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I. ¥YAPI KOOPERATIFLERI :

A} Mefhumu we nevileri : Yam Koopéfatiﬂeri, kooperatiflerin bir

nev'idir. Kooperatifler her seyden evvel miisterek bir cabsma organizas-
yonudur. Bunu; ortaklanmn istihsile, istihlike, mesken yahut krediye
matuf ihtiyaclarna yardm etmek maksadile, kendi zati miisterek islet-
meleri icinde caligmak iizere fertlerin serbestce, iktisaden birlesmeleri
seklinde tarif edebiliriz. Kisaca bunu “Iktisadi bir maksatla ve serbest
iradelerile bir araya gelen insanlarm toplulugudur” da diye ifade - ede-
biliiz. Burada miihim olan faktorlerden Dbirincisi ferdlerin bir ara-
ya gelmesi keyliyetidir. Yani esasi, diger ticari sirketlerde oldugu gibi
sermaye degil fakat ferdler teskil eder. lkinci faktér bunun bir iktisadi

- maksatla. kurulmus olmasidir, Ve nihayet iiciincii ve son derece mithim
. bir faktdrit de serbesti konusu teskil etmektedir. Serbesti derken insan-

lann bu organizasyonlara kendi arzu ve isteklerile dahil olmalan ve ay-
m sekilde de diledikleri zaman buralardan aynlabilmeleri kasdedilmek-
tedir. Bu yiizdendir ki, Sovyet Rusya’da kooperatif namu alhnda kurul-
mug clan ve cebren buralara dahil edilen miiesseseleri bizler kooperatif
olarak kabul edemiyoruz. Ciinkit, en mithim faktér olan serbest irade
ile girvis ve akis bu rejimde kabul edilmemistir,

Kooperatiflerin nev'ilerine gelince; bunlan Istibsal, Istiblak, kredi
ve yam kooperatifleri olarak dért grupta toplamak en dogru tasnif gekli
teskil eder. Eskiden istihlak kooperatifleri icinde toplanan yam koope-
ratifleri bu giinkit biiyitk gelisme ve tajdiklan 6nem karsisinda ayn bir
bityitk grup olarak mutalia edilmektedir. Bu kooperatifler, - {iyelerini -
hattd daha dogru bir ifade ile ortaklanm ev ve apartman sahiplerinin
her vakit arthrdiklan kiralardan ve mesken derdinden kurtarmak isterler.

Yapt kooperatifleri tic grupta mutalda edilebilir :

1}  Ortaklanm ucuz ve miisait kira sartlan ile ikamet ettinnek is-
teyen hakiki yap kooperatifleri, Bunlan kira kooperatifleri olarak isim-
lendirmek de miimkiinditr. Umumiyet itibarile bunlar eskiden istihlak
koaperatiflerinin bir kisrm olarak kabul edilmitir.

2} Misterek bir organizasyonla blok halinde meskenler inga et-

- mek ve bunlan ortaklanmn mal yapmak giyesile kurulan yap:. koopera-
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tifleri. Bunlan mesken veya insaat keoperatifleri olarak isimlendirmek-
daha da dogrudur.

%)  Kendi insa edecegi zati bir meskene sahip olmak iizere liizum..
lu krediyi saglamak giyesile kurulan ve bilthassa Biiyitk Britanya’da ge-
figmis bulunan Yam kooperatifleri. Bunlan yap tasarruf sandiklan olarak
isimlendiriyoruz. Hemen belirtelim ki hususi olarak kurulmusg olan ingaat
sirketleri vap1 kooperatifleri mevzuunun diginda kalmaktadir.

a
W
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1) Bu giin yap kooperatifciligi sahasinda en fazla yayilms ve basamn.:
saglarms ve hakiki kooperatif sifatma layik .olam, kira kooperatifi olarak
da isimlendirebilecegimiz birinci gruptaki hakiki yapr kooperatifleridir.
Tam manasile kooperatifcilik karakteri, kooperatifcilik ruhu ve hatta
ideali ancak bu kooperatiflerde mevcuttur, Bu kabil kooperatifler on yil-
lar hatti asrlar boyunca devam ‘edebilirken, digerleri meskenlerini insa.
edip ortaklanna tevzi ettikten sonra vazifelerini tamamlams olur ve -
hilahara infisah ederler. Tecriibeler bu ikinci gruptaki kooperatiflerin:
veni bir takim spekiilatér gruplan yaratmakian pek fazla ilen gitmedik-
feri ve hattad ekseriyetle de hu gaye ile kooperatiflere girdiklerini goster-
mektedir. Kooperatif marifetile mesken sahibi olanlarn ekseriyetinin ya:
ucuza mal ettigi evini sathgim veya yiiksek kira ile bagkalanm orada
ikamet ettirdigi goriilen hadiselerdir. Birinei gruptaki kooperatifler, ki
kanaatimce hakiki yam kooperatifleri vashna layk olanlardir, bilhassa
Almanya‘’da ¢ok gelismigtir.

Hakiki yap kooperatifleri, insa ettigi mesken ve arazinin maliki
olan-ve maliki kalan kooperatiflerdir, Yani insa edilen meskenlerin miil-
kiyeti ve mes'uliyeti devamh olarak kooperatiflerde kalir. Bu kooperatifin
ortaklan, kocperatiflerine ait clan meskenlerde cok miisait kira sartlan ile-
ikamet ederler. Her ortak, bir evin sahibi clacak yerde bu kooperatifler-
de meskenler miisterek miilkiyet halinde kooperatifin mali kalmakta
ve mes’uliyet ortaklar arasinda biliisilmektedir. Bu mes’uliyetler fonla-
rn tedarik ve terakiimii, ingaat, bakim, ipotek ve amortisman sahala-
rinda kendini géstermektedir. Bahcelerin tanzimi kalorifer ve diger hiz-
metler kooperatifci bir ruhla miigtereken ifa edilir, )

Meskenler insa. edilip, iskdn edildikten sonra, kooperatif yonetim:
kurulu veya vazifeli diger bir organ meskenlerin idaresine nezaret eder. -
Crtaklar her ay aidat seklinde kira oderler. Bu 6denen kiralar umumiyet
jtibarile cari, daha dogrusu normal yini kanuni hadden daha da asag-
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dir. Bu kiralann arttinlmas: cihetine gidilmez. Kiraci olarak kooperati-
finin evine yerlegen bir kooperatif ortag:, tesbit edilmis ciiz’f bir kira be-
delinden bagka bir sey ddemiyecegini, bunun ulu orta arttmlamyacagm
bilir ve biidcesini ona gére tanzim ‘eder. Odenen kira bedeli, meskenin
insa bedelinin taksitlerini, vergilerini, timir ve sair masraflanm karsla-
yacak bir seviyededir. {Meseld Fransa’da maliyetin % 4 ii senelik kira
bedeli olarak kabul edilmisti. Yani meskenlerin yirmi bes senede amorti
edilmesi). Bu hesaba gore 50.000 Liraya mal olmus olan bir mes-
kenin senelik kira bedeli 2,000 vani ayda 160 Lira olacaktr. Biz-
de oldugu gibi yeni insa edilen bir meskenin 4 - % senede amorti edil-
meye kalkmasi yap:r kooperatiflerinin anhyamiyacag: ve sosyal prensip
ile bagdagsamyacag: bir husustur. Bir iki ay evvel Is¢ci Sendikalan tara-
fimdan Kocamustafapasa’da blok apartmanlar seklide ingsa edilmis olan
ve beher dairesi .24.000 Liraya mal oldugu sendika idarecilerince ifa-
de edilmis bulunan meskenlerde bu prensiple hareket edildigi takdirde
kira bedelinin senede 960 Lira yini ayda 8¢ Lira olmasi gerekir.
Gariiliiyor ki bu yolun ve bu kooperatif geklinin kabulit halinde ii¢ oda-
I, mutfak ve banyoyu da ihtivd eden yeni ve modem bir binada ¢ok ucu-
za ve her keseye elverisli gekilde ikamet miimkiindiir. Almanlar ileride
kira bahsinde gorecegimiz gibi metre murabbama kira bedeli takdir yo-
luna gitmislerdir, ki bu daha da ucuza kiralamay: miimkiin kilmaktadur.

Bu kooperatifler aynca ayirdiklan bir fon marifetile meskenlerini
inga ettikleri mahalde ¢ocuk ve oyun bahceleri meydana getirmekte,
bahgeleri tanzim etmekte, evlerin dig kisimlannin boya, badana ve bakim-
lapm da iizerlerine almaktadirlar. Binanm icindeki tamir ve bakim ki-
ract olarak ikamet eden ortagm vazilesidir. Kooperatifler toptan gerekli
yam malzemeleri mibayaa etiikleri icin siiphesiz bunlan ¢ok daha ucu-
za temm etmektedlr.

2) Mesken veya Ingiat Koapemttﬂe‘rt : Bunlar yap1 kooperatifleri-
‘nin ikinci grubunu tegkil etmektedir. Insaat veya mesken kooperatifleni
olarak da vasiflandirdigimiz bu kooperatifler inga ettikleri meskenleri:
ortaklanna satan ve miilkiyeti ortaklanna devreden yam kooperatifleri-
dir. Memleketimizde yap: keoperatifi deyince sadece bu tip kooperatifler
anlagilmaktadir. Zira bizdeki yap: kooperatifleri sadece bu sekilde kurul-
mug, calisms ve calismakta devam etmektedir. Nitekim, Ankara’daki
Bahcelievler, Levent’deki Belediyenin Emlak Bankasile miigtereken yap-
tiin mahalleler, Esentepe’deki Gazeteciler Kooperatifinin mahallesi, Isci
Sendikalarmin Sehremini, Pasabahce, Balarkéy, Kocamustafapasa, Me-
cicivekéy ve sairedeki koopertaifler marifetile yaptirdiklan mahalleler ve
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‘evler, Isci Sigortalan Kurumunun Suadiye’de insa ettigi evler, Maltepe’-
de Dragos daginda inga edilmis olan kooperatif evleri hep bu nevi koo-
© peratifcilik gorils ve. zihniyetinin . mahsulleridir, Héilen memleketimizde
en fazla yaygin yam kooperatifleri Is¢i Sendikalan tarafindan kurulan
ve Igci Sigortalan Kurumu tarafindan finanse edilmis olan kooperatif-
lerdir. Ortaklar buralara mesken sahibi olmak -giyesile dahil olmakta
ve ekseniyetle miinferid evler seklindeki ingaat: tercih etmektedirler, An-
cak son zamanlardaki insaatta daha pahah olan miinferit ev yerine blok
apartmanlar ingas1 cihetine gitmekiedirler., Liberal akide mensuplan da-
ha =zivade bu tip kooperatiflere taraftarhk etmekte ve ortaklann
kirac1 olmak yerine miilk sahibi olmay tercih ettigi kanaatinde bulu-
nuyorlar.

3) Yap Taserruf Sandiklarr : Yap kooperatiflerindeki iiciincii
grubu yap tasarruf sandiklan teskil eder. Bunlar bilhassa Ingiltere’de
(Biiyiik Britanya’da) taammiim etmis ve yaylmstr. Ingiltere’den
Ingiliz kolonilerine ve Amerika’ya da yayilmstir. Yap: tasarruf sandik-
lainim asil gelismesi iki Diinya Harbi esnasindaki (1919 - 1939) yirmi

senelik devreye rastlamaktadir. Bu yap: tasarruf sandiklan, kredi koo-
peratifleri icinde de mutalaa edilebilir.. Zird bu sandiklar zati mesken
insa edecek ortaklarna kredi saglarlar. Bu yap: tasarruf sandiklan Ingil-
tere’de halkin itimadimm o kadar cok kazanmistir ki, bu sandiklara. ortak
olmayan kimseler de para yatrmaktadir. Bu kooperatifin ortaklan, prog-
ramu Gnceden tesbit edilmis, sabit bir plina nazaran tayin edilmis, istirak
hisselerini miistereken biriktirirler, ve neticede toplanan meblaglar kii-
ciik fakat miistakil meskeri sahibi olmak gayesile bir araya gelmis or-
taklar arasinda kur’a ile kazananlara mesken kredisi verilir. Odenecek
meblag muayyendir. (Umumiyetle 1.000 Ingiliz Liras)). Kur'ay
kazanan ortak bu meblag yani farazd 1.000 Ingiliz Lirasim mesken
kradisi olarak alir ve hemen meskeninin insaatina baslar. Bu paray bas-
~ ka hi¢ bir sahada kullanamaz. Kaideten her .ortagin .kur’aya istirdk et-
meden evvel istikraz edecegi miktarm % .15 ini Gdemis olmasi lazim-
cir. Meseld ddenecek bedel 1.000. Sterling ise 150 Sterling’in
&édenmis olmasi1 lazimdir. Siiphesiz nizamnamelér bu mikdan daha da
viikseltebilir. Mesken kredisini kazanan ortak tesbit edilen borcunu mun-
tazam taksitler halinde ddemek mecburiyetindedir. Gériiliiyor ki ikinci
gunip ile bu tip kooperatif arasindaki fark her ne kadar miilkiyet ikisinde
de ortaga intikal ediyorsa da ikinci grupta kooperatif ingaat miistereken
~muayyen bir sahada ve ckseriyetle standard tip veya tipler halinde insa
ederken yapr tasarruf sandiklannda her ortak diledigi mahal ve tipte
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" ingaatta serbest bulunmaktadwr, Kooperatifinden hazir bir mesken degil,
fakat sadece mesken insaat icin kredi altms olur.

