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GIRIS :

Giiniimiizde evrensel boyutlara ulasmus olan konut sorunu;
teknik, ekonomik, politik ve sosyal bircok sorunla biitiinlesmistir.
Bu biitiinlesme, niifus artisi, gogler ve huizh kentlesme paralelinde
onemini giderek artiran konut sorununun coziimiinii giiclestirmek-
tedir.

Toplumsal bir sorun olan konu sorununun ¢dzitmil icin, hii-
kiimetler her donem g¢esitli politikalar gelistirmislerdir. Belediye-
ler, Kooperatifler ve Toplu Konut Idaresi de, bu politikalarin te-
melini olusturup, sorunun c¢oziimiinde Onemli rot oynamustir.

KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE BELEDIYELERIN ROLU

Bir sivil toplum orgiitii olarak belediyeler, konut tiretimindeki
veri ile konut sorununun ¢oziimiinde Onemli bir role sahiptir.
1930 tarihli Beledive Yasast ile, kentsel gelismeyi yonlendir-
mek ve konut gereksinimini gidermek amaciyla belediyvelere hazm

¢y Anadolu Univ. 1.1.B.F, Isleime Bolimii, Kooperatifcilik Anabilim Dali.
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gorevler yiikklenmistir. Yasanin 15. maddesinin 68. fikrasiyla ucuz
belediye konutlar yapmak, belediye adina yapr yaparak kiralamak,
kentin gelismeye ve genislemeye elverisli yerlerinde toprak alarak
yeni plana gore diizenlemek ve yeniden yapi yapmak isteyenlere
satarak, vurgunculuga engel olmak gorevleri belediyelere yiiklen-
mekteydi (1).

Belediyelerin gorevierini belirleyen 1580 sayili Yasa, konut
tiretimini, belediyelerin istege bagh gorevleri arasmda degerlendir-
mekte ve belediyelerin bu alanda yeterince girisimde bulunmala-
rma engel olmaktaydi.

1950 yihinda, yukarida sézit edilen engelleri ortadan kaldirmak
amacivla, 5656 sayii Yasa ile belediyelere, konut iretimiyle iliskin
gorevin Beledive Meclisi Karar ile istege bagh olmaktan ¢ikarihip,
zorunlu goreve cevrilebilme olanagi saglanmistir (2). Belediye Ya-
sasina Baz1 Maddeler Eklenmesine Dair 5656 sayrh Yasa, beledi-
yelere, doner sermayeler kurarak konut piyasasina miidahale yolu-
nu acmustir. Belediyeler, kuracaklart doner sermayeler yolu ile, be-
lediye konutlar1 yapmak, bu konutlar satmak, kiraya vermek gibi
laaliyetleri gergeklestirebilme olanagina kavusmuslardir.

Belediyeler, 5656 sayili Yasa ile daha sonraki tarihlerde gika-
rnilan Gecekondu Yasalari'min vermis oldugu yetkilerle konut piya-
sasinda onemli gorevier yiklenmislerdir. Ancak planli dénem dnce-
sinde, konut ile ilgili gorev ve sorumluluklar itke olarak yerel yo-
netimlere burakilons gortilmekle birlikte, merkezi yonetim siirekli
olarak belediyelerin yaminda yer almistir. 1960'da planli doneme
gecisle birlikte, merkezi vonetimin konut alamndaki etkinliklerin-
de artis goriilmiistiir (3).

Belediyelerin, konut pivasasinda etkinlik saglayabilmeleri igin
gerekli olan, finans kaynagindan ve devlet desteginden yoksun ol-

(1) Cevat GERAY, “Arsa ve Konut Uretiminde Belediyeler ve Konuya Ilis-
kin Yeni Yonetmelik”, CAGDAS YEREL YONETIMLER DERGISI, C: 2,
S: 3 (Mayis 1993), Ankara, s. 13.

(2) GERAY, s. 13.

