcilar, tiiketiciler ve ay-
dinlarca bu ol¢iinler elestiriye konu yapilmigtir.

Tepkiler, hiikiimetin, en diigiikk 6lgiinleri, 1984 yilinda 100’den 150
metre kareye yiikseltmesiyle sonuglanmistir. Yeni hiikiimetin getirdigi
bir yasa (No: 2982) vergi bagisikligini 150 metre kareye kadar konutlar:
da kapsayacak kadar genisletilmistir. Bu hiikiim, Toplu Konut Yasasinda
da yer almigtir. Resmi istatistiklere gére, o tarihten bu yana, konutlarin
biiyiikliklerinde siirekli bir artis olmustur. Bununla birlikte, yakin gec-
migte, 100 metre kare sinirlamasina karsin, egilim, biiyiik konut yapma
yoniindeydi. Ornegin, ortalama konut biiyiikligii, 1965'te 99.4 metre kare-
den, 1970’de 98, 6 metre kareye, 1975'te 100,2 metre kareye. 1980°de 109,7
metre kareye, 1985'te de 115 metre kareye yukselmigtir.t

Her ne kadar kamudan konut kredisi alabilecek konutlarin buyilikligi
150 metre kareye kadar yiikseltilmis ise de, konut finansmani ile ilgili ya-

4-M. Balamir, ;'M"I;rends and Policies in the Turkish Family Structures and Forms k
(Yayimlanmamig bildiri, ODTU, Mimarhk Fakiiltesi), Ankara, 1987.
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salar, kredi kosullarini, kiiciik konutlarin lehine farkhilastirmaktadir. Kis-
men bu nedenle, kismen de, mimarlarin yeni toplumsal konut tasarimlar
yapmaktaki bagarilarinin sonucu olarak, Toplu Konut Fonu'nca finanse
edilecek kiiciik konutlara istemde énemli bir artis olmustur. Yakinlarda
yapilan bir arastirmaya gére, hanehalklarinin % 68.5'i 80-100 metre kare
konutlar icin, sadece % 31.8’i 100-150 metre karelik konutlar icin bagvur-
muglardir.® Toplu Konut Fonu Yoénetimi’nce, liiks sayilan konutlara veri-
lecek en kiiclik miktardaki kredinin bile kagimilmaz olarak daha ¢ok top-
lumsal konut {iretimi i¢in kullanilabilecek kaynak miktarin: simirlandira-
cagina ve ulusal ekonomi igin savruganliga yol acacagina deginmek gere-
kir.#*

b) Konut Finansmani

Konut finansmani, Toplu Konut Fonu'nun yonetiminden sorumlu olan
Toplu Konut Yénetiminin gérevleri arasindadir. Bu kurulug, 3 yildan bi-
raz daha uzun bir siire ig¢inde, Fon’dan yaptig yardimlarla, 1947 yilindan
bu yana yapilan konutlar kadar konut iiretimine katkida bulunmustur.
Bir bagka deyisle, yillardir yapilan ortalama konut sayisi acisindan ,Top-
Iu Konut Yoénetimi’'nin payi, % 87.8, Emlak Bankasi ve Sosyal Sigortalar
Kurumu’'nun pay: sirayla % 5.6 ve % 5.Udir. Oteki Sosyal Giivenlik Ku-
rumlary, OYAK ve BAG-KUR'un paylar1 6nemsiz dlgiilerdedir.®

Toplu Konut Fonu'nun kullanilmasinin bir sonucu olarak, konut kre-
dilerinin toplam banka kredileri igindeki payl onemli ol¢iide artmistir.
1980°de 1.4'den, 1981’de 1.6’ya, 1983’de 2.8’ 1984’te 4.9a ve 1985'te 6.9'a
yikselmigtir. Bugiin icin % 9 doaylarinda oldugu tahmin edilebilir. Top-
lam olarak 1.8 trilyon lira (90 milyon dolar), 5 yildan kisa bir siirede
600000 konutun finansmam igin ipotek kredisi olarak verilmigtir. Kredi-
lerin yalniz ¢ok kiiglik bir kismi dogrudan bireylerce kullanilmis, ¢ok bii-
yik bolumii (% 95) ise, konut kooperatifleri ve onlarin birliklerine kul-
landiriimigtir. Kredilerin ¢ogu en biiyiik kentlerde kullanilmigtir, En bii-
yuk 10 kent 1987'de toplam kredilerin % 60.2'sini kullanmislardir. Bun-
lar, Istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Bursa, Mersin, Konya, Kayseri, Ko-
caeli ve Balikesir'dir."" Toplam niifuslars, kentli niifusun % 49.6’sidur.

1987 yilinda, Toplu Konut Fonu'nun biitgesi 591 milyar lira (47 mil-

' M. Sipahi, “Konut Buyiikliikleri ve Gergekler”, Konutbirlik, Seri 4, No: 11, Ka-
sim 1987, 11.

'8 R. Keles ve H. Kano, op. cit., 31.

17 Konutbirlik, Seri 5, No: 1, Ocalk 1988, 14.

* Toplu Konut Yasas: Uygulama Yonetmeligi'nde yapilan bir degigiklikle (R.G.
30 Mayis 1989, No: 20180), 100 metre kareden daha genis konutlara kredi veril-
mesi uygulamasma son verilmistir,
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yon dolar) idi ve 1988'de 780 milyar lira (62 milyon dolar) oldugu tah-
min edilmektedir. Konut yatirumlarinin enflasyonist etkiler nedeniyle-
dir ki, 1988’de Fon kaynaklarinin % 30’unun Genel Biitceye, % 10’unun
da Sosyal Refah Fonu'na aktarilmas: kararlagtirilmigts.®

Fon’dan bireylere ve konut kooperatiflerine verilen kredilerin kosul-
lari, son beg yilda sik sik degistirilmistir. 1980-1989 arasinda, % 30-75 ara-
sinda degigen yiiksek enflasyon oran:i nedeniyle, agilan krediler cok kisa
stire iginde tlimiiyle yetersiz duruma gelmekteydi. Bu nedenle, kredi mik-
tarinda da sik sik artirmalar yapmak zorunlu olmustur. Ornegin, 1988’den
once, 60 metre kareden kiiglik bir konuta verilebilecek kredi 2 milyon
lira (1.539 dolar), 150 metre karelik konut icin ise 3.5 milyon lira (2.692
dolar) idi. Subat 1988 tarihine kadar ise, bu rakamlar, ayni biiyiikliikteki
konutlar igin, sirasiyla 8 milyon lira (2.301 dolar) ve 3.8 milyon lira (2.923
dolar) idi. O tarihten sonra, kredi miktar1, biiyiikliige bakilmaksizin, bii-
tin konutlar i¢in 4.5 milyon liraya (3.461 dolar) yiikseltilmistir.

Subat 1988’de yapilan diizenlemeye gore, faiz hadleri de, 60 metre ka-
reden kiiciik konutlar icin % 15, 61-80 metre karelik konutlar icin % 17,
81-100 metre kare arasindakiler icin % 20, 101-150 metre kare arasindaki-
ler icin ise % 25 olarak belirlenmistir. Konut kooperatiflerinin, koopera- -
tif birliklerinin ve toplumsal gilivenlik kuruluglarinin {iyeleri, Fon’dan
kredi alabilmek igin, 6n 6deme yapmak, yani bir alic1 pay1 hesab1 actira-
rak oraya para yatirmak zorunda degillerdi. Bununla birlikte, bireysel
olarak kredi almak i¢in bagvuranlar, 300.000 ile 900.000 lira (230 ile 690
dolar) arasinda bir 6n ddeme yapmak zorundaydilar.