B) Yiap: kooperatifledi dénemi ve tarihi seyri : Sosyal mesken in-

saat olarak vasiflandirabilecegimiz kooperatifler marifetile mesken in-
satr oldukca yeni bir méziye sahip bulunmaktadir. Meskencilik sahasmn-
da biiyiik bir otorite olan ve 1957 senesinde Universitemiz [ktisat Fakiil-
 tesinde misafir Profestr olarak bir siire hocahk yapmus olan Miinchen
Universitesi Profesérlerinden Lutge’ye nazaran ilk sosyal mesken insaa- -
t1 1847 senesinde Berlin’de devlet memurlan ile Imparatorluk Hassa
Alay: Subaylarm icin yapillan insaat ile baslamstir. Daha zivade devlet
taralindan finanse edilen ve bir takim sanayicilerle hamiyetli vatandas-
lar tarafindan saglanan kredilerle girisilen cahsmalar bir nevi tecriibe-
den ileri gidememigtir, 1889 senesinde Almanya’da ilk defa olarak ih-
tiyarkk sigortasmin sosyal sigortalar manzumesi icinde tesisinden sonra
bu sigortamin miiterakim fonlanndan ipotek mukabili saglanan krediler-
le yapr kooperatifleri hakiki inkisafa erismege bagladi, Gerek Alman-
va, gerekse Avrupa’min diger memleketlerinde bu sahadaki hakiki gelis-
me ve faaliyet Birinci Diinya Harbinden yani 1919 dan sonra baslams-
tir. Yine Prof. Eatge’ve gore vapr kooperatifleri ilk olara 1861 senesin-
de Almanya’da Freiburg Beledivesi tarafindan ele alnms ve bunlan
hemen Bremen, Konigsberg ve Frankfurt Belediyeleri takip etmistir.
Bundan sonra gerek belediyelerin cabsmalan, gerekse de diger hususi
sals ve tegekkiiller tarahndan yapr kooperatifleri kurulmaya ve gelis-
reye haslamghr. Fakat az evvel belirttigimiz gibi hakiki gelisme Birinci
Diinya Harbinden sonra meydana gelmigtir, Bir misil vermek iizere  su
rakamlan belirtmek kafi gelecektir.

anCI Diinya Harbmden evvel Avrupa’da meskenlerin % 95 i
hususi salus ve tesekkiiller taraindan insa edilirdi. Buna mukabil 1919
il4 39 seneleri arasinda Ingiltere’deki insaatn % 64 i hususi tesekkiil-.
ler tarafindan % 36 s ise kooperatifler tarafindan insa edilmistir. Ayma
tarihlerde Almanya’daki mesken insaatmn % 58 i hususi salis ve te-
sekkiilere ait bulunuyorken %42 si kooperatifler ve kismen de belediyeler
farahndan inas edilmigti, Buna yakin bir nisbeti meseld Danimarka’da
da goriiriiz. Siiphesiz bu misbetler mecmuu meskenlerin ifadesi olmavip
sadece -0 devre esnasinda yapilan ingaata ait bulunmaktacdir. Almanya’-
da daha 1938 senesinde hakiki diye vasiflandirdigimmz birinei gruptaki
vapi koperatiflerinin elinde maliki bulunduklan bir milyondan fazla mes-
ken mevcuttw. Yani bu kooperatifler bir milyondan fazla ortaga daha
dogrusu kiraciva sahiptiler. Almanya’da .o tarihlerde mecmuu mesken
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adedinin 18.000.000 milyona balig oldugunu da ilive edelim, Q sua-
larda Avusturya’min da ilhaki ile niifusu 80 milyonu bulan Almanya’da
18.000.000 mesken clduguna gére beher mesken bagma 4,5 insan diis-
tiigii goriliir. Bizde bilhassa Istanbul’da mesken basma diisen niifus
mikdan 12 ye yaklagmaktadir.} 18 milyon meskenden bir milyondan
fazlasimin sadece yapi kooperatiflerine ait oldugu diisiiniiliirse, bu koope-
ratiflerin mesken piyasasinda ne kadar mithim ve nazim bir rol oynadik-
Jan ve oymyabilecekleri kolaylikla anlasihr. Bu muazzam rakamin en
mithim luismunin yirmi senelik bir faallyet neticesinde meydana geldigini
de kaydetmek gerekir.

Bir cok Avrupa sehirleri yap kooperatlflenm, sahip bulunmalkta-
dir. Bu arada Almanya’da Niimberg Belediyesinin sahip oldugu yapi
kooperatifleri bilhassa zikredilmeye deger bir mahiyet tasunaktadir. Ay-
nca bunlar arasinda ¢ok iyi bir isme sahip bir belediye de Isvicre’'de Basel
civarinda bulunan Freidorf kasabasi g&sterilebilic. Freidorf Belediyesi,
vap: kooperatiiciligi sahasinda sadece kasabadaki 150 meskene sahip
olmakla kalmamis aym zamanda o civardaki sokaklara, parka, bir oku-
la ve bir de lokantaya sahip bulunmaktadur.

. Memleketimizde kasmen benzer misilleri Siimerbank, Etibank ve
Seker Sirketinin Zonguldak, Karabiik, fzmit, Hereke, Eskisehir, Alpul-
lu ve diger iktisadi devlet tesekkiillerimizin lojmanlan teskil edebilir.
Ancak bunian Batida emsali isverenler tarafindan insa edilen mesken-
lere daha ziyade benzetebiliriz. Bu lojmanlarda sadece o miiessesede
cabsanlar cahshklan miiddetce ikamet edebilmektedirler. Bu lojmanla-
nn yap: kooperatiflerine benzer taraflan ucuz ikamet ve miilkiyetin in-
saat yapan miiessesede kalmasidir. Buna mukabil miihim olan ayrls
‘tarah istikbalden emniyetsizliktir. Isten aynlma veya aynlmaya icbar,
gliim hali, evin terkini icab ettirmektedir, Halbuki yap: kooperatiflerin-
de béyle bir vaziyet olmayip ortagin 8liimii halinde, kanuni varisleri ay-
m sartlarla ikamete devam edebilmektedirler. Ankara’daki eski ismi ile
Saracoila mahallesi ve sehrimizde Atatiirk Bulvannda Belediyenin insa
ettirip Isci Sigortalan Kurumuna devrettii blok apartmanlar da aym
kategorive ithal edilebilir. '

Yap: tasarruf sandiklannin tarihcesi daha eski bir maziye uzan-
makta olup bunlar ilk defa olarak Ingiltere’de 1815 senesinde kurul-
 muslardir. Bildhare 1836 da Tasarruf sandiklan hakkinda bir kanun 1s-
dar edilmistir. Bunlar 20 nci asirda bilhassa Birinci Diinya Harbinden
sonra cok gelismistir. ikinci Diinya Harbi baslarken yani 1939 senesin-
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-de yap: tasarruf sandiklannm adedi bir milyona yakin ortaga Sahlp 1.000
.den fazla idi.

Memleketimizde yap: tasarruf sandiklan mevcut degildir. Ancak
Emlak Kredi Bankasmin mesken kredisi faaliyeti az cok bu yap: tasar-
ruf sandiklan ile benzerlik arzeder, Emlak Kredi Bankamiz mesken kre-
:disi saglamaktadir. 7.500 Lira tasarruf etmis ve bir buguk sene bek-
lemis olan bir kimse kendisine veya esine ait her hangi bir evi olmamak
kayit ve gartile bankanin mesken kredisinden faydalanmaktadir. Banka
bu kabil vatandaslara 40,300 Liraya kadar kredi agcmakta ve bu pa-
ramn miinhasiran mesken ingasina tahsisi gerekmektedir. Goriiliiyor ki
.eksikliklerine ragmen Emlam Kredi Bankas: faaliyetinin mesken kredi-
lerinin Ingiltere’deki yam tasarruf sandiklarma benzer taraflan da mev-
cuttur.

Memleketimizde Yam Kooperatifleri.

Az evvel belirtildigi gibi memleketimizde yap kooperatifleri deyin-
ce, sadece ortaklarimmn mesken sahibi yapmak iizere kurulan ve
‘ikinci grupta miitalaa ettigimiz kooperatifler anlagilmaktadir. Kiraci ola-
rak ikamet seklindeki ‘“hakiki yap: kooperatifleri’” diye va51fland1rd1g1-
miz birinci grup memleketimizin el’an meghiliidiir,

Memleketimizde ilk Yam kooperatiﬁ 1935 senesinde Ankarada
"kurulmustur. 1944 senesinde Ankarada akdedilen ilk “Tiirkiye Koope-
ratifcilik Kongresi” ne sunulan rapora nazaran o tarihteki yapr koope-
ratifleri adedi 5,000 ortagi ihtiva eden 49 idi. 1958 basinda bu mktar
26,000 ortaga sahip 700 kooperatife yiikselmistir, ki bunlarm ekseriye-
tini Isci Sendikalanmin kurduklaw - teskil etmektedir. Sendikalanmzm
yap1 kooperatifi ‘faaliyeti bilhassa 1953 senesinden itibaren cok artmis
ve bunda zamamn Calsma Bakam Hayrettin Erkmen’in miizaharet v
sendikalan bu yolda tegvikinin biiyiik rolii olmustur. Isci Sigortalan Ku-
‘rumu, bu tarihlerden itibaren ingaat masraflannm % 90 ian kadar fi-
nanse etmesi gelismeyi saglamighr, Belediyenin de ucuz arsa dagitmas,
Taaliyeti hizlaghrmigsa da, 1956 sonunda girisilen Istanbulun imar ha-
reketi iizere Istanbul Belediyesi arsalanm yiiksek bedelle satma cihetine
gidince bu ilk hiz yavaslamis ve maliyet masraflarnm da artmas: ile sen-
dikalarnn yam kooneratlflen bugiin biiyiik miiskiillerle kars kar§1ya bu-
Tunmaktadilar.

1958 sonuna kadar {s¢i Sigortalan Kusumu tarafindan yapr koo-
-peratiflerine agilan kredi meblag: 193 milyon liraya varmgtir, Mezkir
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kurum tarafindan verilen resmi bilgileré gore kredi aqlmis kooperatil
adedi 103 ve finanse edilen mesken saynsi da 10,034 diir.

il — MESKEN PROBLEMLERI VE HAL SEKiLLERi :

Biiyiik sehirlerin mesken problemi, bir asirdgan fazla bir zamandan:
beri kendim hissettirmekte ve gerek sehir idarecilerini, gerekse de ikti-
satc1 ve bilhassa sosyal siyasetcileri mesgul etmektedir. Bir asirdan beri
kendini hissettinmis olan ve gittikce artan mesken problemi bilhassa bi-
rinei Diinya Harbinden sonra siddetini arttirarak . Ikinci Diinya Harbin-
den sonra tam manaésile had bir hal almis ve bild miibaldga 1 numarah
sosyal siyaset problemi olarak karsmmiza cikmugtir. Bu dava, bilhassa
harp tahribatina fazlasile maruz kalms olan memleketlerde en miizmin
sekline biiriinmiistiir. Oyle ki 19 uncu asin sosyal problemlerini sira-
sile koyliiler, san’atkarlar ve ev sanayii ethal 3 iincii olarak da isci ve
miistahdemler teskil ederken Ikinci Diinya Harbinden sonra biitiin bu
ziimrelerin problemleri, mesken problemleri kargisinda adeta ikinci plana:
diismiiglerdir.

Ev, aile hayatimn merkezidir. Bati Devletlerinde niifusun biiyiik
ckseriyetini teskil eden isci ki, diger memleketlerdeki ecir ziimrede ol-
dugu gibi, ancak evde bir ferd olarak saadet bulabilir. Bu giin diinyamn
hic bir memleketi yoktur ki, hattd en miisait sartlara sahip olanlar da
dahil olmak iizere, milli &lciide bir igci mesken problemi ile karslasma-
mig bulunsun. Bu konuda yapilan uzun ¢ahgmalar sonunda ii¢ ana fak-
tor ile karsilagiyoruz: '

1) Her aileye bir ev temini.

Mesken darhgmin onlenmesinin siiphesiz ki en ideal seklini tegkil
etmektedir. Ancak bunu heniiz basarmak degil, basanya dogru yak-
lagilmarmstir bile.. bu hususta tek istisnay1 Birlesik Amerika tegkil edi-
yor denilebilir, zira burada’ agag yukan calisan ziimrenin hemen yiizde
ellisinin kendi zati meskenlerine sahip olduklan gériilmektedir.” Ameri-
ka’da bu meskenler daha ziyade hususi insaat girketleri marifetile inga
edilmekte ve 15 - 20 senelik taksitlerle tediyesi suretile ferdleri mes-
ken sahibi yapmak cihetine gidilmektedir.

2} Meskenlerde asgari standartn temini. -

Bu.n-da'n bilhassa meskenlerde sihhi sartlarin temini kasdedilmek-
tedir. Yani bu giinkii 20 nci asir medeniyetine Iayk bir sekilde her evin:
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ou, elekirik, havagaz, kanalizasyon tertibati gibi bir medeni insanin bii-
tiiu basit ve tabii ihtivaclanmin karalanmas: kasdedilmekiedir. Bu ara-
da tabiatile ¢ok eski ve gayn sihhi olan meskenlerin tedricen modern
vamlarla venilenmesi cihetine gidilecektir. Asagida da gorecegimiz gi-
ki bu gin Biyik Britanya'da mesken davasi deyince mesken: fikdanin-
dan ziyade meskenlerin sihhi ve modem sartlarla yenilenmesi iizerinde
durulmakta ve eski, gayn sihhi hattd daha acik bir ifade ile gayn me-
dent barmaklann tebdili cihetine gidilmektedir. Meskenlerde asgari
standartalr saglamirken medern techizatm yam baginda her ailenin as-
gari oda veya mesaha ihtiyaci iizerinde de durulmaktadir. Umumiyet
itibarile 3 - 4 kigiden terekkiip eden kiiciik bir aile i¢in asgari ihtiyac
olarak bir mutfak ile icinde banyosu da bulunan bir held ve iki odadur,
ki bu, takriben 50 metre karelik bir saha kaphyacakir, ‘

3) Kiralann tesbiti.