(3) Rusen KELES, “Yerel Yonetimlerin Konut Sektoriindeki Gorev, Yetki
ve Yasal Sorumluluklarimin Yasal Cerceve Iginde Degerlendirilmesi”,
YEREL YONETIMLERIN KONUT SEKTORUNDEXKI ROLU SEMI-
NERI (Mart 1986, Mcrsin), Baymdirhk ve Iskan Bakanhgi Tek. Ars. ve
Uvg. Gnl. Md. Yay. No. 12, 5. 11-12,
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malari, konut alaninda istedikleri sonuca uwlasmalarinda, engel olug-
turmustur. 1981 ve 1984 yillarinda yurirlige giren Toplu Konut
Yasalar1 da, belediyelere konut piyasasinda yeterince ctkin olma
olanagim vermemistir.

KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE KOOPERATIFLERIN ROLU

Konut iiretimine katki saglamak ve diger konut treten orgiit-
lerin yanit veremedigi kesimin konut gereksinimini gidermek c¢in
devreye giren konut kooperatifleri, konut gereksinimlerini tek bas-
larma karsilamaya giicti yetmeyen bireylerin, karsihikli yardimlas-
ma ve dayanmisma icinde, bu gereksinimlerini esit kosullar altinda
gidermelerine olanak yaratma ugrasist i¢indedirler.

Tiirkiye'de itk olarak 1934 yilinda Ankara’da kurulan konut
kooperatifleri, 59 yilhk siire¢ de 6nemli sayisal ve yapisal gelisme-
ler gostermislerdir. Konut kooperatiflerinin sayist, 195071i villar-
dan giintimiize 93’den 35-40 binlere ulasarak, énemli bir sayisal ge-
lisme yaratinmustir. Konut kooperatifleri bu sayisal gelisimin yam
sira, Ozellikle 1980 yilindan ijtibaren Snemli yapisal gelisimler de
gostermislerdir. 1934 yilindan itibaren gelisen konut kooperatifci-
liginde, elde edilen deneyimler sonucunda konut kooperatifciligin-
den kent kooperatif¢iligine gegisi saglayan bir model ortaya ko-
nulmustur.

Konut edinmek isteyenlerin, gereksinimlerinin karsilanmasini
devletten beklemek yerine, sivil toplum oOrgtitlerinde bir araya ge-
lerek, verel yonetim ve merkezi hitkiimet ile isbirligi kurmasi te-
meline dayanan kent kooperatif¢iligi modelini (4) Kent Koop, Bati-
kent Projesi ile baslatmistir. Bu model bugilin Tirkiye'nin birgok
kentinde olusturulan sivil toplum 6rgiitlerince uygulanmaktadir.

Kent kooperatifleri, kentlerin gelisme alanlarinda, teknik ve
sosyal alt yapist ile birlikte, biiylik olgekte konut tireten Orgiitier-
dir. Bu kooperatifier, konutlara yerlesildikten sonra da, yapdarm
ve cevrelerinin isletme, bakim ve onarimlarim tstlenir, sosyal alt-
vaprdan ortaklarin en verimli bicimde yararlanabilmesi icin giri-
simlerde bulunur, kamu kuruluslar ile igbirligi yapar (5). Kent

(4) Kent-Koop 1988 Cahsma Raporu, Ankara, 1989, s. 11.

(5) Ergun UNARAN, “Kcnt“Koopcra.tifqilig’;‘i Qla.ymda‘ Belediyelerin Yeri ve
Islevi”, KENT-KQOP DORDUNCU TEKNIK SEMINERI (1989, Antalya),
5. 156,
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kooperatif¢iligi modeli, daha g¢ok list Orgiitlenmeye gitmis konut
kooperatitlerinde uygulama olanagt bulabilmigtiv,

Konut kooperatif¢iligi, tilkemizde konut sorununun g¢éziimiin-
de etkili bir yol olarak giriilmiis ve konut sorununun ¢oziimiine
yonelik olarak uygulanan konut politikalarinm destegi ile, konut
tiretiminde 6nemini artirmistir. Konut kooperatifleri 1934 yilindan
bu yana dikkate deger iic atilimla konut tiretimindeki payini gide-
rek artirmastir. Bu atilimlar; SSK kredilerinin verilmeye baslan-
digr 1950°1i wallar, yerel yonetim-kcoperatif isbirliginin saglandig
197011 yillar ve Toplu Konut ve Kamu Ortakbigi'nin kurulmast ile
baslayan 1980°li yillar olarak oOzetlenebilir,