1988 yili icinde bile, aile bagina verilen kredi, o yilin fiyatlariyla, 80
metre karelik bir toplumsal konutun piyasa fiyatinin dértte birinden azi-
ni1 karsilamaya yetebiliyordu. Bunun bir sonucu olarak, ailelere, krediyi
tamamlayan para bulabilmek icin baska kaynaklar aramak zorundaydilar.
Hizli bir bi¢imde yiikselen arsa ve yapim maliyetleri, dar ve orta gelirli-
lerin konut sahibi olmalarini hemen hemen olanaksiz kilmistir ve durum
bugiin de béyledir. Bir niteliksiz is¢inin aylik ortalama net geliri 200.000
lira (90 dolar) kadar oldugundan, bu kisi, bir toplumsal konutun fiyatini,
ancak, 20 yillik geliriyle karsilayabilir. Konut gelirin yalniz dortte birini
odemeyi isterse, ipotek borcunu cdeyebilmek igin 80 yil beklemesi gere-
kir.

Toplu Konut Yonetmeliginde Mayis 1989'da yapilan bir degisiklikle,
konut kredisi kogullar1 yeniden diizenlenmistir. Bugiin (Agustos 1989) uy-
gulanmakta olan bu esaslara gore, bir kiginin alabilecegi kredi miktari,

8 Nokta, “Bulent Gultekin ile Séylesi”, 24 Nisan 1888, C. 8, No: 16, 30-31.
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40 metre kareden kiiciik konutlar icin 12 milyon lira (5.581 dolar), 41-60
metre karelik konutlar i¢in 15 milyon lira (6.977 dolar), 61-80 metre kare-
lik konutlar i¢in 15 milyon lira ve 81-100 metre karelik konutlar icin 15
milyon liradir. '

Ne var ki, daha 6nceki uygulamadan farkh olarak, bireyler gibi toplu
konut kuruluslari da, alici pay1 hesabi agtirmak zorundadirlar. Bu hesa-
ba, 40 metre kareden kiiciik konutlar i¢in kredinin % 15’inin, 41-60 metre
karelik konutlar icin % 40'1inin, 81-100 metre karelik konutlar icin ise %
60'min yatirilarak orada bir yil stireyle tutulmas: sarttir. Dar gelirli yurt-
taglarca, bu dlciide yiiksek miktardaki bir paranin biriktirilmesi ve ban-
kada tutulmasi hemen hemen olanaksizdir. Yeni getirilen bu ilkeye baki-

bagvurular: azaltmak oldugu sonucuna varilabilir,

Yeni diizenlemeye gore, konut kredileri icin belirli bir faiz oram da
gosterilmis degildir. Faizin, genel fiyat artig oranina gére, Toplu Konut
ve Kamu Ortakligl Yonetimi'nce belirlenmesi ilkesi benimsenmigtir. Geri
odeme siiresi ise, 20 yil1 gecemeyecektir.

Toplu konut alanlari, yine eskiden oldugu gibi, belediyelerle isbir-
ligi yapilarak valiliklerce belirlenecektir. Toplu konut alanlarinin, ana-
kent belediyelerin sinirlar: i¢inde en az 1.000 konutun, 6teki belediyeler-
de ise en az 400 konutun sifacagi buyukliikte olmasi da, yeni Yonetme-
likle belirlenen esaslar arasindadir.

1984 yilinda kabul edilen bir Yasa (No: 2982) yeni konut yapimini
bir ¢cok devlet ve yerel yonetim vergilerinden bagigik tutmus ve bdylece
toplumsal konut iiretimini bir olclide ozendirmistir. 150 metre kareden
daha kiiciik konutlara uygulanan bu kolaylhiklar, 4 yil yiiriirliikte kaldik-
tan sonra 1988 yilinda son bulmustur.

1986 yalinda, toplumsal konutlar icin daha c¢ok kredi vermeyi sagla-
yan iki ek olanak daha yaratildi. Bunlardan birincisi, Toplu Konut Fo-
nu'ndan isgilere ve devlet memurlarina kredi verilmesini amachyordu.
Bu kredi i¢in bagvuran isgilerin, Sosyal Sigortalar Kurumu iiyesi olma-
lar1 ve Kuruma en az 1800 giinliik prim 6demis bulunmalar: gerekiyordu.
Bu krediden yararlanacak olanlarin, konut sahibi bulunmamas: gerekli-
dir. Kredi icin basvuranlar, krediden ancak bir kez yararlanabilirler. Ve
kredinin miktar1 da, 1 milyon lira (450 delar) idi, Bu yardim, faizsiz bir
kredi yardimidir. Bununla birlikte, yararlanacak olanlarin, kredinin %
9’1 oraninda yonetim giderleri karsiifinda bir paray:r odemeleri istenmek-
tedir. Kredinin geri oddenmesi, esit aylik taksitlerle olacaktir. Ve bu kre-
di kogullari, aynen devlet memurlarindan 10 hizmet yilim tamamlamig
olan ve bu kredi icin bagvuranlar icin de gecerlidir.



84 RUSEN KELES

Ikinci olarak, 1986 yilinda 3320 Sayili Yasa ile yaratilmigtir. Bu Ya-
sa, hem kamu kesimindeki, hem de 6zel kesimdeki isverenleri, ¢alistirdik-
lart kimselerin konut sorunlarinin ¢éziimiine katkida bulunmakla gorevli
saymigtir. Yalniz, devlet memurlar: ve isciler degil, fakat, aynl zamanda,
bu gérevlerinden emekli olmus olanlar da, bu olanaktan yararlanmak
hakkina sahiptiler. Yasanin uygulanmasini diizenlemek icin ylrtrlige
konan yonetmelige gére, memurlar ve iscilerin, krediden yararlanmak iize-
re bagvurmalar: gerekli degildir, Konut yardimi, hem igverenler, hem de
caligtirdiklar: kimseler icin zorunludur. Her ne kadar, bir aile bu yardim-
dan yalmz bir kere yararlanabilirse de, konut sahibi olanlarin da bu kre-
diden yararlanabilmeleri éngériilmiistiir. Bu son nokta, sistemin elestiri-
len yonlerinden biridir.

Bu yeni mevzuatin sagladigi yardim, Toplu Konut Fonu'ndan sagla-
nan kredilerden, yalmz 75 metre kareden kiigiik konutlar icin kullanila-
bilmesi nedeniyle ayrilmaktadir. Isverenlerin ya da isveren kuruluglari-
nin bu amagla yapmalar: éngériilen 6demeler, bununla ilgili tim vergi,
har¢ ve resimlerden bagisik tutulmustur. Yasanin bu yardimla ilgili ola-
rak 6ngoérdiigli sorumluluklardan, isverenler, toplu sozlesmelerle degisik
hiikiimler koyarak kendilerini kurtaramazlar.

Toplu Konut Fonu'ndan alinan kredilerle birlestirildigi takdirde bile,
bu yardimla, konutsuz kimselerin, piyasada fiyatlar1 son derece yiiksek
bir toplumsal konut satin almalarina olanak yoktur. Istanbul Ticaret Oda-
sindan alinan rakamlara gore, 100 metre karelik bir konutun fiyati, 1987
de, Istanbul’'un gesitli semtleri arasinda 20 ile 80 milyon lira arasinda de-
Bismekteydi. Bu rakamlar, Izmir icin 55-65 milyon, Ankara icin ise, 80-95
milyon idi. Arsa pay1 diginda, 1 metre kare’nin yapim maliyeti 1985 yilin-
da 60.000 lira (46 dolar), 1986’da 80.000 lira (62 dolar)ya, 1987de 100.000
lira (77 dolar) ya, 1988’de ise200.000 lira (118 dolar)ya yiikselmistir.