[leride kira bahsinde gérecegimiz gibi kiralar her cahgan ferdin ko-
layhkla deyebilecegi ve gelirinin % 15 ila 20 sini aslad tecaviiz etmiye-
cek bir hadde tutulmasi gerekmektedir. Yiiksek kirah meskenler bazen
mevcut dedilmig gibi de tesir edebilir. Zira calsan ziimrenin tedive ka-
biliyetinin iistiinde olan meskenlerin varhg fazla bir kiymet ifade etmez.

A} Almanyd’ da darum

Mesken probleminin en had bir gekilde karpmiza ¢iktign memleket
Almanya olmugtur. Bunun sebebi bilhassa Ikinei Diinya Harbinde en
fazla tahribata Almanya’mm maruz kalmis olmasidir. Filhakika Sovyet
‘Rusya’daki tahribat Almanya’dan da iler gitmis ise de, oradaki sartlar
ve. komiinist Aleminin insanlara verdigi deger medeni diinyamizdakin-
den tamamile ayn oldugundan dolayidir ki Sovyet Rusya’yi ve onunla
beraber, elimizdeki hakiki donelerin ademi mevecudiyeti sebeblerile, de-
mir perde gerisi devletlerini de mevzuumuz disimda birakiyoruz.

- Almanya’da Ikinci Diinya Harbi sonunda y&ni 1945 senesi orta-
sinda durum séyle idi:

Borbardimanlar dahil slenlerin miledan = $.,000.000
- {Yaralananlar bundan harig) '

Tahribatlar neticesinde evlerini, varhklanm

kaybedenler : ' = 12.000.000
Tehcir edilenler ' . == 7.000,000
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(Polonya, Cekoslovakya, Macaristan,

Dogu Almanya)

Tahrib edilen ev mecmuu : == 7,200,000
Meskensiz kalanlarm yekimu == 20,500,000

Bu verdigimiz rakamlarla Almanya’nin karsilashgn feci durum ken-
diliginden ortaya cikmaktadir, 7 kiisur milyon mesken bombardiman
ve diger harp tahribati neticesinde tamamile tahrib edilmis ve 20} milyon
gibi muazzam ve hafsalanm zor kabul edéceé,fi cesamette bir insan kit-
lesi tamamile meskensiz kalmis bulunuyordu. Memleket dirt isgal boi-
gesine aynlmis, Alman parasi hemen biitiin. kiymetini kaybetmis, bir
devlet vash ortadan kalkmg, yeniden kalkinmayr miimkiin kilacak ik-
tisadi, siai ve mali kaynaklar tamamle yok olmustu. iste Almanya bu
sartlar altimda mesken problemini yeniden ele almak durumu ile karg: kar-
siya idi. 1948 senesi Haziranmna, yini para reformunun basan ile yapil-
dig1 devreye kadar hemen hi¢ bir hareket olmamstir. 1948 para refor-
mundan ve Almanya'nmn Bati ve Dogu dive bir nevi ikiye aynhgmdan
ve Bah devleileri isgali altinda bulunan sahada yeni bir devlet niivesi
ortaya ciktiktan sonradir ki, Bah Almanya diger sahalarda oldugu gibi
mesken shasmda da esash bir cahsmaya girismistir. Bu calismalar 195G
senesinde bir programa baglanmis ve ¢ikanlan bir mesken kanunu ile
yer yiiziiniin simdiys kadar tanimadign ve kolay inanamiyacag bir ham-
leye girigilmistir. 1950 senesinde bir mesken kanunu isdar edildigi vakit
Almanya’daki meskenlerin adedi 8.600.000 idi. Bu meskenlerin inga
tarihlerine gore de durum su sekilde 1idi: '

100 seneden yukan yastaki meskenler 2.300.000
50 ila 99 senelik olanlarin adedi 2.300.000
25 ila 49 senelik olanlann adedi 1.70.0500
24 seneden agag1 {yani yemlerin) adedi  2.300.000
Toplam 8.600.000

Gériiliiyor ki mecmuu meskenlerin yandan fazlas: 50 seneden eski
ingaata ait bulunmaktadir. Harpten evvel yani 1939 senesindeki mecmu
mesken adedi 18.000.000 idi. Hemen gunu belirtelim ki bu 18.000.000
biitiim Almanya'ya samil iken bahsettigimiz 8.600.000 mesken yalmz
bu giinkii Bati Almanya Federal Hiikfimeti sahasindakilerin ifadesidir.
Bati Alspanya’da mesken ingaatmun acil ihiiyag ve zarureti boylece gé-
ritldiikten sonra ilk is olarak bir Mesken Insaati Bakanhg (Bizim Imar
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Bakanh#ma miisabih..) kurulmus ve bu bakanhk 1950 senesinde Mes-
ken Insaat Kanununu isdar etmistir. Bu kanunda 1953 senesinde bam
tadilat yapilmustir. Bildhara daha etrafh tadilat ihtivd eden ikinci bir
kanun 1955 senesinde cikanlmistir. Bu yiizdendir ki 1950 senesinde
cikanlan kanuna “Birinci Mesken Kanunu”, 1955 dekine de “Ikinci Mes-
ken Kanunu” ismi verilmistir. Kanunun bénisi Erhard Wildermuth olup
kendi eserinin tatbikatcisi da olmus ve Federal Almanya’nin ilk Mesken
Bakanhg vazifesini deruhte etmistir. Bes ana konuyu ihtivi eden bu
kanun Bonn Parlimentosunda ittifakla kabul edilmistir, ki bu mezkiir
FParlementonun ‘ittifakla kabul ettiz ilk kanun serefini de ihraz etmis-
tir. Hazirladin kanunu biiyiik bir azim ve irade ile lathik mevkiine ko-
yan Mesken Bakam Wildermuth 1953 senesi sonunda fazla mesai ne-
ticesinde vefat etmistir. Ancak ortaya koydugu biiyiik eseri hasan ile
devam etmekte ve hattad biitiin optimist tahminlerden daha evvel de gi-
zilen hedefe ulagmustir denilebilir. Bu kanun bes ana konudan meydana
gelen bir programu ihtivd ediyor. Bu kanuna nazaran Almanya’da 15
senelik bir inzaat programu hazilanmis oluyor ve senede 400.000 mesken
inga edilerek 1965 senesi sonuna kadar cem’an 6.000.000 mesken in-
sa etmek suretile mesken hkdam giderilmis bulunacakh.

Senede 400.000 den 15 senede 6.000.000 mesken ingasmin ue
muazzam bir program oldugunu bir misal ile ifade etmek icin iki hap
arasi sulh senelerinde yanmi 1919 - 1939 arasindaki devrede en imiz-
sait senede ancak 300.000 mesken insa edilmis oldugunu ifade etwmek
kafidir. Hem mezkar 300.000 mesken bu giinkii kiigiilmiis Bati Al-
manya’da degil, tekmil Almanya’ya ait bulunmaktadir.

Mezkar kanun 1950 senesinde tatbike baslanacak ve ilk alt sene
her hangi bir tadilat yapilmadan devam edecek ve ancak bundan sonra
gerekli degisiklik yapilacakt. Bu esas iizerindedir ki, 1955 de ikinci mes-
ken kanunu 1sdar edilmistir. Mesken kanunlarinda baghca bes ana konu
ver almaktadir:

1) Insa edilecek mesken mikdan,

2) Insa edilecek meskerlerin eb’atlan,

3) Ingaat masraflan yani finansman,

4) Kira hadleri,

5) Bir mesken biirosunun kurulmas:.
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1 — Insa edilzcek mikdar : Insa edilecek mikdar programa gore
senede 400.000 idi ve bu 15 sene devam ederek 15 sene sonunda
6.000.000 mesken insa edilmis ve bu sekilde de mesken bthram
tamamile ortadan kalkmis olacakh, Bu program hazirlandigh zaman
bunun bir hayal mahsulii oldugu ve asla gerceklesmesinin miimkiin ola-
miyacag iddia edilmisti. Zira istatistikler mesela 1927 senesinde yani
iktisadi buhrandan evvelki en miisait yilda tekmil Almanya’da 197.000,
bundan sonraki en miisait sene olan 1938 de ise 300.000 mesken inga
edildigini gbsterivordu. 1949 senesinin rakamlan ise 215.000 idi. 1950
senesindeki ingsaat 360.000 e varmis ve bu programm gerceklesebilece-
gl boylece anlasilmmgti. Bundan sonraki senelerde ingaat temposu de-
vamh bir artg kaydedip 1956 da zirveye ulagmish. Bundan sonra tedrici
bir azalma miisahede edilmektedir. Programin ne kadar iyi tatbik edil-
digini agagidaki rakamlar daha iyi ifade edecektir.

1950 senesinde 360.000 mesken
1951 7 410.000 ”

1952 7 443.000 7
1953 7 518,000 7
1954 " 543.000 7
1955 " 562.000 ”
1956 ”  582.000 ”
1957 7 550.000
1958 ”  549.000 "

Heniiz 1959 senesinin neticesi alinmams olmakla beraber bunun
da 540.000 civarnda oldugu tahmin edilmektedir. Gériilityor ki, program
en nikbinleri dahi yanltan daha biivitk bir basan ile tatbik edilebilmis ve
15 sene yerine 12 sene iginde artan niifusa ragmen mesken buhram Al-
manya’da tamamile giderilmis olacaktr. 1956 dan sonra giyet ciiz’i bir
azalmamn miisahede edilmesinin sebebi Almanya’da askerligin yeniden
ihdas edilmis ve milli savunma igin biidgenin yeniden kabank yekiinlan
buraya tahsis edilmis olmas: zikredilebilir, Bu vesile ile bir Alman mec-
muasinin savunma silahlan yerine mesken ingaatna yapilacak sarfiyatin
ne derece faydah olacagm hakkindaki bir iki misali biz de burada zikre-
delim: :

a) Biiyiik bir modern denizala gemisi takriben 5.000.000 Dolara
© (21.000.000 Alman Markina veya 45.000.000 Liraya) balig olmakta-
dir. Bu 21 milyon Mark ile meselda Hamburg civarnda 1500 mesken inga
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edilebilmistir. Yani modern bir denizalusina karsihk 1600 meskenli mo-
dern kiiciik bir kasaba.

~ b) Biiyiik bir tank 1,200.000 Marka (Iki buguk milyon Tiirk Li-
rasi) sahn almabllmgl{tedzr. Bununla 30 miistakil aile ev1_ inga etmek

kabildir.

¢) Bir bombardiman ucag 3.000.000 Marka (6,3 milyon Liraya)
mal olmaktadir. Aym meblag ile 120 mesken insa edilmistir.

. d) 9 -10.000 tonluk bir harp gemisi 90.000.000 Marka (tak-
riben 200.000.000 Liraya) mal olmaktadir. U¢ tane bu sekilde harp
gemisi paras: ile yani 270.000.000 Mark karghginda mesela Bremen
sehrinde 40.000 kisinin modem ve ucuz ikametini saglayan 10.000
mesken insa edilmistir.

Bunlar daha ziyade siiphesiz Almanya’mn sildhlanmasina karsi mu-
halefet edenlerin iddialandir ve yine bu iddialara gore milyarlar sarf edil-
mekte olan roketler verine bu paralar mesken insaatina sarf edilmi§ ol-
Ba, dunyamn hic bir tarafmda ne mesken buhram ve ne de gece kondu-

lar kahrdi..

2 — Insa ed:fece*k meskenlerin eb’ atl'mt Kanuna gore sosyal mes-

ken insaah nam altinda insa edilecek ve dmme kredisinden faydalana-
cak olan meskenlere ii¢ grupta toplanmaktadir:

a) 48 metre kareve kadar olan kiiciik meskenler tipi. Bunlar 1.
ilad 2 oda, mutfak ve banyolu heladan meydana gelmektedir.

b} 60 metre kare. Bunlar 2 ild 3 oda, mutfak, hol ve banyolu he-
ladan terekkiip etmektedir, ve nihayet dort I{1§llll( bir ailenin barmacag
orta tip evlerdir,

¢} 72 metre kare olup 3 ild 4 oda ve miistemilat ihtiva eden ev-
ler. Bunlar sosyal meskenlerin biiyiik tipine dahil olmaktadir, Bunlar
90 metre kareye kadar clkmaktadir. Bunun iistiindekiler ise liks kate-
 goriye dahil edilmektedir. ' '

3 — Finansman : Bu kanunda muhlm olan konuyu §uphemz finans-

man bahsi teskil etmektedir. Zira isin esasi ve programin gerceklesmesi
ancak gerekli méli imkanlann saglanmasile miimkiin olabilir. Finans-
.man isi li¢ kisimda toplanmugtir,

a) Serbest finanse edilen mesken ingaaty; :
Serbest insaat kendi imkénlan ve serbest piyasadan temin edilen
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kredilerle yapilan ingaattiz. Bunlar mesken kanunu cercevesine girmez,
vani kanunun kira ve mesken biirosu fasillarmda gbrecegimiz tah-
ditlerine tabi degildir, Amme kredisinden” ve devlet yardmundan
faydalanmadiklann icin meskenlerini istedikleri eb’atta inga etmek,
kiracilanm istedikleri gibi secmek, kontratlan diledikleri gekilde aktet-
mek ve nihayet kira mikdarlarm diledikleri- rayi¢ iizerinden tesbit hu-
susunda tamamile serbesttirler. Demek oluyor ki bu grupta toplanan
meskentlerin kiralar, serbest kira piyasasmmda tesekkiil edecektir.