KONUT SORUNUNUN ©€OZUMUNDE TOPLU KONUT FONU
UYGULAMALARININ ROLU

24 Ocak 1980 tarihinden ittbaren izlenen politikalar sonucun-
da, giderek artan konut sorununa ¢oziim arayislart jcerisinde ¢ika-
rilan 1982 tarih ve 2487 sayihh Toplu Konut Yasast gesitli degisik-
liklerle 11 yilt geride brrakmistir,

2487 sayihh Toplu Konut Yasasi, olusturulacak Kamu Konut
Fonu'na her yil gelir-gider biitgesinden % 5'lik bir pay ayrilmasini
ongormekteydi. Konut politikalar1 ve konut kooperatif¢iliginin ge-
lismesinde onemli etkiler vapacagt diistincesi ile bakilan Yasa, fert-
lerin, devletin ve bankalarm katilacaklar bir finansman sistemini
ortaya koymaktaydi. Ancak buyiik umutlar baglanan bu Yasa,
Fon'un biitgeye dayandmrilmast nedeniyle yeterli finansal kaynag
saglayamadigindan biiviik bir basarisizliga ugramstir,

2487 sayili Yasamin bu basarsizh@ sonucunda, 1984 yilinda
2985 sayihi Ikinci Toplu Konut Yasasi yiiriirliige konulmusiur.

Konut gercksiniminin karsilanabilmesini saglamak amaciyla,
konut yapanlarin tabl olacag: usul ve esaslarm diizenlenmesini,
titke kosullarmna uygun insaat tekniklerinin gelistirilmesini ve dev-
letin vapacagi desteklemelerle, Toplu Konut Fonu'nun olusturul-
masini amaglayan 2985 sayili Yasa, konut sorununun ¢oziimii icin
Oncelikle  finansman  sorununun  ¢Oziimiini  Sngdrmistir  (6).

(6) T.C. Basbakanhk Toplu Konut ve Kamu Ortakbg ldarcsi Baskanlg,
Ankara, s. 15.
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2487 sayili Yasa'daki olumsuzluklarin yasanmamas: igin, 2985
sayili Yasa'yla Fon biitge dist kaynaklara baglanmustir. Toplu Ko-
nut Uygulama Yonetmeligi'nde yapilan g¢esitli degisikliklerle de,
konut sektOriinlin finansman sorununun ¢oziilmesi yolunda calis-
malar yapilmustir. 1989 wilinda uygulamaya giren Yonetmelik'le
Fon kaynaklarimin daha rasyonel kullamlmasi, kiigiitk konut yapi-
mrin Ozendirilmesi, konut tiretiminin artirtlmasi ve konutu olma-
yan dar ve sabit gelirlilerin konut ihtiyacinin oncelikle karsilan-
mas1 amaglanmistir.

Toplu Konut Yasasinmn konut sorununa ¢oziim olusturma
umutlary, 1990t yillarda artan enflasyonist etki karsisinda azalan
kredi oranlart ile, giderek kaybolmaya baglamistir. 1984 yilinda
100 m?'lik bir konutun maliyetinin % 81’i Toplu Konut Fonu tara-
findan kredilendirilirken, bu oran 1993 yilinda % 11'lere diismiis-
tiir. Diger bir olumsuz etki de, Fon kaynaklarmin onemli bir kis-
minn Hazine've aktarilmas: ile ortaya c¢ikmustir.

KONUT SEXTORUNDE BELEDIYE - KOCPERATIF ILISKILERI

Demokratik yapiya sahip bir sivil toplum orgiitii olarak koope-
ratifler, diger alanlarda oldugu gibi konut alaninda da, kar amact
glitmeyen tiyelerine ekonomik menfaatler saglamaya gah‘;an bir
kurulus olarak karsumiza cikmaktadir.