Bu kosullar altinda, tiirli kaynaklardan saglanan konut yardimlar:
bir yandan maliyetle gelirler arasindaki fark: azaltmaya yetmeyecegi gibi,
ote yandan da, gergek maliyetlerle piyasa fiyatlarinin artmasini onleyecek
daha yapisal ve makro ekonomik 6nlemler alinmadik¢a konut politikasi-
nin, amaglarina ulagmasina yardimer olmalari séz konusu degildir. Kogul-
larm iyilestirilmesi, enflasyon oranina, yapay olarak sisirilmis bulunan
arsa ve yapl geregleri fiyatlarinin diigiiriilmesine ve daha gercekei ve eko-
nomik konut tasarimlarimin hazirlanmasina baghdir.

Gelecekte, bu konuda 6nemli rol oynayacak makro etmenler arasinda,
gelir dagiliminin payr unutulmamalidir. 1988'de, niifusun varlikli kesim-
leri (% 13.2) toplam gelirin % 70.2'sini faiz, rant ve kir adi altinda alir-
ken, toplam niifusun % 49.7sini olusturan ciftcilerin ise, toplam gelirden
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aldiklar1 pay % 15.8 idi. % 37.1'i olugturan ayliklilarin ve {icretlilerin ise
aldiklar1 pay, sadece, % 14.0 idi.® Bir bagka deyisle, niifusun % 20’si
GSMH'nm % 57sini alirken, geriye kalan % 80, sadece % 43'iinii almig-
tar: Son 8 yil icindeki gelismeleri ¢oztimleyen incelemeler bu durumda bir
iyilesmenin degil, kotlilesmenin dikkati cektiginde birlesmektedirler.

¢) Arsa Politikalar:

Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda u¢ kural, arsa spekiilasyonunun
onlenmesine ve yoksul smiflarin barinma sorununun ¢éziimiinii kolaylag-
tirmak i¢in onlemler alinmasina elveriglidir. Birincisi, iyelik hakkinin
toplum yararina aykirn olarak kullanilamayacaginmi gosteren kuraldar.
Ikincisi, diizenli ve saglikli kentlesmeyi saglamak iizere, yasayla devle-
tin yerlesme ozgurliigline sinir koyabilmesi yetkisidir, Sonuncusu da, ka-
mulastirma ile ilgili Anayasa kuralinda sakli ve kamulastirmalarda ta-
sinmaz sahiplerine 6denecek ddenceyle ilgili bulunmaktadir.

Bu son kural, son yirmi yil icinde bir kag¢ kez degisiklige ugramigtir.
1961 Anayasasi, kamulastirmada 6denecek kargiligin 6lctisiinii ,rayic de-
gere (piyasadaki fiyatina) baglamigti. 1971 yilindaki Anayasa degigikligi
sirasinda, bunun yerine “vergi degeri” olgit almmmistir. Ama bu degisik
Anayasa kuralini, Anayasa Mahkemesi 1976 yilinda iptal etmigtir. Iptal
karari, degisikligin, “iyelik hakkinin 6ztini zedeledigi” gerekcesine dayan-
dirilmiagtir.

1981 yilinda, ilk Toplu Konut Yasasi, 1982 yilinda da yeni Anayasanin
35. maddesi, yeniden “vergi degeri” olctistinii getirmiglerdir.. Boylece,
“0znel degerden”, goreceli olarak ‘“nesnel bir degere” gecilmesi, kentlerde-
ki yoksul kitleleri daha iyi kosullarda barindirmak {izere, genis capta top-
ragin ucuza kamulagtirilmasina firsat verme avantajina sahipti. Bununla
birlikte, yeni kamulastirma mevzuati aym1 zamanda, vergi degerine ek .
olarak baska odlgtitlerin de goz oniinde tutulmasini 6ngoérmiistir. Bunlar,
kamuca resmen yapilan deger yazimlari, taginmaz mallarin birim fiyatla-
11, yapim maliyeti ve dteki nesnel olciitlerdir. Dogaldir ki, merkezi ve ye-
rel yOnetimlerin istegi ve mali gilicii de, bu alanda 6nemli rolii olan ct-
menlerdir. '

Arsa politikasinin amaci, toprak tizerindeki bireysel iyelik hakkiyla
toplum yarar: arasinda bir denge kurmak ve birincinin, genel yarara ters
diisen sonuglar vermesini onlemektir. Her zaman, arsa politikasinin ba-
sarisiyla konut politikasinin amaclar: arasinda bir dogru orant: olmugtur.®

18 S Ozmucur, Cumhuriyet, 22 Nisan 1988.

20 H. Drabkin-Darin, Land Policy and Urban Growth, Pergamon Press, Londorn.
1977; ve N. Lichfield ve H. Drabkin-Darin, Land Policy in Planning, George
Allen and Unwin, 1980.
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Bununla birlikte, kentlerdeki yoksul kitlelerin gereksinmeleri ancak, ucuz
arsa sunusunun artirilmasiyla céziilebilir. Bununla yakindan ilgili bir
a2mag da, arsa fiyatlarinin artis hizin yavaglatmaktir. Son olarak, toplum-
sal nitelikli ve dolayli bir amacin, merkezi ve yerel yonetimlerin planla-
ma kararlari sonucunda artan arsa degerlerinin hi¢ degilse bir boliimii-
niin kamuya dontisiiniin saglanmasidir 2

Yukarida bir parca deginilen Arsa Ofisi Genel Midurliga ve beledi-
yeler, arsa politikasiin uygulanmasiyla gorevli basglica kuruluglardir. Yu-
karida belirtilen nedenlerle, Arsa Ofisi, etkin calismalar yapmay: bagara-
bilmis degildir. Ote yandan, belediyeler de, daha cok, gelisme alanlarinda
toprak kamulastirmaya olanak verecek kaynaklar olmadigindan, ama kis-
men de ilgisizlik yliziinden toprak alim-satiminda etkisiz kalmiglardir.

Bununla birlikte, Ankara Belediyesinin iki girisiminden burada s6z ef-
mek yerinde olur. Birincisi, 1925 yilinda, 4 milyon metre kare topragin,
0zel yasa (No: 583) ile belirlenen bir fiyat {izerinden kamulastirilmasidir.
Bu, baskent ilan edilmesinin ardindan, kente yeni gelenler icin toplumsal
konutlar yapilmasina firsat vermistir, Yeni bagkentin gelismesindeki ba-
sarmin anahtari bu olmugtur.® Ikincisi de, 1960’larin sonuna dogru KENT-
KOOP adiyla bir kooperatifler birliginin olugmasina onciilik ederek, dev-
letin de yardimiyla bu kooperatifler birligine, kamulagtirma ve satin-al-
ma yoluyla genis miktarlarda toprak saglamasidir.

Bunlardan her ikisi de basarili girisimleri ve belediyelerin ucuz arsa
saglama yolundaki yardimlar: olmasaydi gerceklesemezlerdi. Bu ornekle-
rin disinda, yerel yonetimler, biitce aciklarini kapatabilmek icin iyelikle-
rindeki arsalari satmaya istekli davranmaktadiriar. Boyle bir egilimin,
kugkusuz, akilel ve uzun vadeli bir arsa politikasinin gerekleriyle bagdas-
masl olanaksizdir.