b) Ikinci grubu &mme kredisinden faydalanmamakla beraber ver-
gl muafiyetinden istifade eden grup teskil etmektedir. Bunlar vergiden
muaftitlar. Bu yiizdendir ki, kanunun cercevesine giretler ve béylece ki-
ralart mesken biirosu tarafindan tesbit edilir ve kiralan kendiliklerinden
arttrma cihetine gidemezler. Yani tesbit edilmis kiralan dondurulur ve
her hangi bir keyfi degigiklik vapillamaz. Ancak meskenlerini bizzat se-
cebilecekleri kimselere kiralayabilirler. Fakat bir kere kiraladiklan mes-
kenlerini sif kiray1 arthirmak sebeblerinden kiraciy1 gikartamazlar. Bun-
lar daha ziyade hususi salis ve tesekkiiller tarafindan insa edilmektedir.

c) Uglincii ve asil esash grubu dmme kredisi ile finanse edilen
meskenler teskil etmektedir. Insaatm % 55 il& 60 mi teskil eden ‘bu
grupta mesken kanununun biitiin hususiyetleri mevcut bulunmaktadlrk
Be grubun hususiyetleri :

1 — Finansman dogrudan dogruya dmme kredisi ile temin edil-
-mektedir. Yani devlet, belediyeler, sosyal sigortalar ve diger Amme te-
selkkiilleri %% 1 faiz ile kredi acarlar. Goriiiilyor ki diger taraflardan te-
min edilen kredilerle faiz haddi gayet ciiz’i ve hemen hemen bili faiz
seklindedir. Amme kredisi az evvel belirttigimiz gibi % 1 clup en bii-
yitk kismi tegkil etmektedir. Bundan sonra asagn yukan % 10 nisbetin-
- deki bir meblig setrmaye pazanndan saglarur ki, takriben burada yiiriitii-
fen faiz haddi % 9 nisbetindedir, ye yap tasarruf sandiklarmdan temin
edilen kredilere ise % 4 faiz yiiriitiilmektedir. Godiiliiyor ki vasati faiz
haddi biiyitk meblag % 1 ile temin edildigine gote vasati meblag % 3
ild 4 kadardir. Son zamanlarda tasarruf sandiklanndan bu sahada esash
kredi saglanmaktadir. Nitekim Almanya’nm mali durumu saglamlan-
dikca ve iscilerin gelivi de arttikca tasarruf sandiklarmdaki meblaglar da
yiikselmektedir. 1958 sonunda tasarruf sandiklarmda 36 milyar Mark. -
{Takriben 80 milyar Ttirk Lirasi) birikmigti ki, bunun 7 milyar Mark:
{18 milyar Lira} iscilerin zati tasarrufu teskil etmektedir. Bahsettigimiz
7 milyar Mark iscilerin iicretlerinin % 8 ini tegkil etmektedir. Bu_' rakam
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Almanya’da tasarrufun yeniden esash bir hamle ile artbgimn fakat ay-
m zamanda da Alman parasina olan itimadin yeniden Leessiis ettifinin
bir ifadesidir.

2 — Finansmam daha zivade amme tesekkiilleni kanalile vuku bu-
lan insaat dogrudan dogruya mesken  kanunlan hitkiimlerine tabi bu-
lunmaktadir. Buna gére mesken kiralan mesken biirosu marifetile tes-
hit edilir. Biiro kiralarn metre kare iizerine tesbit etmektedir. Kira bah-
sinde de temas edilecegi gibi birinci mesken ingaat kanununun 27 nci
maddesi kira hadlerini maliyet esasita baglams ve ‘“masraf kiras”’
diye vasiflandiracagimiz maliyeti, kiranin esas faklérii olarak kabul et-
migtir. Yani serbest piyasada tesekkiil edecek rayic degil, fakat maliyet
bedeli kiramn esasim meydana getirecektir., Finansman durumuna gb-
re yapilan hesaplar neticesinde melre kare basina ilk olarak 1,10 Mark
{2 Lira 35 kurus)} kabul edilmis iken bildhare bu mikdar 1,20 Marka
cikanimishir. Bu mikdan her bélgedeki mesken bakanhdimn en yitksek
memuru teshit edecektir. Yine bu kanuna gdre icinde bulundugumuz
1960 senesine kadar metre kare 1,20 Mark iizerinden kira alinmasina
devam edilecek, ondan sonra 1,50 ve 1,80 Marka cikanlacakhr. Dev-
letin ve amme tesekkiillerinin finansmana yardim, kira bedel arttlkga
vami amorti bedeli yitkseldikce, azalmaktadr. Soyle ki;

60 metre karelik bir meskenin méliyeti metre karesi 380 Mark
iizerinden takriben 23.000 Marka mal olmaktadir, Kiraya da esas tegkil
eden kredi ve firansman kaynaklan su sekilde saglanmakta ve hesaplan-
maktadir: ‘

17.200 Mark dmme kredisi,
3.500 Mark zati sermaye,
2.300 Mark yabanci sermaye,

23.000 Mark.

~ Krediler icin faiz hadleri su sekilde hesaplanmalkta ve yiiriitillmek-
tedir:
17.200 Mark’hk Amme kredisi icin 9% 1 faiz 172 Mark.
3.500 Markhk zati sermaye 7 % 4 7 140 Mark,

2.300 Marklik yvabancisermaye ” % ¢ 7 207 Mark.
‘ . 519 Mark.
60 5.80 -+ 348 Mark . 348
Toplam 867 Mark.

Kabul edilmis olan 5,80 Mark beher metre kare icin 1§letme mas-
rah olarak hesab edilen bedeh lfacle etmektedir.
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Béylece kira haddi olarak en biyik kismu % 1 amme kredisi ile
finanse edilmis insaat icin bulunan mikdar 867 Mark’a balig olmaktadr.
Bu 867 Mark senelik olup ayda 12 ye biltaksim 72 Mark diigmektedir ki,
metre karesine 1,20 Mark isabet etmektedir.

196@ dan itikaren durum gz sekh alacakty :

9% 4 ile amorti edilen zali sermaye sabit kalwken, amme kredisi
17.200 Mark yerine 13.680 Mark saglanacak ve % 9 ile temin edilen
wabane: sermaye 2.300 Mark yerine 5.900 Marka yiikselecektir, Mali-
yeti goriildiigii gibi yine 23.000 Mark’da kalacak fakat buna karsihk
faiz hadleri su sekilde yiikselmis olacaktir:

Yabanec sermaye faizi % 9 itzerinden — 531 Mark.
Amme kredisi % 1 ” = 136 7
Zati sermaye faizi % 4 o = 140 7
isletme masrafi 605,80 = 348 7
Toplam ' 1.155 Mark.

Hoylece 1960 dan itibaren 603 metre karelik bir evin kira bedeli sene-
de 1.155 Mark yani ayda 96 Mark olacaktir, ki bu suretle metre kareye
1,60 Mark isabet etmektedir. Tecriibeler ve kira piyasasinda yapilan etiidler
sunu gostermigtir ki, 1960 a kadar metre karesi 1,20 olarak dondurul-
mus olan kira hadleri sayet serbest birakilmug olsaydi, vasati metre kare
basina kira bedeli 4 Marka viikselmis olacakt ki bu da 2 ilA 3 odah 60
metre karelik bir dairenin kira mikdarnm 250 Mark’a yiikseltmis ola-
cakti, Bu miktar siyphesiz  buyik kitlesini ecir ziimrenin teskil ettigi
guruplar icim biiyiik bir kiilfet teskil edecekti. Hemen sunu ilave edelim
ki verdigimiz 1,20 Markhk misal azami had olup bdz Alman Land’-
larmda rbu mikdar 1,13 hattda 1,05 Marka kadar diismektedis.

3 — Kiraclar mesken biirosu marifetile temin edilir. Mesken bii-
rolar1 bu sosyal meskenelrde ikamet etinek icin miiracaat eden kimse-
leri teshit eder ve bunlan kawitlarma gecirerek bir siraya koyarlar. Mes-
ken biirolarin: hizdeki bir tesekkiille kiyaslamak ve daha iyi izah edebil-
mek icin bunlan Is ve Is¢i Bulma Birolanna benzetebiliriz. Is ve lsci
Bulma Biirdsuna nasil ki is icin miiracaat edenler kayda alimir ve miin-
hallere kendi meslek ve bilgi derecelerine gore tesbit edilmis esaslar da-
hilinde isei gonderilirse, mesken biirolan da aym sekilde kendilerine mii-
racazt ile kayda ahnms olan kimseleri :

a) Aile duremlanna (evh veya bekar),
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L} Evliler de ¢ocuk sayisma gore,

¢) Sosyal durumlanna gére,

d) Bombardimanlardan zarar gérme derecelerine gore,

e} Tehcir edilmis olanlan da tehcir sira ve sekillerine - gore,

kanunun tesbit etmis oldugu kistaslar iizerinden bir siraya tabi tutar ve
insaah bitip kiraya arz edilmis olan mesken mikdanna gore sira ile bu
meskenlree kayith kirac talipleri gondermege baglar. Mesken biirosu
siradaki kiractyr génderirken yukandaki bes kategorinin her birinin du-
rumunu teshit ederek riichaniyet arz edenleri 6ne alarak ginderir. Yéni
ku esaslar -dahilinde kendisine ilk swa gelecek olanlar tehcir edilmis,
bombardimanda her seylerini kaybetmis ve sonra da ¢ok gocuklu aileler
olup normal sartlar altmda miiracaat etmis gocuzsuz evliler ve bekarlar
en son siray1 isgal ederek ancak digerlerinden sonra bu sosyal mesken- -

lerden istifade ederler. Mesken bitrolan tarafindan gonderilmis olan ki-
" racilar vecibelerini yerine getirdikleri miiddeice, yani kiralanm munta-
zam tediye ettiklexi ve evin tahribi cihetine gitmedikleri mitddelice hig¢
bir suretle ucuz kira ile ikamet ettikleri meskenlerden ¢kanlamazlar.
Kiralar dondurulmus oldugu icin meskenlerin kiralan hi¢ bir suretle
keyfi olarak arthnlamaz. Kiracimin cgkmasi halinde durumun mesken
bitrosuna bildirilmesi ve evin anahtannin' mezkiir biiroya teslimi sart-
tr. Evin yeniden kiralanmas: ve yeni kiracinin secilmesi seldhiyeti sade-
ce bu biiroya mevdu bulunmaktadir.

Esasim ii¢c konuda, yani finansman, kira hadleri ve kiracilanin mes-
ken bitrolan marifetile gonderilmeleri, topladigimz iigiincii bityitk gru-
hu teskil eden sosyal meskenler hakkinda verecegimiz kisa izahah faz-
la derinlegtirecek degiliz. Yukanda bunlann eb’adlanmn sabit tutuldu-
gunu belirtmistik. Eb’ad bahsini de ilive edersek dort noktada topla-
nan hususlann gayet iyi bir sekilde tatbiki sayesindedir ki Almanya’da
mesken buhram daha programm hitamma: alh sene bulunmasmna rag-
men simdiden giderilmis addedilebilir, 1958 sonunda 18 milyon insa-
mn yeni ucuz ve sihhi sartlan haiz evlere kavusmus olduklan gériil-
miigtiir. 1960 sonunda bu mikdar 20 milyonun iistiine ¢ikmus clacakhr
ki 1945 senesinde 20 milyon olan meskensizlerin yerine kaim olacak-
tir. Fakat hemen sunu ilive edelim ki bu biiyitk basanlara ragmen Al-
manlar ve bilhassa is¢i sendikalan tenkitlerine devam etmekte ve daha
bir milyon meskene ihtiyag oldugunu ifade ile insaat temposunun hiz-
landimlmasm taleb etmektedirler. Bah Almanya’nin nitfusu 958 de 50
milyona yiikselmisti ve 1939 a nazaran bu sahadaki niifusdan 11 mil-
yon fazlalhk arzetmektedir. Siiphesiz bu arhisin normal niifus cogalma-

F.:. 4
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smdan zivade 1945 senesinden heri tehcir edilenlerle miirteci akimndar
ileri gelmis bulunmaktadir. 11 milyon yeni niifus icin de yeni mesken-
lerin ingsasi gerekmektedir, En bedbinler dahi 1961 - 1962 senesinde-
mesken buhranmin tamamile dnlenmis olacagina kani bulunmaktadir-
far. Goriiliiyor ki Almanlarn arzulan yeni, bol ve ucuz kira bedelli mes--
ken ingasinda toplanmaktadir. Her ne kadar bz kimseler mesken eb’ad--
larmn kiicitk tutuldugunu ve miistakil aile evlen yerine blok ingaatin
ele alinmis olmasmi tenkid ediyorlarsa da, ilk agizda ucuz ve bol ingaatin
zaruretini gérmemezlikten gelenler olduklan anlasilmaktadir. Zird bii-
vitk ingaat biiyik finansmanlara ve miistakil ev yerine apartman tarzin-
da blok insaat yapilmas: daha ucuza ckhfina gore bu tarz hareketle-
daha fazla mesken insast miimkiin olmustur. Mesken buhram &nlendik--
ten sonra elbette ki daha biiyiik ingaata ve miistakil ev ingasina sira ge-
lecektir. Nitekim daha ikinci mesken kanununda miistakil aile evleri
ingaatma biraz daha fazla yer verilmistir. Yine béz kimseler dondurul--
mus kira hadlerinin ve mesken biirolar1 marifetile kiraci seciminin libe-
ral zihniyetle bgadasamiyacag iddiasile tenkitler yiiriitmiislerse de bidy-
le hayati zamanlarda liberal zihniyetin hic bir vakit problemleri halle-
demiyecegi agikdrdir. Devrimizin sosyal zihniyete daha fazla yer ver-
digini ve hir nevi sosyal devletlerin meveudiyetini ve zaruretini idrak
edemeyen ‘hala 18 ve 19 uncu asir zihmiyet ve hayali ile yasayanlann
tenkitlerine elbetteki iltifat edilecek degildir. ’