Ulkemizde yiizyillik bir gecmise sahip olan belediyeler de, te-
melde yerel demokrasi degerleri tasiyan ve bu degerlerle demokra-
tik yollarla yonetimi ongoriilen birer yerel yonetim kuruluslaridir.

Belediyeler ve kooperatifler ¢zde toplum kalkinmas: g¢abasi
icerisindedirler. Belediyelerin asli gorevlerinden biri, kentlesmeyi
yonlendirmek ve idare etmektir. Fakat bu gorevi gerceklestirmek
i¢in gerekli olan kaynaklar oldukg¢a kisithdir. Belediyelerin bu yii-
kii, kentlesmeden yararlananlarla paylasmasi en akiler ¢oziim ol-
maktadir (7). Bu durumda da, konut ve kentlesme sorunlan kar-
sisinda belediye - kooperatif igbirligi onemli bir gereklilik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

1934 yilinda Ankara’da kurulan ilk konut kooperatifi, devlet
ve belediyenin biiyiitk destegini gbrmistiir. 1969 yilinda ise 1163

(7) Hakkr AVAN, “Beledive Kooperatif liskileri”, TURK IDARE DERGISI,
Y. 64, S. 394 (Mart 1992), Ankara, s. 226.
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sayilt Kooperatifler Yasasi'min yiiriirliige girmesi ile, kooperatifler-
le belediyelerin belli ortakhk iligkilerine girmelerine olanak yara-
tumistir. Yasanmin 9. maddesi “ozel idareler, belediyeler, koyler gibi
kamu tiizel kisileri ile cemiyetler ve dernckler, kamu iktisadi te-
sebbiisleri ve kooperatifler amaglar1 bakumindan ilgilendikleri
kooperatiflerin kuruluslarina yardimer olur, 6nderlik eder ve ortak
olabilirker” (8) hitkmiinii getirerek kooperatifler ile belediyelerin
isbirligi icinde calismalarina zemin hazirlamistir. Belediye koope-
ratif isbirliginde yasal engellerin ortadan kaldirilmasi ve toplu ko-
nut uygulamalarinin  yaygmlasmast ile Ankara Izmir, Bursa,
Antalya, Elazig ve Kastamonu gibi kentlerde Giunekleri goritlen
toplu konut girisimleri 6zendirilmis ve basarili ¢alismalar yapil-
muistir.

Belediyelerin konut alaminda arsa saglama, planlama, konut
liretme, yapi ve kullanma izni verme, konut ve konut toplulukla-
rimin kentsel hizmet gercksinimlerini karsilama gibi sorumluluk-
larinin yani sira, kooperatiflerle ortaklik iliskilerine girmeleri, koo-
peratiflere Onctilitk etmeleri saghkli bir kentlesme icin oldukca
onemlidir. Bunun yam sira, belediye ve kooperatif isbirliginin her
iki kesime de saglayaca@i onemli yararlar vardir. Bunlar kisaca
ozetlersek: Bir yerel yonetim kurulusu olarak belediyeler agism-
dan; hizmetlerde etkinlik artacak, belediyelerin yiikii azalacak, ka-
rarlarina halkin katilimi artacak, kentsel ve kirsal toplum kalkin-
masma katk: saglanacak.

Bu isbirligini kooperatifler acisindan degerlendirirsek; koope-
ratifler istenen glic ve biiyiikliige ulasacak, belediyelerin onderli-
ginden yararlanacak, halkin kooperatiflere giiven ve inanct arta-
cak, cagdas yometim ilkelerini uygulama olanafima ve belediyele-
rin destegine kavusulacak (9).

Belediye kooperatif iliskilerinin gelistirilmesi, bu iki kesime de
saglayacagi yararlarla toplum kalkinmasina onemli 6l¢lide hizmet
verecektir.

(8) Orhan Nuri QEVIK, Ksoperatifier Kanumu ve Ilgili Mevzuat, B. 4,
Ankara, 1991, s. 24.