Belediyeler igin, tasinmaz mallarin bireylerden kamuya gegirilmesini
igeren kamulagtirma yetkisini kullanmaktansa, kendi planlama yetkilerin-
den yararlanmak daha kolaydir. Topragin yer-boliimlere ayrilmasi ve bil-
gelendirme kurallariyla kullaniminin smirlandirilmas: ve hamur yetkiler-
den yararlanilmasi, belediyelerin ¢ok sik kullandiklar: planlama aracglari-
dir. Kentlerin elinde olan bir planlama denetim araci da, en az verimli
tarim topraklarinin kentsel gelisme amagclarma ayrilmasina, imar ve yer-
lesme izni vermeleridir. Ama bir cok yorelerde, verimli tarim toprakla-
1inin korunmasi i¢in etkin bir denetim saglandigy sdylenemez. Bu toprak-
larm yalnz yiiksek gelir gruplarimin dinlenme gereksinmelerine hizmet

-2 M. Neutze, The Price of Land and Land Use Planning, OECD ,Paris, 1973.
“ R. Keles ve G.K. Payne, op. cit, 169-171.
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eden sanayi, turizm tesisleri ve toplu konut projelerince iggal edilmesi
karsisinda, kamu kuruluslar: hareketsiz kalmiglardir.

Son olarak, tasinmaz mallardan alinan vergiler, sadece bosg arsalar
lizerinde arsa spekiilasyonu yapilmasini O6nlemek igin degil, fakat aym
zamanda, yerel yonetimlere daha fazla kaynak saglamak amaciyla da kul-
lanilabilir. Bir ¢ok Bati iilkelerinde, taginmaz mal vergileri yerel yonetim-
lerin gelirlerinin baslica kaynagidir. Tirkiye’de tasinmaz mal sahipleri,
taginmazlarinin degerlerini dort yilda bir bildirmekte olduklarindan, hii-
kiimet arsa degerlerindeki artiglari oldukea iyi izleyebilir. Bu da, her dort
yilda bir yerel yonetimlerin gelirlerinde artma firsati yaratir. Ama, hii-
kiimetin bu siireyi kisaltarak tasinmaz mallardan alinacak gelirleri artir-
mak da takdiri icindedir. Belediyeler, Emlak vergisinin % 85’ini almakta
ve % 15’ini de I1 Ozel Yonetimlerine vermektedirler. Anakentlerde, ana-
kent belediyeleri verginin % 20’sini almakta, geriye kalan % 65'i de ilge
belediyeleri paylasmaktadir®

1980°1i yillara degin, taginmaz mallardan iki ayr1 vergi daha aliniyor-
du. Bunlardan biri belediyelerin, 6teki merkezi yonetimindi. Her ikisi de,
kamunun bayindirlik etkinlikleri sonucunda arsa degerindeki artis iize-
rinden alimmiyordu. Birincisinin adi Degerlendirme Vergisi (Serefiye) idi
ve tasinmaz mallarinin degerleri, belediyelerin kamulagtirma kararlar
sonucu artan taginmaz mal sahiplerince 6deniyordu. Ikincisinin adi ise,
Gayrimenkul Deger Artig Vergisi idi ve tasinmaz mallarin alim satimi
durumunda varsa artan degerler iizerinden alimiyordu. Her iki vergi, ta-
sinmaz mal sahiplerine boylece asir1 bir vergi yiikii yiikledigi gerekeesiyle
kaldirildi. Ama agiktir ki, bunlara son verilmesi tasinmaz mal sahiplerini,
halkin cogunlugunun cikarlarinin bir yana birakilmasi pahasina koru-
- mak amacina hizmet etmistir.

d) Gecekondular

Son 30 yilda, konut agiginin ,genis Olclide gecekondularla doldurul-
duguna yukarida deginmistik. 1985'de gecekondu sayis1 1.5 milyon dola-
yindaydi.* Gecekondunun ¢ogu kez bir konut, gecekondulasmanin ise bir

* R. Keleg, “Urban Administration in Turkey”, Annals of Japan Association for
Middle East Studies, 1888, No: 3-1, 84-96.

# R, Keleg ve H. Kano, Economic Development and Social Consciousnsss: Turkey
Under Developmentalism, Institute of Developing Economies, Tokyo, 1986, ME
Series, No; 17, 67; G.K. Payne, “Self-Help Housing: A Critique of the Gecskondus
of Ankara’”, in P. Ward (ed.), Self-Helpy Housing: A Critigue, Mansell, London,
1982, 117-138; D. Drakakis-Smith, “Slums and Sguatters in Ankara: Case Studies
in Four Areas of the City"”, Town Planning Review, 1876, Vol. 47, No: 3, 225-240;
D. Drakakis-Smith and W.B. Fisher Housing in Ankara, Occasional Paper, New
Series, 1975, No: 7, Department of Geography, University of Durham. :
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konut yapma yéntemi oldugu sanilir, bu yaklasim, gecekondunun cok da-
ha genig bir anlami oldugunu gozden uzak tutmaya yol agar. Ciinkii, da-
ha ¢ok dengesiz gelir dagilimimmin bir sonucu olarak, gecekondularin ve
gecekondularda yagayan niifusun orani son 30 yilda bu Olctide artmuigtir.
Yapilan gecekondu sayisimin artisiyla anakent alanlarinda yasayanlarin
yoksullugu arasindaki yiiksek baginti bunu agikca gostermektedir. Orne-
gin, Istanbul’da Umraniye, Gaziosmanpasa, Zeytinburnu gibi gecekondu
alanlarinda ortalama aile geliri 1980’lerin ilk yillarinda, Etiler, Yesilyurt
ve Levent gibi yerlerde yasayan varlikli ailelerin gelirlerine oranla 7 kat
daha azd1® Yasa dis1 konutlarda yasayan kentli niifus orani, Ankara’da
% 170, Istanbul, Izmir, Adana’da % 50, Samsun ve Erzurum’da % 40 Bur-
sa’da % 30’dur.”

Gecekondulagma, kéylerden kentlere niifus akinlar: sonucunda, 2.
Diinya Savasi sonrasinda biiyitk 6lciide hizlanmistir. Bununla birlikte,
hem gecekondulagma siirecinin kendine yardim (self help) niteligi, hem
de izlenen politikalar, 30 yillik siire icinde 6nemli degisiklikler gegirmisg-
tir. Baglangicta, 1960'lara degin, gecekondulasmada, yoksul kitlelerin ken-
dine yardim ve karsiikli yardim (mutual help) girisimleri agirhk tagi-
yordu. Bir gecekondunun yapilmasi, aile tiyelerinin, yakinlarin ve arka-
daglarin Devletten hi¢ yardim gormeden, hatta devlete ve belediyelere
kargin girigtikleri ortak g¢abalarin tiriiniiydii. Béylece yapilan yapilar esas
olarak “kullanim degeri” icin yapilyordu. Bir gecekondunun kiralanmasi,
istisnai Olclilerde ender rastlanan bir olaydi.

Tersine, 1960’larda ve 1970’lerde, kendine yardim ve karsilikli yardi-
min gecekondu maliyeti icinde yiiksek bir oran olusturmasina karsin, ge-
cekondu yapim siireci giderek ticarilesmistir. Ticarilesme gecekondunun
degisim degerinden (exchange value) yararlanmak amaciyla kiraya ver-
mek girigimlerinin yayginlagsmas: biciminde olmustur.