Almanya hakkindaki mutaldalanimz bitirirken Almanya’nm 1950
den itibaren mesken ingaat i¢in ayirmms  oldugu meblagm 50 milyar:
Mark™® tecaviiz ettigini belirtmek kifidir, 1950 de 4 milyar Mark in-
zaata harcanmug iken, 1954 den sonra bu mikdar senede 9 milyar Mar-
kin iistiine cikmustir. En yitksek insaat senesi olan 1955 de 9 bucuk
milyar Mark yéni takriben 21 milyar Tiirk Lirasi mesken ingaatina sarf
edilmigtir, Bundan sonra vasati olarak her sene 9 milyar Markhk bir
vatinm yapildigi miisahede edilmektedir,

B) Diger mxemlerk.eﬂe.r,de :

1 — Ingiltere :

Ingiltere yaph# programa gore ingaat faaliyetine 1945 senesinde-
gecmis ve ilk once senede 250.000 mesken ingasimi derpis eden fic se-
nelik bir program hazilamstir. Buha nazaran ii¢ sene zarfinda 750.000
mesken inga edilecekti. Bu miiddet zarfinda diger biitiin ingaat ikinci

1y 1 D Mark: 212 TL. mdir. 530 milyar Mark 100 milyar T. Liras1 eder..
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planda kalacak ve biitiin kuvvetler sosyal mesken insaatina basredile- -
cekti, Program tahminlerden. daha da iistiin bir bagan saglarmg ve bu
miiddet zarfinda 800.000 mesken insa edilmigtir ki, bu ingaat sayesin-
de: dort milyon ailenin modern ve ucuz sekilde ikametleri saglanmshr.
isci Partisi tarafindan, iktidarda bulunduklan srada haarlanmis ve tat-
bikine gecilmis olan program bundan sonra muhafazakar hiikimetin ik-
tidara gecmesile her hangi bir degisiklige ugramaksizin ayni ciddiyetle
tathik edilmistir. Meseld son. istatistiklere gore 1953 - 54 senelerinde
vasati 300.000 mesken insa edilmistir. Ancak bu giin Biiyiik Britanya’-
nt asil iizedinde durdugu problem yeni insaattan ziyade Slums tahir
edilen eski harab ve gayn sihhi meskenlerin yenilenmesidir. Bu giin ya-
gilan hesaplara gore hir milyona yakin bu kahil gayn sihhi meskenlerin
yenilenmesi gerekmektedir, ve bu ise planh bir sekilde devam olun-
maktadir. Gecgenlerde verilen istatistiki mal{imata gire 2,2 milyon mes-
kenin 100 seneden eski oldugu ve mevcut on dort buguk milyon aile-
den yedi milyonunun zaiti banyodan mahrum evlerde ikamet ettikleri
belirtilmistir. {ki milyondan fazla ailenin ise bu giin medeni insanlann
zaruri ihtiyaclan olan vasitalardan mahrum binalarda ikamet ettikleri
yine verilen izahattan anlagilmaktadir, Iste bu yiizdendir ki bunlann da-
ha ziyade modernlegtirilmesi igin cahgilmaktadir.

Bélediyeler, evleri insa edip gelire gore kiraya vermektedir, ayni
evde farazi az gelirli bir igci 100 lira kira Gderse, geliri daha fazla olan
bir memur daha yiiksek bir kira odemektedir.

Kiralar 1938 senesinden beri dondurulmustur.
2w Fromsa :

Fransa’da mesken problemi ¢ok mithim bir konu olarak Fransiz
twnumi efkarnm isgal etmektedir. Daha Birinci Diiny Harbinden beri artan
~ bir sekilde kendini hissettiren mesken fikdam son harpten sonra biis-

Siitiin had bir durum arzetmistir, Dévanin halli icin 1955 senesinden
sonra stkintinm giderilebilecegi Iskan Bakanhginca ifade edilmis ise de
durum hi¢ de diizelmis degildir. Zira 1950 de yapilan programa gore
senede 300.000 mesken insasi derpis edilmisti. Fakat program asla ta-
hakkuk etmemistir. Meseld 1952 senesinde 90.000 mesken insa edil-
mig, bu mikdar 1953 de 100.000 e dahi tam vasil olamamst. 1954
senesinde Fransa'da 13,2 milyon ikametgdh mevcut idi ki bunun as-
gari ‘% 10 u bizim gece kondulann biraz daha iyisi vaziyetinde zaruret
halinde msa edilmis gayn sithhi meskenlerdir.

Fransa’da mesken buhrarminit bdyle had bir mahiyet arzetmesinin
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sebebi harplerde ugradifn tahribatin tam olarak telafi edilememis ol-
masindan ileri gelmektedir. Nitekim Birinci Diinya Harbinde Fransa'da
300.000 mesken tahrib edilmigti. lkinci Diinya Harbinde ise bu mik-
dar 310.000 i tamamen tahrib edilmis olmak iizere hasara ugrayan mes-
kenlerin miktan 1,3 milyona yiikselmisti. Iki Diinya Harbi arasinda yéani
1919 - 1939 devresi esnasinda Fransa’da inga edilen meskenlerin mikdar:
1,8 milyon idi. Goriiliiyor ki senede 100.000 den az mesken inga edil-
mis omlas: gerekli tempoyu temin edememistir. Bu giin Fransa’daki
meskenlerin ancak % 50 si gaz, elektrik, su, havagaz gibi modem va-
sitalan ihtiva etmektedir. Gerisi oldukca iptidai bir mahiyet arz etmek-
tedir. Paris’teki meskenlerin dahi % 20 si her tiirli medeni vasitalar-
dan mahrum bir durumdadr.

3 — ltaiya :

italya’da bilhassa 1955 senesine kadar durum — mesken ziviye-
sinden — son derece kétii idi. 1949 da yedi senelik bir program ha-
zirlanmug ve buna gore senede 160.000 mesken inga edilmesi ¢cahsmalan-
na girigilmigti. O sirada yapilan araghrmalara gére bir milyona yakin
ltalyan ailesi barakalarda ve mahzenlerde yagamakta idi. Durumun dii-
zelmesi i¢in asgari iki milyon meskene ihtiya¢ vard. [k senelerde ¢ok
yavag giden ingsaat faaliyeti birden hizlandinlmis ve 1958 senesinde
175.000 mesken inga edilmigtir. 1959 da bu mikdar ltalya icin bir re-
kor olan 183.000 e yiikselmistir.

4 e Iskandinap memleketleri : -

Iskandinav memleketlerinde mesken fikdam hemen tamamile ber-
taraf edilmistir, denilebilir. Bu hususta belediyelerin biiyiik yardimlan
sebketmis ve belediyeler % 5 faiz ile acgtiklan kredilerle insaat faaliye-
line biiyitkk mikyasta yardime: olmuglar ve ingaat malzemesini siki bir
kontrola tibi tuimak suretile de miliyet hatlannin ve dolaysile kira be-
dellerinin yiikselmesini onliyebilmislerdir,

5 — [svigre :

Avrupa’da en yiiksek hayat seviyesine sahip olan Isvicre’de bile
mesken darlign mevcuttur. Her ne kadar 5,1 milyon niifusa sahip olan
{svigre’de 1,5 milyon mesken mevcut ise ve oda bagma 0,9 insan diigii-
yor ise de, yine bu vaziyette bile bir mesken fikdanindan bahsedilmek-
todir. Zirh mesken kiralan devamh bir artiy kaydetmektedir, Mesel
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Ziirich sehrinde 1914 den evvel insa edilmis olan iic odali bir eski mes-
ken 70 il4 80 Franka, 1914 den sonra insa edilmis aymi eb’attaki bir
mesken 140 il 160 Frank’a kiraya verilirken yeni insa edilmis aym
eb’attaki modem ii¢ odalh meskenler 220 ild 250 Frank arasnda ayhk-
la kiralanmaktadir. Baha kiicitk sehirleri misil olarak alacak olursak
buralarda da kiralann pek ucuz olmadiklan gériilmektedir, Meseld St.
Gallen veya Solothern gibi kiicitk gehirlerde ii¢ odali yeni evlerin aylik
kira bedelleri 200 Frank civarndadr. Vasati olarak 1957, 1958 se-
nesinde iscilerin kira olarak Gdedikleri nisbet gelirlerinin % 11,3 iini
miistahdemlerin ise gelirlerinin % 12,1 ini tegkil etmekte idi.

Ingaat masraflan 1950 den beri artmis olup bilhassa arazi bedel-
leri 1940 senesine nazaran iki misline yiikselmigtir,

6 — Yalin cevremiz memleketlerinin bu sahadaki cahsmalanm
tetkik edecek olursak bilhassa fsrail’de mesken insaah faaliyetinin cok
ivi bir sekilde yiirittildiigiinii miisahede ederiz. Israil Calisma Bakanh-
&1 mesken ingaatinda en bityiik yikit tizerine almus bulunmaktadir. 1948
senesinden beri sadece Calisma Bakanhg: tarafindan 165.000 mesken
(460.000 oda) inga edilmistir. Diger sirketler ve kooperatifler de ingaat
faaliyetinde rol oynadiklanndan on senelik bir miiddet zarhnda
203,000 mesken inga edilmistir. Nitfusu ancak iki milyon olan bir mem-
leket icin bunun bilyiik bir bagan oldugunu belirtmek gerekir.

Yugoshwya son olarak’ Belgrat’da 250,000 ailelik bir insaat
programma girismigtir. 800 hektarhk bir arazi kaphyacak saha dahilin-
de 18 er kat yiikseklite 20 den fazla blok insa etmek suretile 250.000
ailen'n barmmalayim saghyacak bir programin tatbikine girisilmistir,

C ———-Ktm duremu :

Umumiyet itbarile daha 1917 senesinden itibaren kiralann tah-
didi cthetine bir cok memleketlerde girisilmisti. Mesela Biiyitk Britan-
ya'da ilk kanun 1915 senesinde isdar edildi. llk &nce sadece kiicitk mes-
kenlerin kiralan iizerine konulan tahdid bilihara biitiin meskenlere tes-
mil edilerek kiralar donduruldu ve kiralarn artiinlmasi, vaz edilen cok
stk mileyyidelerle yasak edildi. Kiralarda arthrma ancak artan belediye
resim ve vergilerinin nisbetlerini karsilayacak nisbetten ileri gidemiye-
. cekti ki, bu nishet de hig bir vakit harp 6ncesi kiralarmin % & s ag-
myacakt:. 1920 de yapilan bir revizyonla mesken kiralannda % 25
bir arag kabul edildi. Bilihara serbest birakilan kiralar 1938 de tama-
men delduruldu, 1945 Jsci Partisi programm ile dondurulan kira
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bedellerinde belediyeler tarafindan inga. edilen meskenlerde gelire gore
degisiklik kabul edildi, Az evvel Ingiltere kisminda belirttigimiz gibi az
gelitli bir iscinin farazd 100 Lira kira odedigi bir meskene gelii daha
yiiksek olan bir kimse daha yiiksek bir kira §demek zorundadir. Ingil-
tere’de halen kiralar dondurulmus durumunu muhafaza etmektedir.

Hollanda’da 1917 senesinde kiralarm doldurulmasim temin eden
bir kanun akanldi. Ingiltere’deki esaslara cok benzeyen bu kanun be-
ledivelere fevkalide haller dolayisile klr‘alarda % 50 ye kadar bir arl-
firma selahiyeti tamimaktadyr. -

Iskandinav devletlerinde de bunlara benzer kiralann doldurulma-
sim saglyan kanunlar 1916 - 17 senclerinde isdar edildi. Isve¢ Hiiki-
meti zamanla bu dondurulmus hadleri evveld % 25 bildhara % 50
arthran tadiller meydana getirdi, Goriiliiyor ki buralarda 1914 rayic-
lerinin ancak % 50 si civarmda bir yiikselme mevcuttur, Italya’da ki-
ralar dondurulmugtu. Ancak 1917 de dondurulmus olan bu kiralar ltal-
yan parasmmn (liret) devaliiasyonu iizerine bir takim tadiller vapilms
fakat kiralan dondurma keyfiyeti devam ettirilmigtir. Fransa ve Belcika-
da da daha Birinci Diinya Harbi ‘esnasinda kiralarnm dondurulmas: hak-
linda kamumlar i1sdar edilmis zamanla bunlann nisbetleri arttinlmshr.
Fransa’da bilhassa kcopetatifler ve belediveler tarafindan insa edilen
meskenlerde meskenin maéliyeti esas alinmak suretile méliyetinin % 4 i
senelik kiray1 esas olarak kabul edilmis ve béylece meskenlesin 25 se-
nede amorti edilmesi prensibi kabul olunmustur,

Gariiliiyor ki daha 1915 - 16 - 17 senelerinden itibaren liberal eko-
nomi- taraftarhginin alemdarhgim vapan memleketler dahi kiralarin don-
durulmas: cihetine gitmigler ve bunu siki bir. sekilde muhafaza etmisler-
dir. Memleketimizde bu sahadaki ilk miidahale 1940 senesinde cikan-
lan Milli Korunma Kanunu hiikiimleri ile kendini gostermistir. Ancak
Milli Korunma Kanununun béz aksak taraflarmin mevcudiyeti bu ka-
nunun istenilen gekilde tatbikini miimkiin kilmams ve memleketimizde
mesken buhramnin son derece vahim bir hal almasinin oniine gecileme-
mistir. Bu aksakliklanssu détr konuda kanaatimce toplamak kabildir:

1 —— Mal sahibi veya kiracilarm elinde bulunup bos duran mes-
kenlerin derhal kiraya arz haklkinda hiikiimlerin bulunmamas:,

Bir cok kimselerin mesken buhranmin en had devirlerini yasadiz
1942 . 48 seneleri arasinda bile mesela Istanbul’da biri vaz ve biri de
kighk olmak iizere iki ev iggaline miisamaha edilmistir, Baska sehirlere
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hatta bagka memleketlere vazife ile gidenlerin evlerini kapah tuttuklan
bir vakiadur.