(9) Yumaz URPER, “Tiirkiye’de Kooperatiflerle Yerel Yonetimlerin Isbirligi
Yapma Gereksinimleri ve Olanaklart”, TURK IDARE DERGISI, Y. 62,
S. 386 (Mart 1990), Ankara, s. 228.
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BELEDIYE ARSALARI UZERINDE TOPLU XKONUT VE
KENTSEL CEVRE URETIMI VE KREDILENDIRILMESINE
ILISKIN YONETMELIK

14 Kasim 1992 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige
giren YoOnetmelik konut tiretimini arsa, teknik altyapt ve sosyal
biitiinliik icinde ele almaktadir. Toplu Konut Idaresi, Belediyeler,
Bankalar ve Konut Yapimcilarimn isbirligini éngéren YOnetmelik,
kentsel gevre iiretilmesi ve kredilendirilmesine iliskin esas ve usul-
leri diizenlemektedir (10).

Yonetmeligin 1. maddesinde belirtilen amaclar su sekildedir :

— Konut tretiminde tesvik edilecek kentsel alanlarin ve oncelik-
lerininin sehircilik ilkelerine ve bilimsel gereklere dayali ola-
rak saptanmasi,

—- Belediyelerin miikivetinde veya miilkiyetine gecmesi olanakli
alanlarda yaratdan degerin, kamu yararima degerlendirilmesi
ile olusacak yerel kaynaklarm, toplu konut bolgesinde, teknik
altyapr ve sosyal donati amach kullanilmasi1 ve boylece Toplu
Konut Fonu'nun daha verimli kullantmmin saglanmasz,

— Cagdas kentsel gevreleri olusturmak {iizere, planlama, projelen-
dirme ve uygulama siireglerinde rasyonellik ve biitiinliik igin-
de koordinasyon saglanmasi,

— Nitelikli ve ekonomik konut ve kenisel cevre tiretimini sagla-
mak ic¢in, konut iiretiminde standardizasyonun desteklenmesi,
ihale sistemlerinin, sozlegmelerin, is ve finansman programla-
rimn yonlendirilmesi, yurttaslarin zaman ve kaynak kayiplar-
na vol acan plansiz ve yitksek maliyetli uygulamalarin Snden-
mesi.

Senug olarak konut sorununa bir biitlin olarak yaklasan bir
sistem olusturarak, Toplu Konut Tdaresi’'nin yonlendirme ve kredi-
lendirme yoluyla destek vermesi ve belediyeler, konut yaptiranlar
ve bankalarin isbirligi ile cagdas kentsel c¢evrelerin iiretilmesi.

Yonetmelikte konut yaptiranlar, toplu konut bolgelerinde arsa
temin ederek konut talebini orglitleyen belediyeler, kooperatifler,

(1) R.G., [1# Kasmm 1992, No: 21405,



sosyal yardimlasma kurumlari, belediye sirketleri ve kendi konu-
tunu yapan bireyler olarak agiklanmaktadir.

Toplu Konut Bolgesi olarak belediyeler tarafindan Toplu Ko-
nut Idaresi'ne 6nerilecek olan bolgelerin en az 400 konutu kapsa-
yacak bir alan olmasi ve belediye sirlan iginde ve miicavir alan-
larinda kentin Nazim Imar Plami ve Kentsel Gelisme Stratejisine
ve Etaplamasina uygun nitelikte olmasi gerekmektedir. Toplu ko-
nut bolgesi olarak belediyeler tarafindan onerilecek bolgeler bir-
den fazla olabildigi gibi, bu bolgelerin belediyelerin miilkiyetinde
olmas1 gerekmektedir. Belediyelerin miilkiyetinde olmayan alanlar
i¢in, Toplu Konut Idaresi'nin degerlendirmelerinde uygun bulunan-
lara sartli olarak Toplu Konut Boélgesi Uygunluk Belgesi verilir.
Ancak belediye miilkiyeti elde etmeden, bu yonetmelige gére agi-
lacak krediler kullandiriimaz.

Gerekli belgelerle Idare’ye basvuruda bulunan beledivelerin
basvurular;, 60 giin icerisinde degerlendirilerek, Idare’nin biitce
ve programlarina uygun bulunan projelere Toplu Konut Uygunluk
Belgesi verilir. Asagidaki tabloda Toplu Konut idaresi tarafindan,
Toplu Konut Uygunluk Belgesi verilen belediyeler ve bunlara ilis-
kin baz1 bilgiler ver almaktadir.