1970’ler sonrasini kapsayan son evrede ise, bu kiicuk treticilik siireci
tumiiyle ticarilesmis ve Gzel firmalar, topragin bulunusu, projenin hazir-
lanmasi ve yapinin fiilen yapilisi iglerini iizerlerine almislardir® Gece-
kondulasmada kendine yardim amacinin yerine, konutun degisim dege-
rinden daha ¢ok kir saglama kaygisi almistir. Boylece, John Turner'in
gok Ovdiigii gecekondulagsmanmin “zerk” niteligi, Tirkiye’deki gecekon-
dulasma stirecinde artik gorlilmez olmustur. Kesim, bir biitiin olarak,
Turner’in otarsik kesim admi verdigi kesimden sadece, yapimeinin biiyiik-

“ R. Keles ve H. Kano, Economic Development and..., 68.

% R. Keles, Urban Turkey in the Year 2000...", 21.

¥ M. Turan, “Poverty, Prudence and Place Making: Strolling Through Gecekondus”,
Habitat International, 1987, Vol. 11, No: 3, 96-98.
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ligh bakimindan farkli duruma gelmistir. Kullanicinin artik, konut edin-
me sirecinin, tasarim, yapim ve y6netim evreleri iizerinde hic bir dene-
timi kalmamigtir. Yalmiz konut depil, {izerinde yapilmis oldugu arsa da,
stk sik arsa spekiilasyoncular: arasinda el depistirir olmustur. Bunun bir
sonucu olarak, kentler, imar planlarinda 6nerilen dogrultuda degil, arsa
spekulasyoncularinin istekleri dogrultusunda gelismektedir.

Turkiye’de gecekondu politikasi, tam yasaklamadan yasallagtirmaya
dofru radikal bir degigiklik gecirmistir. Bununla birlikte, yasaklanmig ol-
duklari slire i¢inde bile, gecekondularin ve gecekondu bolgelerinin iyiles-
tirilmesi igin 6nlemler alinmistir. Daha somut olarak soylemek gerekirse,
2. Diinya Savagi sonrasindan itibaren gecekondu politikalar: baglica 3 ay-
r1, fakat birbiriyle iligkili amaci gergeklegtirmeye yonelmigtir: Iyilestir-
me, yitkma ve oénleme. Iyilestirmeden, iyilegtirmeye elverigli gecekondu
yapisinin ve gecekondu bolgelerinin oturma yeri ve alami olarak kalitele-
rinin yiikseltilmesi anlagilmistir. fkinci olarak, tarihsel yapilar ve anitlar
gevresindeki gecekondularin temizlenmesi ise “tasfiye” (temizleme) ola-
rak adlandiriimigtir. Son olarak da dnleme ile gelecekte artacak gecekon-
du yapiminin onlenmesi igin tiirlii onlemler alma kasdedilmigtir. iki tiir-
lii 6nlemenin birbirinden ayrilmas: gerekir: “uzun donemli” 6nlemede,
hiiktimetin, niifusu ve ekonomik etkinlikleri iilke yuzeyine daha denge-
li olarak yayarak gecekondulasma siirecini yavaslatmas: beklenmektedir.
Anakentlerin hizl1 biiyiimesi yavaglatilirsa, dolayli olarak, gecekondu sa-
yismin da azaltilmig olacag: varsayilmistir. Uzun dénemli 6nlemenin arac-
lar1 olarak sunlar 6ne stirtilmektedir: sanayilesme, istihdam yaratma ve
bolgesel gelisme. Ote yandan, “orta ve kisa donemli énleme” ise, hem ge-
cekondu yapilarinin yikilmasini, hem de ucuz arsa, konut kredisi ve tek-

nik yardim saglayarak, gecekondu yerine toplumsal konut biciminde an-
lagilmigtir,

Bu politikalarin ayrintilarinin ilk kez formiile edildigi mevzuat bu-
gin de ylirtirliktedir. Ayrica, yasa merkezde ve yerel diizeyde politika-
larin uygulanmasini finanse etmek tizere iki de fon kurmustur. Ayni za-
manda, ‘belediyelerin ucuz konut yapmak icin nereden arsa saglayabile-
ceklerini ve bu arsalarin gereksinme duyan ailelere saglanmasi kogulla-
rnt da gostermigtir. 1966 tarihli Gecekondu Yasasi, daha &nce yapilmig
olan gecekondulari yasallagtirmis, belediyeleri bu alanlara kent hizmet-
leri gdtiirmeye yetkili kilmig ve gecekondularda oturanlar cesitli ulusal
ve yerel vergi, har¢ ve resimleri édemekle yiikiimlii saymistir.

Daha da radikal bir bigimde, 1980’lerin bagsinda iktidari ele geciren
askeri yonetimle daha sonra da 1983’de kurulan sivil hikiimet, Haziran-
1981’e kadar yapilmig olan gecekondularin yasallagtirilmas: icin 2805 ve
2981 Sayili af yasalarini gikarmiglardir. Bu yasalarla, 1981’den &nce ya-
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pilmis gecekondular bagislanirken, yasalarin 6ngordiigii siireler icinde du-
rumlar1 diizeltilmeyen belli yerlerdeki gecekondularin yikilmasi 6ngoriil-
mugtir. Kamu arsalari lizerinde yapilmis gecekondulara, simgesel fiyat-
larla bu arsalarin tapulari verilmistir. Ote yandan, baskalarinin arsalart
tzerinde yapilmis olan gecekondularin affi ise, arsa sahibi ile anlagma
koguluna baglanmistir. Arsa tapusu, ya da “Arsa Tahsis Belgesi” alabil-
mek igin, bir gecekondu sahibinin, esinin ve cocuklarinin bir konuta,
apartman dairesine ya da o kentin smirlari icinde konut yapmaya elve-
rigli arsaya sahip olmamalar: gerokmektedlr

1984 yilinda merkezi yonetimin yapzsmdaki yeniden diizenlemeden
sonra, Bayindirlik ve Iskidn Bakanhginin gecekondularla ilgili, biitiin hak,
yetkl, gorev ve sorumluluklart belediyelere devredilmistir. Boylece, top
birkez daha, merkezi yonetimden belediyelere gecmistir. Normal olarak
yerel yonetimlerin olmasi gereken bu yetkiler, zaman zaman merkezi yo-
netimce kullanilmigtir. Anakentlerde, ozellikle 8 biiyiik kentte, bu yetki-
ler, o kentlerin yonetimine iligkin 3030 Sayili Ozel yasa geregince ana-
kent belediyelerince kullanilmaktadir. Cok yakinda cikarilan yeni bir ya-
sa ile, istekli ailelere dagitilacak topragin degerini, rayic deger olarak be-
lirleme yetkisi belediyelere verilmistir. Daha 6nce fiat, nesnel dlciite da-
yanilarak belirleniyordu. Bu degisiklik bugiinkii hiikiimetin her tiirlii
fiat1 hicbir miidahale olmaksizin piyasa gli¢lerinin behrlemesl yolundaki
temel felsefesine uygundur.