2 — Birden fazla evi olanlann binni behemehal kiraya arz mechu-
riyetinin tanmmams olmast.

Yukanda da izah ettigimiz gibi iki hatta ii¢ ev isgal eden bir cok
varlikh kimselere pek 4l en buhranh ~ devrelerde dahi rastlamlmagtir.

sartlar altmda yasamaya mecbur kalanlara tahsisi kabil olabilirdi.

3 — Insaat malzemesi fiatlanm sabit tutma hakkinda her hangi
‘bir hiikmiin meveut olmamasi.

A - Ucuz mesken kredisi saglanmasm: tegvik edecek hiikiimlerin
meveul olmamasi... ‘

Almanya’da daha 1917 den itibaren dondurulmus olan kira bedel-
leri ikinci Dimya Harbi esnasmda insan basma isgal edilecek sahaya
kadar tahdidata tabi tutulmug bulunuyordu. Mesken kanunu ile kire-
larim ne sekilde ayarlanmis olduklarmi Almanya hahsinde etraflica gor-
-diigtimiiz icin aynca bu hususta .duracak degiliz, '

Son olarak 1958 senesinde Isvicre'de Milletlerarasi Tediye Ban-
kasmin nesretmis oldugu kiralar haklandaki bir istatistigi nesir ile iktifa
edecegiz. Basel'deki Millztlerarasi Tediye Bankasi lkinci Diinya Har-
binden evvelki yani 1938 kiralarm esas. alarak muhtelif memleketler-
ddeki arbigin su siray1 takib ettigini belirtmistir. Sira ile:

Danimarka’da %% 87
Amerka’da % 53
Isvec'de % 46
Hollanda'da % 45
Biiyitk Britanya’da % 38
Isvigre'de % 36
Bati Almanya’da . % 23
~ Norvec’de % 16

Goriiliiyor ki bu istatistife nazaran en yiksek artis Danimarka’da
ve sadece 7% H7 dir. Bati Almanya’da % 23, Norveg'de is2 % 16 dir:
Memleketimizin bu listeye ithal edilmedigini gorityoruz ve buna sevin-
mek gerekivor. Zird % 67 yi biiyiik bir arhy gibi en basta alan bu ista-
tistiklerin yaninda sayet memelketimize de yer verilmiy olsayd: bizim



56 Dr. Ekmel ZADIL

icin gisetrilecek bir nishet her halde % 1.000 in iistiinde olmas: gere-
kecekti ki, bu sahada her halde iyi bir not almms olmyacakiik.

1. TURKIYEDEK! DURUM

Daha Birinci Diinya Harbinden sonra meydana ¢ikan ve bilhassa
inci Diinya Harbinden sonra had bir hal alan memleketimizdeki mes-
ken problemi bagshca 3 konuyu ihtiva etmektedir:

I — Niifus antisindan miitevellit mesken darhi.

Nifusumuz, mesken ingaatindan fazla artmakta ve ingaat sanayii
bu arhisa ayak uyduramamaktadrr. II, nci kisrmda kisaca tetkik ettigimiz
memleketlerde oldugu sekilde bir mesken ingaat programm memleketi-
mizde mevcui olmamasi, meselenin hallimi giiclestirmekie hatti bu dav-
ranig devamu ettikge, problemin halli imkanszlagmaktadir. Miistakil bir
Imar Baskanhgmm kurulmus olmasma ragmen, durum diizelmemis, bel-
ki daha da agirlagmustir.

2 — Sehirelyme temayiiliinden dogan mesken darled,

As:l had ve agm mesken darligi Urbanizm temayiilii ve sehirlere
akm neticesinde kendini esasl sekilde hissettirmektedir. Sanayilegsme
hareketleri, nispeten mehdut sayidaki biiyitkk sehirlere olan kéylerden
akun, gogmenlenn sehirlere yerlesme temayullen mesken darliginm iyice
meydana ctkmasmma amil olmaktadir.

3 — Mevcut meskenterin kétii duramlars,

Meskenlerimizin biiyitk bir kisrm asgari saglk sartlanndan mah-
rum bulunmaktadir. Muntazam istatistiklerin ademi mevcudiyeti hase-
bile gayri sthhi meskenlerin nispeti hakkinda bir rakkam verebilecek du-
rumda degilim; ancak mesela, akar sudan ve elektrik tesisabndan mah-
rum olan evlerin nispetinin bir hayli kabank olusu maalesef bir vakia-
dir. Bilhassa basta sehrimiz ve Ankara’da olmak iizere miktarlart 100,000
e yaklasan goce kondulardaki saghk sartlan en iptidai bir sekil arzet-
mekiedir.

Problemi, bir biitiin olarak ele aldigimz takdirde uzun védeli hir
programla derhal ise ve calismalara koyulmamz gerektigi meydana cik-
maktad:r. Basta Almanya ve Ingiltere olmak iizere, hemen biitiin Bat:
memelketlerinde béyle bir programla calismalara givisildigi goritidii. Ba-
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t1 devletler, mesken problemini bugiiniin I numarah Sosyal siyaset da-
" vas1 olarak miitalia etmektedirler. Uzun vAdeli bir programla girigece-
gimiz cahsmalar kanatimce, Alman Mesken Kanunu niimune ahnmak
suretile su 5 sathada toplanmalidir:

A — Inasa1 gereken meskenlerin miktan.
B — Insa edilecek meskenlerin eb’atlar.
" — Finansman konusu.
D — Kira nispetleri (kira konusu).
- E — Mesken biirolarinm (Ev ve kiara bulma kurumu) tesisi.

Bu bes safhada kisa bir tetkike tabi tutacagimuz problemin esas
prensibini uzun vddeli bir progranun hazelanmas: teskil etmelidir, Bii-
yitk sehirlerimizin had bir durum arzeden mesken problemlerinin, kisa
. vadeli ve acele bir programla halli, kanatimizce muvakkat ve giinliik
tedbirlerden ileriye gidemez. Hedefimiz, yaray: uyusturucu iliclarla te-
daviyve cahismak degil, fakat ona tam teshisi koyduktan sonra gerekli
operasyona cesaretle girismek olmahdr, '

Memleketimizde etrafli bir sekilde ele alinacak mesken problemi:
15 - 20 senelik bir programa ihtiyac hissettirmektedir. Bunun icin de
derhal imar, Cahsma, Ticaret Bakanhklar, Belediyeler, Sanayi ve Tica-
ret Odalan, Is¢i Sendikalan, Emekli Sandifi ve Isci Sigortalann Kurumu,
Kirac1 ve Ev Sahipleri Dernekleri temsilci ve delegeleri ile Teknik Uni-
versite Sehircilik Kiirsiisii, Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Sehircilik Kiirsiisii,
ve [ktisat Fakiiltesi Sosyal Siyaset Kiirsiisii hocalarnindan terekkiip ede-
cek bir-toplant: . tertibile bu programin esaslanmin’ cesitli sahalarda ih-
tisas, tecriibe ve bilgi sahibi boyle bir kurul marifetile hazrlanmas: cok
jaydal olur kanatindeyirn. 1850 senesi basnda zamanm Istanbul Valisi
Prof. F. K. Gokay Istanbulun mesken problemini hal icin bir komisyonu
toplantiva davet etmnis ve bu komisyon bilhassa muhterem ve cok lay-
metli hocam Prof, Kesslein sk tuttugu mufassal ve ilmi bir rapor ha-
zirlavmsti. Bu rapordan bir netice alndigim zannedersem hi¢ bir Istan-
bullu hemsgechrim iddia edecek durumda degildir.

Bu kenulann tetkine girismeden evvel hemen bir unclitaya igaret
edeyirn ki, hazirlanacak program sosyal ingaat sahasma inhisar edecek-
tir. Zengin kimselerin insa edecekleyi litks ingaat veya viiksek kira dde-
mede amide bulunan ecnebilerle diger varhkh kiraci vatandaglanmmzn
durumlan mecvzuoumuz diginda kalmaktadr,
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A . Ingsa edilecek meskenlerin miktan,

Memleketimiz hele bilyltk sehirlerimizin mesken lhtlyam ve mes-
ken fikdam bir mutadw, bir vakiadwr. Bugiin karsilashgmmiz problem bu-
nun mevcut olup olmadigi degil, sadece bunun siddet ve sumuliidiir.
Teklif ettigimiz komisyon problemin sitmuliinii tespit etmek izdiraninda

kalacaktir; bunu lespit ederken asagidaki fakistlerin dikkate alinmasi

gerekecektir:

~— Mutlak niifus miktar.

— Nitfusun artis temposu ve siddeti,

— Nifusun demografik biinyesi, (yas héliiniisin}.

— Mevcut meskenlerin sayis1 (Unite itibarile).

— Mevcut meskenlerin evsaflan.

— Meskenlerin kira hadleri. _

— Mevcut gecekondular ve bunlarn  meveut meskenlere nis-
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petleri.

— Mesken ingaat miktan.

— Idari, ekonomik ve sosyal tesekkiillere gore durum. {(Uni-
versiteler, yeni vilayet merkezleri, fabrika ve sanayi tesisleri
ile subay, memur ve gé¢menlerin bir merkeze temerkiizleri).

Lol o

Yukanda siraladigimiz 9 faktoriin bilinmesi bu sahadaki ¢ahsmalar
kolaylastiwmak ve daha ilmi bir sekilde calismanin temini bakimlarnndan
zaruridir. Yukanda belirtligimiz gibi bityitk bir komisyon tarafindan et-
rafli ve samil bir tetkike tibi tutulmas: gereken bu 9 faktorden ben bura-
da sadece 4., 7. ve 8 faktdrlere yani ii¢ tanesine kisaca temas edecegim.
Kira bahsine sonra tekrar dénecegim icin burada bunun zikn iel iktifa et-
miy oluyorum.

a — Gecedonkular bahsi :

[kinci Diinya Harbinden sonra bilhassa Istanbul ve Ankara’da bii-
yiik bir sosyal problem olarak karsimiza cikmis olan gecekondular bahsi
iizerinde ¢ok sey soylenmis, leh wve aleyhte bir hayli durulmus-
tur. 1949 senesinde tarafimdan yapidms olan bir inceleme de (lctimai
Siyaset Konferanslan Cilt 11, de negredilmigtir) bu konunun hukuki ve
sosyal cepheleri iizerinde etrafhca izahat verildigi icin buna tekrar avdet
edecek degilim. Ancak o zaman da belirttigim gibi gecekondularin ha-
kiki rakleeonim tespit cok zor ve son senelerdeki devamli arhslan dola-

wisile hernen hemen imkansizdir. Imkénsizdir, zira bunlann adetledinin

her giin deZigtigi bir vakiadir. Hafta ve bayram taiillerinde ve hele se-
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¢im siralannda biiyiik sayilarda yenileri ilive edilriken, bir kararla bir

kismimin ykaldiim gorilyoruz, miktarlan hakkinda degisik rakkamlara
rasthyoruz. Biitiin memleketicki adetlerinin 50.000 raddesinde bulun-
dugu beyanlann karsisinda bir Milletvekilimiz (Ankara Milletvekili Hhf-
7 Bekata) bunlann yekfinunun 200,000 e yiikselmis oldugunu kend:
tetkiklerine dayanarak ifade etmigtir, Sehircilik Profesérii Fehmi Yavuz
ise kendi tetkikelrine dayanarak yalmz Ankara’daki gecekondu sayisim
60,000 civannda oldugunu zikretmektedir. Bu yuvarlak rakkamlarn
karsimnda Miimtaz Tarhan’m Istanbul Valilizi zamamnda ve 1958 ni-
samnda yaptrrms oldugu bir anketin neticesini ele alacagim, Tekmil
kaymakamlar marifetile yiriitilen bu anket neticesinde {stanbuldaki
gecekondu sayist 32,000 ve buralarda ikamet edenlerin miktan da

153,000 olarak tespit edilmisti.- Eirafli bir cahgmanin mahsulii olan bu

anketin, bugiinkil tam miktarlan aksettirdigini iddia edecek degilim.
Zira bu anketten 32,000 gecekondudan 15,000 adedinin 1954 - 58
arasindaki devre esnasinda yamldigim 6grenmis olduk. Aradan gecen
iki sene zarfinda bu adedin 50,300 e ckmis olmas kabildir. Yine bu
anket vesilesi ile ayni tarihler arasinda Istanbulda 5,000 barakamn insa
edilmis oldugu meydana akmist. Daha etrafh bir fikir vermek icin bu
anketten baz1 bilgileri belirtivorum:

~ Istanbul'da gecekondu miktan : 31,914
Buralarda ikamet edenlerin miktan : 153,386
En yaygm bolge : Kazlicesme

Buralarda ikamet edenlerin mesleklere gore dagihs :

Isci : 24,268
Memur ¢ 4,168
Serbest meslek : 30,024
(Esnaf ildh.)
Ogrenci ;13,912
Ev kadim : 36,715
Cocuk : : 42,083 .
Sair ;2,216
Toplam 153,336

Istanbul ve Ankara’dan sonra gecekondulann en fazla oldugu se-
hir lzmir'dir. Buradaki gecekondu adedi 5,000 olrak tahmin edilmek-
tedir. Istanbul anketinden beher gecekonduda vasati 5 kisinin oturdugu-
nu anhyoruz ki, sayin Hifznr Bekata’nm tahminelrini dogru kabul eder-
sek 1,080,000 vatandasimzn. gecekondularda yasamakta olduklarna
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-inanmamiz gerekir, Bu rakkamu biraz kabarik kabul etsek bile biiyiik
- gehirlerimizde en agagi 6 - 700,000 vatandasimizm gecekondularda. ika-
met ettikelrine giiphe yoktur, 1955 sayim neticeleri niifusumuzun % 25,5
ugun yani 6,1 milyonunun gehirlerde ikamet ettigini tespit etmisti. Nii-
fusu 100,000 i asan veya buna yaklasan 9 biiyiik sehrimizde 2,5 milyon
vatandagimizin yasadifn goz oniine geflirince, gecekondularda ikamet
- edenlerin biiyiik sehir niiffusunun % 30 una yaklash@ anlagihr. Sadece
bu nispet memleketimizde mesken probleminin ne kadar sumullii bir ma-
hivet kespettigini ve artik bu mes’elenin en basta gelen sosyal problemi-
miz olarak ele allmmasimn zaruretini gosterir.

b — Mevcut meskenler ve mesken ingaafy.