TOPLU KONUT UYGUNLUK BELGESI VERILEN BELEDIYELERE
ILISKIN BAZI VERILER

BELEDIYE 1990 1. ETAP TKB TOPLAM
ADI NUFUSU KONUT SAYISI KONUT SAYISI
Adana 916.150 726 726
Akschir 51.746 448 448
Aliaga Sarth 25450 592 592
Antakya 123.871 440 440

Bala 6.236 528 528
Besni 26.076 500 300
Bouziiyiik 33.162 600 851
Bursa Sarth 834.576 1.200 1.200
Bilecik 23.273 670 670
Cihanbeyli 15.071 572 572
Canakkale 53.995 480 480
Dogubeyazit 35213 400 400
Erzincan 91.772 648 648
Eskisehir 413.082 1.384 6.160
Gaziantep B. 603.434 1.000 1.000
Gordes 9.767 400 400
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BELEDIYE 1990 I. ETAP TKB TOPLAM
ADI NUFUSU KONUT SAYISI KONUT SAYISI
Gozcliler 5.106 440 680
Istanbul 6.620.241 3.648 3.648
Kayseri 421.362 1.480 1.480
Kirikhan 68.601 480 480
Kirklareli 43.017 420 420
Kirsehir 73.538 702 702
Kilis 82.882 500 500
Kiitahya 130.994 716 3.000
Malatya 1 281.776 500 500
Malatya I1 520 520
Mardin 53.005 500 500
Ortakaratren 6.780 400 400
Patnos 33,759 400 400
Sungurlu 30.521 425 425
Silifke 46.858 480 480
Silivri 26.049 418 418
Sarkisla 16.181 526 526
Sehitkamil 500 2.000
Trabzon 143.941 530 530
Urla 25.648 544 544
Van 153.111 807 1.934
Yozgat 50.535 652 652
TOPLAM 11.526.244 25.524 36.576

KAYNAK: TKI Bagkanligi, Apustos 1993.

YONETMELIK UYARINCA KONUT YAPIMINA KADAR

IZLENECEK SUREC

Yénetmelik konut yvapim asamasma kadar asagida anahatlar

ile yer alan bir siire¢ Ongormektedir:

— Belediyelerin Toplu Konut Bolgesi temini ve Valiligin onay1

— Toplu Konut Bolgesimin Toplu Konut Idaresi'ne Onerilmesi

— Toplu Konut Idaresinin degertendirmesi

— Uygun projelere Toplu Konut Uygunluk Belgesi verilmesi

— Idare ve Belediye arasinda Toplu Konut Bolgesi Hizmetler
Protokolu yapilmasi

— Yonetim Miisaviri secilip, proje yOneticisinin belirlenmesi
— Belediye - Banka iliskisinin kurulup, Idare adina Toplu Konut

Bolgesi hesabinim agilmas:
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Toplu Konut Bolgesi Hesabi'nin gelirlerini asagidaki kaynak-
lar olusturmaktadir:

a - Toplu Konut Bolgesi'ndeki arsa satislarindan elde edilen gelir-
ler ile Belediye'nin konut yaptwran olmasi halinde yatiracag:
arsa bedeli

b - Yonetmelik cercevesinde Belediye'ye Idare’ce agilan krediler

c - Toplu Konut Bolgesine iliskin olarak, Belediye'ce yapilacak
diger yatirnmlardan elde edilen gelirler ile, Toplu Konut B&l-
gesi icin yapilan bagislardan elde edilen gelirler

d - Banka tarafindan Toplu Konut Bolgesi Hesabi'nda bulunan
paralara saglanacak nemalar

e - Belediyenin biit¢esinden, Toplu Konut Bolgesi icin ayirdig ve
yetkili organlarin karari ile, faizsiz olarak geri 6denmek sart:
ile veya geri 6denmemek iizere aktardigr paralar.