1985’de yeni bir Imar Yasasrnin (No: 3194) cikarilmasi da gecekon-
dulari dolayl olarak bir yénden etkilemigtir. Bu yasa, konut yapmak icin
ruhsat zorunlulugunu, a) 1000 metrekareden kiiciik arsalara yapilan ko-
nutlar, b) 3 kattan alcak konutlar, ¢) 6.5 metreden al¢ak konutlar, icin
kaldiriyordu. Gecekondulardan ¢ogu bunlardan birine girmekte oldugun-
dan, gecekondu tiirlindeki yapilar boylece, belediyeden ruhsat alma zorun-
lulugunun fiilen diginda tutulmus oluyordu. Bunu, gecekondularin dolay-
li olarak yasallagtirilmasi bi¢iminde anlayabiliriz. Bununla birlikte, sag-
lik ve teknik standartlara uygunluk, ruhsat aranmasa da gerekli sayili-
yordu. Bu yasa ile gecekondularin yasallagtiriimasinin, gecekondu sayisi-
n1 artirmasi beklenebilir. Boyle olmamasinin tek gilivencesi, yasal bir en-
gelin varolmas: degil, arsalarin azhigidir. Ne var ki, yasanin ruhsatla il-
gili hiilkmii Anayasa Mahkemesince 1986’da iptal edilmistir.

Son olarak 1986’da cikarilan 3290 Sayili yasa bir adim daha ileri gi-
derek, gecekonduda yasayanlarin, imar 1slah planmimi yaptirma zorunlulu-
gunu yerine getirmeksizin tapu almalarimi kolaylagtirmistir. Bu, yalniz
o tarihe kadar yapilmig gecekondular: ilgilendirdiginden, konut stogun-
da bir artis saglamaya yardimci olmasini beklemek olasi degildir.
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e) Konut Kooperatifleri

Turkiye’de, genel olarak kooperatif¢iligin, hem kentler hem de kirsal
alanlarda ayri bir geemisi vardir. Konut kooperatif¢iliginin gegmisini bir
yarim ylizyil oncesine gotiirebilme olanag: vardir. Ilk konut kooperatifi-
nin kuruldugu tarihin 1930’lar oldugu gorilmektedir. Kar amaci gltme-
yen bir konut edindirme yontemi olarak, konut kooperatif¢iliginden ge-
lismekte olan birgok iilke yararlanmaktadir. Tiirkiye’de de konut koope-
ratiflerinin sayis1 Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren onemli dlciide art-
mistir.*® Daha sonra da bu sayi, 1975'de 1631’den, 1984'de 3216'ya yiiksel-
di. Yakinda yapilan bir arastirmaya gore, 1985’de Tiirkiye'de liye sayilar
300.000°1 bulan 4 bin kadar konut kooperatifi vardi. Bu giin, sayilarinin
25 bin kadar, iiye sayisimin da 1 milyon kadar oldugu tahmin edilebilir.
Konut kooperatifleri, 1984 yilinda, o yilki tretimin % 20.2'sini bulan
30.000 birim tiretmiglerdir.

Konut kooperatiflerinin yaridan ¢ogu, niifusu 100.000 ve daha fazla
olan kentlerdedir. Ankara’da, liretimin yaridan cogu, 1984'te konut koope-
ratiflerince gergeklestirilmistir. Konut kooperatiflerinin ortalama tiye sa-
yisinda son yillarda artis olmus, bu rakam 25'ten 75'e ylikselmigtir. Bu-
nunla birlikte, giintimiizde kooperatiflerin % 60'inin tiye sayisi 50’den az-
dir. % 23intn tiye sayisi 50 ile 100 arasinda, % 10'unun 100 ile 200 ara-
sinda ve % 7sinin ise 200'un iistiindedir.

Konut kooperatifleri, 6zel bir yasaya degil, genel kooperatifler mev-
zuatina baghdirlar. “Sivil toplum” kurumlar: olarak, uiyelerinin bilgi, ye-
tenek ve katkilarindan giic almaktadir. 1923 ile 1945 arasinda c¢ok hizh
bir gelisme déneminden sonra, konut kooperatifciligi, Sosyal Sigortalar
Kurumunun destegiyle 6zel kesimden daha onemli bir rol oynamigtir. Bu
donem, 1960’a degin boyle slirdii. 1961-1980 arasinda kalan donem, devlet
tarafindan konut kooperatiflerine verilen 6nem yoniinden bir istikrarsiz-
ik dénemidir. Kisaca, 2. Diinya Savasi sonrasindaki dénem, konut koope-
ratiflerinin hizla gelistigi bir donem degildir. Bunun nedeni, konutta 6zel
kesimin onceliginin agirhik kazanmasidir,

Askeri yonetimin kooperatif¢iligi yeniden canlandirmak istemesinin
sonucunda, 1981 tarihli ilk Toplu Konut Yasasi ile getirilen Kamu Konut
Fonu kaynaklarinin konut kooperatifleriyle birliklerine ayrilmasi, konut
kooperatifciligine onemli avantajlar saglamistir. Kooperatiflerin sayisi
hizla artmis, ama beklentiler gergeklesmemistir. Ciinkil, yukarida da be-~
lirtildigi tizere, hiiklimet Fona kaynak aktarmayi askiya almigtir. Her ne

% R, Keles, Tirkiye'de Konut Kooperatifleri, Imar ve Iskan Bakanlifi, Ankara,
16867.
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kadar 1984 tarihli ikinci Toplu Konut Yasasi, konut kooperatiflerine agik
bir 6ncelik tanimig degilse de, Fon kaynaklarinin cok biiyiik bir bolimii
kooperatifler tarafindan kullanilmaktadir. Bununla birlikte, Fondan bi-
reysel olarak, bir kooperatif gsemsiyesi altinda toplanma zorunlulugu ol-
maks1zin yararlanma olanagi, uzun dénemde, bir biitiin olarak, koopera-
tif¢cilik hareketinin aleyhine sonu¢ yaratabilir. Bugilinkii hiikiimetin poli-
tikalari, konut kesiminde, toplu yéntemler yerine, bireyciligi ve ozel gi-
rigimeiligi Gzendirmeye yo6neliktir,

Bir etmen daha, kooperatiflerin gelismesini olumlu olarak etkilemis-
tir. O da, yerel yénetimlerin bu konuya olumlu yaklagimlaridir. 1969 yi-
linda Kooperatifler Yasasinda yapilan bir degisiklik, kamu tiizel kisileri-
ni ve bu arada belediyeleri, genis ¢capta konut kooperatifleri kurmaya ve
daha énce kurulmus bulunanlara ortak olmaya Gzendirmistir. Ankara’da-
ki KENT-KOOP (Konut Kooperatifleri Birligi) Ankara Belediyesinin 6n-
ciiliigiinde kurulmus ,kér amaci gutmeyen bir kurulustur. Birkac biiyiik
belediye daha ayni yolu izlemis ve kooperatif esasina dayali, biiyiik top-
lu konut girisimleri baslatmiglardir. Ote yandan, Istanbul ve Marmara
Konut Kooperatifleri Birligi (Konutbirlik) ise, Istanbul Belediyesinden
bagimsiz olarak bélgede yer alan ortagl kooperatifler i¢cin toplumsal ko-
nut uretmeye caligmaktadir.