Mesken ingaatm bir programa baglarken, evveli meveut mesken-
leri de tespit etmek ve buna gore program hazilamak gerekir. Istatis-
tikler Bayitk Brdionya’da her sene beher 1,000 niifus bagina 5 yeni evin
‘mga edildigi, komsumuz Yunanisten'da da her sene beher 1,000 niifus
‘hbagina 5 yeni evin insa veya yeni bastan tamir edildigini, Amerika’da ise
senzde beher 1,000 kisiye karsihk 9 mesken inga edildigini géstermek-
tedir. Alinanya’daki program senede beher 1,000 kisiye 8 mesken in-

amm derpis ediyordu. Yukanda senede 400,000 mesken insasmu der-
]"‘1§ eden kanundan bahsetmistik. Vasatl olarak niifusu 50,000,000 ola-
rak kabul edersek :

50.00.300 = 400.000 — & oldugu goriilir. Halbuki bu nispet
1954/56 araf::»mda 50.000.000 — 540.000 — 10,8 yani 1000 de 10,8
e yitkseldi., {Hamburg'da %, 16 ya cikmighr.

Memleketimizde ise en miisait rakkam olan 1955 senesinde 54,200
mesken insa edildigi goriilmektedir, ki bu nisbet 24.000.000 =~ 54.200=
%06 22,5 yani 1.000 de 2,25 e isabet etmektedir. Bu nisbet Yunanis-
tandaki %, 5 in yansindan az, Amerikadaki nisbetin 1/4 {i, Almanyada-
kinin ise ancak 1/5 ine tekabiil etmektedir. Siiphesiz bu nisbet Istan-
bul’da memleket iistiinde olup asag1 yukarn meselz insaat bakimindan
en rmiisait seneler olan 1954 - 55 siralannda %,6 ya kadar yiikselmek-
tedir,

Mesken ingaabnda novmal ve ilmi bir program hazirlayabilmek
icin sarith ve sahth istatistiklere sahip olmak lazmdir. Bize bu progra-
mn simdililk sadece niiffusu 100.000 i asan sehirlerimiz icin hazilan-
makta oldugunu belirtmistik, Nitekim Bat devletleri de bilhassa niifusu
150.000 i agan biiyiik sehirler iizerinde cahgmalanni teksif etmiglerdir.
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Mesela Almanya’da sosyal ingaatin yiizde 80 e yakin bir nispetini bityitk
schirler tizerinde ingaat tegkil etmistir. ‘O halde bu etiidiin icine girecek
sehirlerimizi soyle sirahyabiliriz;

Sehir ' 1955 niifusu
1) Istanbul 1.214.000
2) Ankara 453.150
3) lzmir 286.300
4} Adana 172.500
5) Bursa 131.300
~ 6) Eskigehir 122.750
AYRICA '
7) Gazantep 97.100
8) Konya 93.100
9) Kaysen 81 150

Goruluyor ki 1955 saylmlanna gore nitfusu 100.000 1 asan 6 geh-
rimiz varsa da, bu giin Gaziantep, Konya, ve hatti ihtimal ki, Kayseri
. de 100.000 i agan nitfuslu sehirler arasina dahil bulunmaktadirlar, Bu
bakimdandir ki programin bu 9 sehnimiz icin ele ahnmasi zaruri ve fay-
~ dal gériilmektedir. Ilk 6 sehrimizin nifuslanm tetkik ettigimizde 30 se-
nelik bir zaman zarhnda artig nisbetlern Ankara’da 7 misline {Ankara’-
min niifusu bu giin her halde 500.003 in istiindedir) Istanbulunkisi 2,5
misline (Istanbul niifusu bu giin 1,5 milyonun istiindedir) Eskisehir de
3 mislinden yukanya balig olmustur.

Adana ve Bursa takriben Istanbuhmkine denk bir artiy kaydederken
Fzmir’de arbsin en agir bir tempo ile (ilmi ve beynelmilel normlara gore
en normal artiz) oldugu goriilmektedir.

Nifusumuzun bu giin % 74,5 i koylerce ve sadece % 25,5 i gehir-
lerde ikamet etmektedir. 30 senede % 82 ve % 18 olan bu nisbet se-
hirlerin lehine olarak degigmis ve degigmektedir. 1955 istatistiklerine
gore memleketimizdeki aile mevcudu 4.249.980 olup bunun 2.969.410
u kéylerde ve 1.280.570 i de sehirlerde yasamaktadir. Gériiliiyor ki aile
bagina kiil olarak 5,7 kigi ditsmekte olup koylerde bu nishet 6,1 e yitk-
selmekte ‘sehlrler de ise 4,8 e diismektedir.

Ele alchglm]z 9 sehirde kiizuratr atinca 2. 550.000 niifusun vasadign
ve hu sehirlerde 4,8 hesab: ile 2.550,000 - 4,8 = 573,123 ailenin ba-
nndiklar: anlagilmaktadr. Bu su demektlr. Bizim bu 9 schnmiz-
de B73.125 meskene ibtiyacimz vardir.
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1959 Agustosunda nesredilen son (aylk statistik biilteni) istatis-
tiklerinde : o
‘ 1955 1956 1957 1958
1} Istanbul'da 10.251 5.323 4.236 6.408

2} Ankara'da 3.529 3.749 4£.808 5.653
3) Izmirde 2.815 2472 2303 1.527
4) Adana’da 675 557 392 781
%) Bursa'da 599 536 47 558
6) Eskischir'de 1.855 1.202 586 614
7) Gaziantep’de 669 782 754 848
8) Konya'da 1.040 - 907 946 1.185
9) Kayseri'de 723 493 599 662

Yeni daire inga edilmistir. Goriiliiyor ki, Istanbul, Izmir ve Eskige-
kirdeki gerilemeye mukabil Ankara’da ve hattid Gaziantep ile Konya'da
mesken insaatinda bir arhs kaydedilmistir.

, Netice olaiak : Tiirkiye'de 1954 de 54.228 daire insa edilmigken

1955 de bu miktar 58.497 ye yiikselmis, 1956 da 53.402 ye, 1957 de
52.615 e diismiis, 1958 de 53.389 a gkmistr. Bu istatistiklerden de
tekmil memlekette insa.edilmis bulunan 1955 deki 58.497 meskenin
22,156 s1 yani % 40 dan fazla bir nisbeti bu 9 sehrimizde insa edilmis-
oldugu anlagilmaktadir. Ve bu tekmil mesken ingaah icin 1955 de 664
milyon lira sarfedilmistir. (Almanya’da ayni sene 9 milyar DM yani
20 milyar T. Liras: sarf edilmisti). Insaat sektériinde tekmil sarfiyat
ayni sene 889.000.000 lirayn bulmaktadir ki tabiatiyle bu meblaga ti-
carl, idari ve sosyal ingaatlar da dahil bulunmaktadir.

1954 senesinde 3.744.134 metre karelik sahada 34.938 ev 2.780
apartman, 1958 senesinde 34696 ev 3.649 apartman insa edilmistir. Bu
- hesaba gtre 1954 senesinde evlerin metre karesi takriben 100 lirayi, 1958
de ise 150 liraya, apartmanlann ise 1654 de metre karesi 140 liraya 1958
de ise 230 liraya balig olmaktadwr, Kaideten ev insaati Batida daima
daha pahalhya mal olmakta bulunmasina karsihk, bizde apartmanlann
daha konforlu yapildiklan kabul edilmelidir. Istanbulda ise 1954 de
metre karesi 141 liradan 1958 de 243 liraya, araptmanlarda ise 1954
de 150 liradan 270 liraya yiikselmistir. _

Su noktayr bilhassa belirtmek gerekir ki, resmi istatistiklerimiz ta-
rafindan verilen bu rakkamlar tam realiteyi aksettirmemektedir. Tecrir-
beler ve mimarlanmizdan abnan malimat m2 nin b giin vasati 450 lira
olarak hesaplanmast gerektigim gostermektedir. Milli bir bankamz olan
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Fmlak Kredi Bankasinin, yarr resmi bir planh faaliyetinin mahsulii olan
4 {incii Levent ve Atakdy insaatlannda metre kareyi 1.000 ve hatta 1.250
liraya mal eyledizi hesaba katlacak olursa, bu miktarlarm hakikatten
ne kadar uzak oldugu daha iyi anlagihir, Ancak Emlak Kredi'nin insaa-
fimn da ¢ok yiiksek hatta fahis oldugunu ifadeden gecemiyecegiz.

= Insa Aediiecek. n‘:-esken{erin b atlar,

Tetkik konumuzun sadece sosyal meskenlerin insaah tesgil ede-
cekiir. Burada ana prensip blok aparfmen ingaahmn kabuliidiir. Tecrii-
beler blok insaatin en ucuza mal oldugunu géstermektedir. Blok ingaat
ayni zamanda estetik balkimindan da daha cazip gériilmektedir. Zira tek
evlerde mal sahiplerinin daima liizumsuz degisiklikler yaptiklarm: hesaba
katmak gerekir. '

Blok apartman insaatm esas olarak kabul ettikten sonra iinite ebh’a-
dimin  tesbit edilmesi gerekmektedir. Sosyal mesken inga edilivken
memleketimiz icin ele aldigimiz bu 9 sehirde iki tip iizerinde durulmasi
taydal ‘olacaktir:

a —— ki odah evler (2 ila 2 bucuk odah} takriben 50 metre '-kare_
b — 3 ild 4 odah evler. (Takriben 60 ild 65 metre kare}.

“a” tipinde bir oturma odas ,bir yatak odasi, bir kurnal hela, bir
kiiciik giris hola ihtiva edecektir. Yatak odasinda basit yiikliik de bulu-
nabilir. Bunlar daha ziyade isciler ve kiicilk memur ile, kiiciik esnaf icin
diigliniilebilir, Ayhk kiralar1 100 - ila 120 lira civannda olacaktr,

“b” tipi evlerde biiyiik bir oturma odasi ki bunun-eb’ad: 16 ila 20
metre kare olacaktir. 2 vatak odasi ve kurnah helddan terekkiip ede-
cektir,

Tabiatiyle bir giris holiinii de icine alacak bu iic odah evlerde
yiiklitk de bulunabilir. Bu evler orta derecede memur usta isciler ve sair
orta tabakay1 rahat ve medeni Slciiler icinde banrndirabilir ve ayhk kira
bedsli 160.— lira civarinda olabilir. Almanya’da inga edilen sosyal
meskenlerin yiizde 90 mn 40 ila 60 metre karesi arasinda ve sadece
% 7 si 65 metre karenin iistiinde idi. Bu misalden de anlagihyor ki sos-
val mesken ingaati miitevazi fakat modern imkéanlar saglayacak bir in-
saattir. Bu miitevazi dekor ve saha icinde biitiin modern ihtiyaclann
karglanmas: gerekmektedir. Mesela su, elektrik, havagaz tesisatlar, ka:
lorifer, veya soba bacalari mevcut olacaktir. Aynca kanalizasyon tesi-
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satinm bitirilmis olmas: ldzzimdir. Bundan ayn olarak 6 dan fazla daireli
apartmanlarda, bir miisterek camasirthane ve avlunun arkasinda bir oyun
bahcesi bulunmas: gerekir,

€ — Finansman,

Problemin siiphesiz halli en miihim konusunu finansman bahsi
teglil etmekiedir. Finasman iki sekilde miitalda edilmelidir:

I —. Bizzat inga edilecek sosyal meskenlerin finansmam

2 — BHususi sahislara saglanacak mali yardimlar ve krediler.

1 — Bizzat insa edilecek sosyal meskenler :

a —- Memur, subay, isci, hizmetl iemekli ve varisleri gibi sabit ge-
fidliler,

b — Kiciik esnaf, kiigiik tiiccar, kiiciik zanaatkar, ve senelik net

gelint 6,000 Hray1 tecaviiz etmeyen her tiirlii dar, sabit gelirli ve serbest
meslek erbabr,

¢ — Kendisinin veya esinin ayni schirde bagka bir meskeni olm-
vanlar,

icin insa edilirler. Sosyal meskenler insaati yapan kurumun miil-
kiyetinde kalr ve bunlar diisiik hadlerle kiraya verilir. Burada tekml
sosyal ingaatn bir mesken umum miidiirliizii veya ev ve kiraci bulma
kurumu seklinde bir tesekkiil de yani tek elde toplanmasi miimkiin ol-
dugu gibi, fsci Sigortalan Kurumu, Sanayi Odalan, Emekli Sandif ve
sair tesekkiiller tarafindan belediyelerin de istirdk edecegi Amme men-
faatine hadim tesekkiil ve kooperatiflerin ayn ayn faaliyette bulunma-
fan da varit olabilir.