Ayni belediye sinm ve miicavir alan icinde birden fazla toplu
konut bolgesi yer alirsa, her bélge icin aralarinda aktarma yapil-
mas1 miimkiin olmayan ayrt hesaplar acihr.

Bu hesabin belediye tarafindan kullannminda Banka denetgi
durumundadir.

— Teknik Hizmetler Kredisi'nin Belediye'ye kullandirilmas:

— Teknik hizmetlerin kesin fizibilite raporunun hazirlamp, ek
olarak kesin is programi ve finansman akis tablosunun diizen-
lenmesi (Arsa satis bedelleri hesabimin kesin seklini almasi)

— Banka'min fizibilite raporunu degerlendirip, Idare’ye iletmesi

— Idare’nin, calismalarin yeterlik ve uygunlugunu onaylayip,
Belediye've Toplu Konut Yaturrm Uygunluk Belgesi vermesi

~- Konut yaptiranlara Konut Kredisi agilmas:

Konut yaptiranlarin konut kredi taleplerinin énceliklerinin be-
lirlenmesinde, konut yaptiranlara 6z kaynaklarimin akis hiz1 ile js
programlarinda ongbriilen insaat siiresi dikkate almir. Bu kredinin
ilkk diliminin ¢denmesi ile, geri ddemenin baslamasi arasmdaki
slire 24 ay1 gecemez.

Banka'min uygun gordiigii konut projelerine, Konut Kredisi
Uygunluk Belgesi verilir. Belgeyi alan konut yaptiranlar Banka'yla
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kredi sozlesmesi yapar. Banka konut yapilacak arsa tizerinde ipo-
tek tesis eder. Konut yapim siirecinde, gerekli 6demeler Banka ta-
rafindan konut yaptiranlar i¢in Idare’ce admna agilan Konut Yapim
Hesabi'ndan ddenir.

Konut Kredisinin kullandirilmasmda insaat seviyesi esas ali-
nir. Kredinin geri 6deme taksidi, konutlarin oturmaya elverisli
hale geldiginin Banka teknik elemanlarinca tespit edilip bildirildigi
tarihi izleyen, ticiincii ayin 18. giinii kredinin ilk geri 6deme taksidi
baslar.

— Belediyenin konut yaptiranlara arsa satisi

Belediyeler Toplu Konut bolgelerinin jstedikleri miktardaki
boliimiinde veya tamammnda, Belediye olarak veya Belediye Sirket-
lerimce konut yaptirabilirler. Bu durumda bu arsalar satisa konu
edilmeyip, arsalarin arsa bedeli Toplu Konut Bolgesi Hesabina
yatirilar.

— Belediye ile konut yaptiranlar arasinda Arsa Satis Vaadi S6z-
lesmeleri imzalanir.

YONETMELIX UYARINCA GELISTIRILEN BIR ORNEK PROJE:
ESKISEHIR SULTANDERE TCPLU KONUT PROJESI

Sultandere Toplu Konut Projesi, Toplu Konut Idaresi’nin “Be-
lediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Iliskin Yonetmelik” c¢ercevesinde hazirlanan
ve Eskisehir - Ankara karayolunda yer alan Eskigehir’e 10 km. me-
safede 6160 konuttan olusan bir projedir.

Toplu Konut Idaresi'nin soz konusu yonetmeligi cercevesinde,
Idare ve Belediye isbirligi ile gerceklestirilecek projede yer alan
konutlar, ¢agdas yasam kosullarina uygun ve 25 bin kisinin bari-
nabilece@i Glclidedir.

Sultandere Toplu Konut Prejesi'ne gore olusturulacak kentte,
yonetmeligin gerektirdigi sosyal donati olarak; bir anaokulu, ii¢
ilkogretim okulu, bir lise, bir cami, bir saghk ocagi, otuz bir kiiciik
garsi, resmi kurum binalari, agikpazar, anacarsi, spor merkezleri
ve sosyo - kiiltiirel tesisler yer almaktadir.