1) Kiralarin Denetimi ve Kat Miilkiyeti

Savag oncesi yillardan baglayarak, kiracilary, hizla artan kiralarm et-
kilerinden korumak amaciyla, hem ticari, hem de konut yapilar1 i¢in ki-
ralarin sinirlandirilmasini 6ngbren bir sistem getirilmigtir. Kira sinirla-
masim fiilen uygulama gérevi yerel yonetimlere birakilmistir. Kira de-
netimi 1960’lara kadar siirmiigtiir. O tarihte, iki etmen, denetimin etkin-
ligini etkilemeye baglamigtir. Birincisi, Devlet Planlama Orgiiti'niin ku-
rulmus olmasidir. DPT, ilke olarak, kiralarin denetlenmesine, ekonomik
nedenlerle tavir almigtir. DPT, kira denetiminin, hem ev sahiplerinin,
hem de kiracilarin ¢ikarlarii uzlagtirmak amaciyla, ancak gegici bir sii~
re i¢in ylrurliikte kalabilecegi goriisiinii savunmustur. :

Ikineisi de, 1960 askeri miidahalesinin ardindan, Anayasa Mahkeme-
si'nin kurulmasidir. Mahkeme, 1963'te aldigi bir kararla, kiralarin sinir-
landirilmasini Anayasaya aykiri bulmugtur. Dayandigi gerekee ise, birey-
lerin haklarinin 6ziintin toplum yararini korumak amaciyla bile, zedele~
nemeyecegi, halbuki, kira smirlamasina iligkin yasamn, kiracilari, ev sa-
hiplerine kargi korumakta, yalniz iyelik hakkinin, 6ziinii degil, egitlik il
kesini de zedeledigi gorusii idi. Her ne kadar, Mahkeme’nin kararinda, sa-
vag yillarimin ekonomik bunalimmmin artik kalmadigl ve kira simirlama-
sina da gerek kalmadigi goriisiine yer verilmisse de, kentlerdeki yoksul-
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larin biiyiik bir ¢ogunlugu ig¢in olaganiistii kosullar siirmekteydi. Bunun
bir sonucu olarak, 1960’1 yillarin basindan beri, kira parasinin adaletli
bir diizeyde olup olmadifmma, 6zel hukuk kurallar cercevesinde, Genel
Mahkemeler bakmaya bagladilar.

Ev sahipleriyle kiracilar arasindaki anlagmazliklarda mahkemelerce
kullanilan dleiit, ilgili yerdeki enflasyon oranini geecmeyecek odlciide kira-
lara zam yapilabilmesidir. Tiirkiye’de kira sinirlamasi, konut iiretim hac-
mi uzerinde olumsuz bir etki yapmamigtir. Clinkii, her zaman ve hatta
liks konutlar igin bile, belli bir efektif istem wvar olmugtur. Konut harca-
malarinin hane halklarinin toplam tiiketim harcamalari iginde, ozellikle
dlgiik ve orta gelirli ailelerde 6nemli bir yer tuttugu agiktir. Dolayisiyla,
ekonominin i¢inde bulundugu kogullar nedeniyle, belli bir kira denetimi
vonteminin daha uzun siire yuriirlilkte kalmasinda yarar vardir.

Ote yandan, Tiirkiye'de dar, gelirli ailelerin cokca gereksinme duy-
duklar: kiralik konutlarin sunusunu artirmaya yonelik tutarli politikalar
da yoktur. Her ne kadar, savas yillarinda, kamu gorevlileri i¢in lojman
tretimini ozendiriei bagarili girisimlerde bulunuldu ise de, 1970 ve 1980’
lerde bu politikalar terkedilmigtir. Ozel kesim, isteme uygun bigimde,
miilk konut yapimindan bagka bir seyle ilgilenmemektedir. 1960'larin or-
talarinda cikarilan bir yasa, kat iyeliginin esaslarini diizenlemis ve birden
¢ok apartman dairesi bulunan yapilarin yonetim esaslarina acgiklik getir-
migtir. Yasanin amaeci, kiralik konutlarin miktarini artirmak olmadigin-
dan, iiretimi artirmanin etkin. bir yolu olarak degerlendirilmesine de ola-
nak yoktur. Hatta, dairelerin ortak yonetimi konusunda bile, amaglara
ulagtify soylenemez. Ote yandan, kir amaciyla, fiziki dmriinii heniiz bi-
tirmemis olan yapilarin vakitsiz yikilmasi siirecini hizlandirdigindan, su-
nunun azalmasina dolayli olarak katkida bulundugu da one strtilebilir.

VI. Konut Politikas1 ve Politika Olarak Konut

Konut politikasinin tiirlii 6gelerinin gézden gegirilmesi, dozu, 6zii ve
yonili zaman icinde degisse de, devletin politika belirleme ve uygulama ev-
relerinde onemli bir rol oynadigini gostermektedir. Bu, devlete Anayasa-
nin verdigi bir gorevdir. Devlet ve onun bagh kuruluslar: bu islemi, ka-
pitalist bir toplum diizeni icinde yerine getirmektedir. Yatirimlarin yari-
dan cogunun kamu kesimince yapilmasina karsin, 6zel kesimin ekonomi-
de, tartigilmaz bir tistinliiglt vardir. Yatirimlarin ¢ok biyilik bolimiiniin
ozel kesim eliyle yapilmadigi ve kesimin orgitlenmesi lizerinde o6zel ke-
sim etkisinin tartisilmaz olglide agik oldugu konut kesiminde bu ¢ok daha
belirgindir.
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Bununla birlikte, geemis ylizyillarda gelistirilen devlet kavraminda,
son zamanlarda ¢ok onemli degisiklikler olmugtur. Hobbes ve Hegel, dev-
letten ayr1 bir toplum dusliniilemeyecegini varsaymiglardi® Biitin kay-
naklari tek bir amaca yonelten ve kamu yarari icin kullanilmasini sagla
yan bir arag olarak devlet anlayigi, giintimiizde ¢ok tartigilir hale gelmisg-
tir. Hem Max Weber, hem de Hans Kelsen, devlet kavramindaki degis-
meyl ¢ok giizel agiklamis ve bir tiizel Kisi olarak devletin, toplumdan ay-
r1 olduguna dikkat ¢ekmiglerdir. Yakin yillarda da, Nikos Poulantzas gi-
bi toplumsal, bilimeciler, toplumsal simif ¢éztimlemelerini giindeme getirerek,
¢agdag devlet kuraminin ¢ok karmagik olan niteligine igaret etmislerdir,
Kisaca, giintimiiziin devleti toplumsal cikarlarina kamu yarari arasinda
bir farklilasma siireci ile kendini guclendirmigtir. Biitiin siniflar ve grup-
lar potansiyel olarak “kamu yararini” temsil etmekte olduklarindan, dev-
let ne bir birlestirici etmendir, ne de, Cassese’nin hakli olarak belirttigi
gibi, devlet kurumlarinin yansiz eylemlerini giivence altina almak ama-
cina hizmet etmektedir®

Karl Deutsch’un spzleriyle, “meveut durumun korunmas1” (pattern
maintenance) ve “génencin saglanmasi1” (pursuit of wealth) —ki bunlar,
ya arzu edilen mal ve hizmetlerin firetimi yoluyla, ya da bunlarin iiretim
esaslarinin belirlenmesiyle yerine getirilir— iiretim slirecini genis oleti-
de politize etmektedir® Bu durum, Uciincii Diinya Ulkelerinde konut bu-
nalimlarinda ¢ok acik bigimde goriilmekte ve Manuel Castells tarafindan
toplu titketimin (collective consumption) siyasallastirilmas: olarak adlan-
dirilmaktadir.” Kisaca, devlet kavraminin  biitiin toplumun ¢ikarlarina en
iyl bigimde hizmet eden bir kavram olmaktan ¢ikarak, roliiniin ve niteli-
ginin, toplumdaki sinif yapisimin bir yansimas! durumuna gelmesi, top-
lumda konut politikalarinin olusum bi¢imini yakindan etkiler. Boylece,
Gilbert'in de belirttigi gibi, “Devlet, artik, rasyonel akil yiiriitme ilkele-
rine uygun olarak secenekler arasinda tercih yapan bir kurum olmaktan
¢ikmug, politikalarini, eylemlerini siirlayan temel etmenlerin 15181 altin-
da belirler duruma gelmigtir.”* :

Devletin, konut politikasinin onceliklerini belirlemede oynadigi ha-
kem rolii, en iyi bigimde yukaridaki gortglerin 1s183inda  agiklanabilir.
Turkiye'de, konut yatirimlarinin biiyiik bir ¢ogunlugu devletin kurumsal

“ 8. Cassese, “The Rise and Decline of the Notion of Stats”, International Political
Science Review, April 1988, Vol, 7, No: 2, 121.