Bu hususta mhai karara toplanmasim tekhif ettigimiz kurulun bi-
tin hususlan leht eve aleyhte miinakasa ettikten sonra, varmasm daha
uygur mitalda etmekteyiz.

Bizzat inga edilecek sosyal meskenlerin finansman kaynaklan soy-
le siralanabilir :
1 — Devlet ve belediyeler,
2 — lsci Sigortalan Kurumu, Fmekli Sandig, iktisadi devlet te-
sekkiilleri, ve mlli bankalar,
3 —. Ysverenler,
4 — Hususi kaynaklar, yani normal sermave ve {alz piyasas.
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Bu guruplar arasinda her birinin igtirdk nisbett soyle olabilir :

1 — Devlet ve belediveden temin edilecekk dmme kredisi. Gerekli
kredinin 9% 50 si buradan temin edilmeli ve azami faiz nisbeti
% 4 1 tecaviiz etmemelidir.

2 — Milli milesseseler (isci sigortalan, emekli sandigs, milli ban-
kalar ild). Buradan liizumlu kredilerin % 25 i temin edil-
meli ve azami % 7,50 faiz yiirttiilmelidir.

3 — Hususi kredi (Bankalar, sigorta girketleri, sermaye ve faiz
' piyasasi). Geri kalan % 25 kredi bu kaynaklardan temin
ve azami % 10 faizle karsilanmalidir.

Isverenler, aynca ingaat yapacaklarmdan buraya ithal edilmemis-
lerdir, Béylece faiz haddi takriben % 6,50 tekabiil etmis olacaktr. Bu-
na idare masraflan, amortisman ve sair masraflar icin % 1,50 ilave -
edilirse nisbet % 8'e gikmus olur. Almanya’da dmme kredisinin % 1
ile digerlerinin de % 4 - 7 ile hesaplandign diisiiniiliirse; teklifimizin
realitelere uymak igin oldukca yiiksek tutuldugu goriiliir. Devlet dis
kredilerden de bu mevzuu icin faydalanabilir.

Yapacarmz program ilk 5 sene i;in 100.000 mesken insaatn der-
pis edecektir. Her sene 20.000 sosyal mesken insa edilmesi ihtiyaca az
gok cevap verecektir. Biz 50 metre karelik ingaah ele alahm. Metre ka-
renin 360 liraya cikabilecegi ingaat kalfalan tarafndan iddia edilmek-
tedir. Bu takdirde :

360 < 50 == 18.000 lira demek ki bir mesken iinitesinin maliyeti
18.000 liraya gelmekte 100.030 rnesken ize 1.800.000.000 liralik bir
masrafa balig olmakta bunun bir senelik mali portresi ise : ‘

20.000 > 18.000 = 360.000.000 liraya
ihtiyag gostermektedir. Bunun % 50 si devletten temin edilecefine go-
re (belediyelerden bir sey ummak fazla iyimseklik olur, ancak arsay
temin edebilirler) 180.000.000 lira.

ldinci kategorideki milli miiesseseler % 25 i yani 90.000.000 li-
ray1 temin edeceklerdir. Burada en fazla Isci Sigortalanndan istifade edi-
lebilir. [htivarhk sigortasi primlerinin % 50 sinin mesken ingaatina ev-
lerin ipotedi karsisinda tahsisi diger kaynaklara hacet kalmaksizm dahi
90.000.000 u temine kolayca yeter. Senede 200,/000.000 lirayn asan
ihtiyarhk sigortalan primlerinden 50 . 60 milyon liramin buraya aynl-
mas:1 hem sigorta hem de ekseriyetini sigortalilann teskil edecegi kirac-

¥. 5
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lar bakimindan da faydalidir. % 7,50 'faiz devlet tahvillerine yatinlan:
meblaglann ayni derecede nemalandinlmasim mimkiin kilar. Geri ka-
jan 30.000.000 liranun ayni sekilde emekli sandigi ve milli bankalardan
termini kolaylagir, ‘

Uciincti kategoride hususi kredi gelmektedir. Her ne kadar mem-
leketimizdeki serbest piyasa faiz haddi, resmi faiz haddi ile mukayese.
edilemivecek kadar vitksek ise de meskenlerin ikinci derecede ipotek
edilmesi halinde %% 10 faiz ile geri kalan 90.000.000 liralik sermayenin.
hu kaynaklardan temini miimkiin olabilir. Bu gekil ayni zamanda nor-
mal faiz haddine dogru terbiyevi bir rol de oynamis olur. Boylece:

I inci kategori 180.000.900

| 903.000,000
fl ” 90.009.000
Toplam 360.000.000 Lira

temini ile her sene 20.000 sosyal mesken insasi miimkiin olahilir,

Ikinci gurubu tegkil eden hususi ingaat i¢in de faiz hadlerine yam-
facak miidahaleler ve mesken insaatina sermayenin yatinlmasmi tesvik
suretivle {insaat malzemesinde vapilacak tenzilatlar ve vergi muafiyet-
len) 9% 10 - 12 ile faiz temini cihetine gidilerek, asgari sosyal mesken
ingaatina musavi bir miktar insaat da boylece meydana getirilmis olur.

Bu arada Isverenler tarafindan yapilacak meskenler iizerinde de:
durulabilir. Fransa'da yiizden fazla is¢i gahstiran biiyitk miiesseseler isci -
“iicretlerinin % 1 ine tekabil, eden bir meblig mesken insaatma tahsise
mechur tutulmaktadwr. Almanya’da 1949 - 54 seneleri arasindaki bes
senelik bir siire icinde isverenler tarafindan 600.000.000 DM. 1 sarfi
ile 80.000 mesken insa edilmistir ki bu miktar 160,000 i bu giin teca-
viiz etmektedir. {600 milyon mark 1 milyar 300 milyon lira eder}.

D — Kira hadleri.

Kiralarm tesbiti cok giic fakat hayati bir mahiyet arz etmektedir..
Kanaatimizce bu giin mesela Istanbul’da mesken darhzindan zivade
yitksek kiralardan miitevellit bir buhran mevcut bulunmakta yani, mes-
ken fikdam deil, fakat yitksek kira &deyebilecek kiraai fikdam mev--
cuttur. :

Kiralar ne sekilde tesbit edilmelidir? Alman kanunu sosyal mes-
kenlerde masrah karsilayacak bir haddi kabul ediyor. Yani, esas serbest:
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" piyasadaki kira tesekkiilii deil, fakat yapilan masrafdir. Hesaplar neti-
cesinde metre kare bagma 1,10 DM. kabul edilmistir ki takriben % 3
faiz haddi ile kirayn miimkiin kilmaktadir.

Kiralann dondurulmasi daha 1915 senesinden itibaren Biiyiik Bri-
tanya. Hollanda, Isvec, Norveg, Danimarka, Italya, Fransa, Belcika ve
Almanya’da cikanlan kanunlarla kbul edilmigti. Birinci Diinya Harbini
takip eden senelerde sadece meskenlerin harpten Gnceki rayislen naza-
n itibare ahnarak aynen Milli Korunma Kanunumuzdaki hiikiimlere
muvazi kanunlarla kiralann deldurulmas: cihetine gidilmis, zaman za-
man muayyen bir arbs kabul edilmish.

Maliyeti esas olarak ele almak ve buna gire kiralan tesbit cihetine
ikinci bir tedbir olarak miiracaat edilmistir, Mesela Fransa’da maliyetin
% 4’11 kiraya esas olarak kabul edilmisti,

Almanya, 1950 deki. birinci mesken kanunu ile 15 senelik bir in-
gaat programma baslarken kiraya rayic olarak metre kareyi ele almig-
tir ki burada kira haddi takriben % 3’e varmaktadir. Memleketimiz icin
teklifimiz metre kareler Gizerinden maliyet masraflan hesaplanarak ma-
liyetin % 8 inin kira haddi olarak kabuliidiir. Bu takdirde;

50 metre karelik iki buguk odah bir evin kiras1 18.000 lira iizerin-
den 1440,~ lira senelik yani 120,— lira ayhk ddenmesi sekli tecelli
edecektir. ‘ o

3 ila dort odah 60 - 65 metre karelik evlerin kirasi senede 1872,—
ve ayda 156 lira kira Gdenmesi gerekecektir. Bunlara arsa ve semtler
arasindaki farklara gore % 10 il 20 nisbetinde bir ilave yamlabilir,

Sosyal meskenlerin disinda kalan insaatta kira hadler maliyetin
% 10 ild 12 si olarak kabul edilirse ayni eb’atta evlerin azami 200,
tkinci kategoride azami 250, lira ile kiralanabilecekleri anlagihr.

Esasen sosyal mesken ingaah artbikca kira piyasasmnda bu mesken-
ler nazim rolii oynamaga bashyacaklanmda, serbest piyasadaki kira te-
sekkiilinde anormal artiglar &nlenmis olacaktr.

Devletin bizzat ve her vekiletin kendi memur ve hizmetleri icin
muayyen bir mikdar mesken insa etmesi halinde kiralann daha da diis-
wesi mitmkiin olabilir.

[Litks insaat tamamiyle serbest kira piyasasma birakilabilir.
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E — Mesken biirolarrmmn kurufmas.

“fs ve Isci Bulma Kurumuna miisabih bir “Ev ve Kiract Bulma Ku-
rumu” admm da verebilecegimiz bir Mesken Umum Miidirligiiniin ih-
das edilerek tekmil sosyal ingaati planlamasi, kiracilarla dogrudan dog-
ruya kars kargiya gelmesi son derece faydali olacaktir. Her tiitii tesir-
lerden uzak bir sekilde calisacak bdyle bir miiessese zamanla gecekondu
ifetini de ortadian kaldirabilir,

" Mesele sadece mesken insa etmek degil, bunu ihtiya¢ sahiplerine
en miisaid sekilde intikal ettirebilmektedir,

S
Lk

Mesken problemleri ve politikas: ile bu bahse son verirken, kisaca
Istanbul’un mesken durumuna da temas etmek isterim.

1941 senesi sonbahannda baglayan gehrimizdeki mesken fikdam
siddetini devaml bir sekilde arttirmugtir. Bu arbig ve had bir hal alan mes-
ken fikdamm 4 ana sebebe irca edebilinz:

1 — Istanbul niifusunun ¢ok biiyiitk bir hizla artrms olmasi,

2 — Ingaatin bu hiza muvazi olarak artmamasi, hatt son seneler-
de gerilemesi,

3 — Arsa fiattannm anormal bir hadde varmas,

4 — Istimlakler.

fstanbul’un niifusunun bityiik bir huzla gelistigi bir vak’iadir. 1940,
1945, 1950 ve 1955 senelerinde yapilan sayimlann neticelerine gire
1940 - 1955 arasindaki 15 senelik devre icinde 551,703 kisi artarak 1955
sonunda 1,543.000 e yiikselmigtir. Asil biiyitk artis 1951 - 1955 sene-
leri arasmda olup bu 5 senelik miiddet icinde 376,464 kisi artmstr.
1960 senesine kadar bu miktann daha da artarak niifusun iki milyona
yitkseldigi idialan mevcut ise de biz 1,5 milyon iizerinden calismalan-
mz ayarlayabilinz. ‘

. 2 nci faktor ingaatin ayni tempoyu muhafaza etmedigi keyfiyeti idi.
Nitekim daha 194G da baglayan ingaat duraklamasi, 1948 den sonra
hizlanmaga baglarmg, fakat 1956/57 den sonra tekrar duraklama dev-
resine girmistir. 1956 senesinde Istanhuldaki ev mevcudu 110,000,
apartman mevcudu da 15,000 olarak gésterilmistir. Apartmanlan en
nikbin gériisle 4 daire olarak kabul edersek: 4%(15 = 60 4+ 110 =
170,000 daire oldugunu kabul edebiliriz.
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1,5 milyon niifusa normal olarak 300,000 mesken {initesi gerekir.
Fakat mecmu miktar 170,000 olunca biiyiik bogluk meydana cikar. Bu
yiizdendir ki, bugiin Istanbulda beher daireye 12 insan isabet etmektedir.
En basit bir hesapla bile Istanbuldaki 1951 den sonra olan arhis1 kargila-
mak icin 60,000 mesken iinitesinin insas1 gerekirdi, bu yapilmams ve
bunun yerine gecekondularla, barakalar Istanbulumuzu cevrelemigtir.

Arsa fiyatlan da bas dondiiriicii bir lizla artrmis ve siiphesiz bu hu-
sus mesken ingaatimin baltalanmasina amil olmustur. Sehirlerin biiyii-
meleri devrelerinde arsa fiyatlanmin arbigina her yerde rastlanmugtir, an-
cak bunun bizde oldugu sekilde 15 - 20 misline ckis1 kolay inamhr va-
kialardan degildir.

Istanbuldaki mesken darh@nin mithim sebeplerinden biri de istim-
laklerdir. Genis captaki bilyiik istimnlaklare sehrimizde 1956 sonbaha-
nnda baslanmgshr. Verilen resmi bilgilere gore 1950 - 57 seneleri ara-
smnda Istanbulda istimlak edilen bina adedi 3460 dir. Bunlann 2949 vy,
yani % 80 i 1956/57 yillanna rastlar. Demek ki 6 senede 510 bina is-
timlakine karsihk yalmz bir sene zarfinda 2950 bina yikilrmstr. 1958
senesindeki istimlaklerin miktan daha da fazla olduguna son ii¢ senede
bunlarin 10 bine yaklaghg anlagihr.

Yaplanlardan fazla binamn yikilmis olmasi ve [stanbul niifusunun
devamh arhs bugiinkii kétii durumu yaratrmstir. Bir an evvel mesken
problemini ciddiyetle ele ahp, dort elle divanin devds: igin calismaga
baglamamz temennidi ile stzlerime son verir hepinizi saygm ile selam-
larm.