Bolgede yapilacak konutlar 11 ayn tipte olup, farkli kesimlere
cevap verebilecek niteliktedir.
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160 m?lik bir konutun thale bedeli, insaat jhalesinde tenzilat
orani % 10 varsayimina gore 207.207.000 TL. olarak hesaplanmis-
tir. Toplu Konut Idaresi'nin acacagi kredi miktar1 %60 oranmda
olup, 120.120.000 TL.dir. Geri kalan 87.087.000 TL. 6z kaynak ola-
rak konut edinecek birey tarafindan &denecektir. Bunun 43.543.500
TL.s1 pesin, geri kalam1 24 ay vadeli olarak tahsil edilecektir.
20.500.000 TL. tutarindaki arsa payr da 20 ayda tahsil edilecektir.

Sultandere Toplu Konut Projesi'ne ilk etapta bagvurular, Eyliil
1993 tarihine kadar sedace iki kooperatif ile simrlt kalmistir. Bunun
altinda yatan nedenler, tanitimdaki yetersizlik, konut edinecek
olanlarin basin ve kooperatifler aracilifiyla, bu proje ile c¢ok
ucuza konut sahibi olabileceklerine inandirilmalari, kooperatifle-
rin ¢esitli nedenlerle projeye sicak bakmamalart olarak kisaca
ifade edilebilir.

SONUC

Toplu Konut tiretiminde basariya ulasmada belediye, koopera-
tif ve devlet igbirliginin ©nemi biiyiiktiir. Belediyelerin, zellikle
kooperatiflerin kurulmasina onciilitk ederek ve kooperatiflere or-
tak olarak, destek saglamalar: yolu aciktir. Bunun yani sira, bele-
diyelerin arsa iiretip, bu arsalar1 kooperatif ve dolayisiyla dar ge-
lirli kesimin hizmetine sunmalari belediye-kooperatif iliskileri ag:-
simdan Onem tasmmaktadir.

Ulkemizde, 6zellikle toplu konut yasalarmmn yiiriirliige girme-
sinden sonra baglatilan biiyiik ¢aptaki konut projelerinde, belediye
ve kooperatifler isbirligi icerisinde yer almislardir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan 14 Kasim 1992 tarihinde yii-
riirliige konulan “Belediye Arsalart Uzerinde Topu Konut ve Kent-
sel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Iliskin Yonetmelik”de,
konut sorununa bir biitiin olarak yaklasmas: ve konut tiretimine
onem vererck, ozellikle Toplu Konut Idaresi - Belediye - Kooperaif
iliskilerini ©n plana cikarmas: acilarindan ©nem tasimaktadir.

Ulkemizde giderek artan konut sorununa bir ¢oziim olustura-
bilmek amaciyla, belediye - kooperatif ve devlet isbirligini iceren
biyle bir yonetmelik, ozellikle kooperatif orglitlenmeyi de tesvik
ettiginden onemli bir adim olarak nitelenebilir. Ayrica belediyele-
rin arsa ilireterek kentsel arsa sorununun ¢oziimiine katkida bulun-
malar1 da yonetmeligin getirdigi olumlu adimlardandir.
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Ancak bu olumlu yonler vaminda, yonetmeligin getirdigi diizen-
lemenin isleyisinde birtakim sorunlarin ortaya c¢ikmas: olasidir.
Herseyden once, yonetmeligin isleyisindeki asirt kirtasiyeciligin,
projelerin jsleyisini yavaslatma olasihig yiliksektir. Bunun yam sira
Toplu Konut Idaresi'nin arsa alimindan konutlarin tamamlanma-
sina kadar her alanda belediye ve kooperatifler tizerindeki sik: de-
netimi, belediye ve kooperatiflere glivensizligi yansitmaktadir. Bu
siki denetim de kirtasiyecilik gibi, islerin vavaslamasi sonucunu
dogurabilir.

Yonetmeligin Ongordiigi, arsa sahibi olan belediyelere Toplu
Konut Uygunluk Belgesi verilmesinde saglanacak dncelik de, konut
politikasi agisindan gercekgi sayilmamaktadir. Bu konuda o6nceli-
gin daha yiiksek konut ihtiyact iginde bulunan belediyelere veril-
mesi daha gercekgidir.
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