® S. Cassese, op. cit., 124,

1 KW. Deutsch, “State Functions and the Future of ihe State”, International
Political Science Review, April 1986, Vol. 7, No: 2, 211-212; M. Castells ,La
Question Urbaine, Maspero, Paris, 1975, :

3 M. Castells, City, Class and Power, Macmillan, London, 1978,

¥ A. Gilbert and P, Ward,” Housing, State and the Poor,... 4,
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yapisin1 denetleyen orta ve ust gelir gruplari igin miilk konut iiretmek
‘temel amaciyla 6zel kesim tarafindan yapilmaktadir. Yalniz konut mev-
zuatl degil, fakat aym zamanda, konut kredilerinin miktarim ve kogulla-
rinl belirleyen ekonomiyi de onlarin ¢ikarlari bicimlendirmektedir. Bu-
nun bir sonucu olarak, gecekondularda yasayanlar, fiilen, devletin konut
yardimlarindan genis ol¢lide yoksun birakilmislardir. Cinkii bu gruplar,
kendilerine verilecek konut kredisini boliincler halinde geri 6deme gii-
ciinden yoksundurlar.

Gergekten, bu gruplar, hichir zaman seslerini kamuoyunda duyura-
cak olglide siyasal bakimdan glclii olmamislardir. Gecekondu politikasi-
nin, bu yapilar: iyelik hakkinin ¢ignenmesi olarak goriilmekten ecikararak,
kendilerine arsa tapusu verilmesi dogrultusunda degisiklie ugramasinda,
gecekondu halkinin kendi ¢ikarlarindan cok, onlar: gahgtlranlarln' cikar-
lar1 belirleyici etmen olmustur. Bu yasa dist yerlesmelerde yagayanlarin
eylemlerini bagiglayarak devletin yaptifi gey, isverenin emek harcama--
Jarini dolayl olarak azaltmaktan bagka birgsey degildir. Ote yandan, gece-
kondularda iyelik sorununun c¢oziimii, devlet mekanizmasimmi olugturan
toplumsal glclerin liberal diinya gortislerine de uygundur. Cinkii bu go-
rigler liberal diinya anlayisimi iyelik hakkinin gigclendirilmesiyle ozdes-
lestirmektedirler. Iyelik sorununun coziime baglanmasimin bir bagka
onemli yoniti de, gecekondu sahiplerine yine bu konutlarin miilkiyetini
elinde tutma, bu millklerin artan degisim degerinden yararlanma,® boy-
lece, konut arsalarinin ozellesgtirilmesi egilimini giiclendirme firsatini sag-
lamaktir.

Planli dénemin bagindan beri, ekonomik plancilar Tiirkiye’de konut
yatirimlarinin toplam yatirimlar icindeki payini azaltmaya calismiglardir.
Plancilarin ekonomik ussalliklari, 1980°lerin baglarinda, 6zel kesimin ko-
nut tiretimine duydugu artan ilginin bir sonucu olarak terkedilmistir. So-
nuc olarak devlet, konut yatirimlarimi, bagka yatirim alanlarina oranla,
ozel sermayeye daha cazip duruma getirecek onlemler almigtir. Bir bag-
ka deyisle, plancilarin ekonomik ussalliklarinin yerini, devletin egemen
toplumsal giiclerle zdeslestirmesine dayanan bir “siyasal” ussallik almig-
fir.

Uzun sure, konut kooperatifciligine, konut alaninda sorumlu olan ku-
ruluglar arasinda, tiiketicileri orgiitleyen ya da dogrudan konut iireten
6rgiitier olarak az bir oncelik taninmigtir. Bunun baglica nedeni, bu ke-
simdeki ozel yapimecilarin ¢ikarlariydi. Konut kooperatiflerinin rolinii

* R. Burgess, “Petty Commodity Housing or Dweller Control? A Critigue of
John's Turner's Views on Housing Policy”, World Development, September-
October 1978, Vol. 6, No: 9-10, 1105-1133.
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artirmayl amacglayan Toplu Konut Yasasinin uygulanmasi bile, bu giig-
lerin etkisi ile askiya alinmigtir. Konut kredilerinin dogrudan dogruya
bireylere verilebilmesini olanakli kilmak icin yasada yapilan degisiklik,
ozel kesimdeki yapimer firmalara kar guvencesi saglamak biciminde de-
gerlendirilebilir. Bununla birlikte, Turkiye’de, konut kooperatiflerine
karsi tutumlarda, yeni bir degisiklik gozlenmektedir. Bunun da nedeni,
konut kooperatiflerinin, devlet tarafindan, kar amac: giitmeyen kurulus-
lar1 desteklemek bahanesiyle 6zel yapimcel firmalara kaynak aktarmayi
kolaylastirmasidir. Bunun bir sonucu olarak, hem tiiketiciler, hem yapim-
ci firmalar ve hem de devlet icin en uygun sayilabilecek bir ¢dziim boy-
lece bulunmus olmaktadir.

Yap1 kesimi i¢inde iki ayri 6zel firma grubunun cikarlari her zaman
birbiriyle ¢elismistir. Birincisi, ileri teknoloji kullanan bliyitk captaki ya-
pim kuruluslar: ve ikincisi de, yillik iiretim hacmi birkag yapiy1 gegme-
yen kiiglik treticilerdir. Bunlarin 6zel iiretim hacmi icindeki paylari sira-
styla % 30 ve % 70 dolaylarindadir. Her iki kiime de cok iyi orgiitlenmis-
ler ve politikalarin belirlenmesinde, hiikiimetler tizerinde onemli etkide
bulunmaktadirlar. Ulke ve yerel yonetimler diizeyinde, Ticaret ve Sana-
yi Odalar1 ile yakin baglari vardir. Ote yandan, devlet, toplu konutla il-
gili yasal diizenlemelerde oldugu gibi, bu kiimelerden her ikisine de hos
goriinecek politikalar olusturmaya 6zen gostermektedirler. Bunun gibi,
1963 yilinda kiralarin denetimini ongéren yasanin iptal edilmesinden son-
ra, ev sahiplerinin, yeni bir yasa ¢ikarilmasini énlemek lizere, ekonomik
ve siyasal yonlerden, kiracilarin ¢ok daha gliclii olduklarimi kanitladik-
lar1 gorilmugtiir.

Biitiin bunlara kargin, emegin ve sayilar: hizla artan gecekondu sa-
hiplerinin olusturdugu oy potansiyeli, iktidarda bulunan siyasal partile-
ri, zaman zaman konut kredilerinin kogullarin1 dar gelirliler lehine ko-
laylagtirmaya ve yasam kosullarini, gecekondu iyilestirme ve arsa iyeligi-
ni yasallagtirarak ¢ézme gibi araclarla duzeltmeye yoneltmistir.
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