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Oz

Bir iilkede kentsel konut sunum bicimleri iilkenin kentlesme hizi, arsa degerlerindeki degisme,
konut finansmani saglayan kuruluglar, konut iireten girigimcilerin 6zellikleri, yasal
diizenlemeler, teknolojik gelismeler gibi faktorlere bagl olarak olusmaktadir. Bu faktorlerin
zaman icinde degismesi durumunda da yeni konut sunum bicimleri ortaya ¢ikmakta veya var
olan konut sunum bicimlerinin konut iiretimindeki pay: degismektedir. Konut yapi
kooperatifleri yoluyla konut sunumu da Tiirkiye’de 1930’larda ortaya ¢iknustir. Kooperatifler,
1960-1970'lerde  Sosyal Giivenlik Kuruluglarimn kredi destegi ile uygulamalarim
siirdiirmiiglerdir. Konut kooperatifleri Tiirkiye’de Toplu Konut Yasalar: ve Toplu Konut Fonu
desteginde 1980’lerin ikinci yarisinda etkinliklerini artirnuglardir. Bu etkinlik, ruhsatl konut
sunumu icindeki paylarimi %30’lar diizeyine yiikseltmistir. Ancak, zaman icinde degisen fon
yapist ve degisen yasalar dogrultusunda ve oncelikler nedeniyle ruhsatli konut sunumu
icindeki paylar: 1990larmn ikinci yarisindan sonra diismeye baglamigtir. 2000’ lerde etkinlikleri
iyice zayiflanstir. 2010"dan sonra diisiis hizlanmg ve 2020 yilinda %1 lere kadar inmigstir. Bu
makale, Tiirkiye'deki konut kooperatiflerinin konut sunumu icindeki paylarimin degisme
siirecini incelemekte ve halen i¢inde bulundugumuz duruma iliskin degerlendirmelerden sonra
onerilerde bulunmaktadir.
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Abstract

The forms of urban housing supply in a country are formed depending on factors such as the
rate of urbanization of the country, changes in land values, institutions providing housing
finance, characteristics of entrepreneurs producing housing, legal regulations, and
technological developments. In case these factors change over time, new housing supply forms
emerge or the share of existing housing supply forms in housing production changes. Housing
provision through housing cooperatives also emerged in Turkey in the 1930s. Cooperatives
continued to apply to the credit support of Social Security Institutions in the 1960s-1970s.
Housing cooperatives increased their activities in the second half of the 1980s with the support
of Mass Housing Laws and Mass Housing Fund in Turkey. This activity increased their share
in the licensed housing supply to 30%. However, their share in the licensed housing supply
started to decline after the second half of the 1990s due to the changing fund structure and
changing laws and priorities over time. In the 2000s, their effectiveness weakened considerably.
The decline accelerated after 2010 and decreased to 1% in 2020. This article examines the
process of changing the share of housing cooperatives in housing supply in Turkey and makes
recommendations after the current situation.
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Giris

Barinma ve toplumsal yasamu stirdiirmek tizere yeterli bir mekan saglama
gereksinmesi temel insan gereksinmelerinden birisidir. Bu mekan, ya da ko-
nut, bireysel ve toplumsal yeniden iiretimin bir kosuludur. Konut gereksin-
mesi bireyin veya ailenin 6deme giictinden bagimsiz olarak var olmaktadur.
Odeme giicii ve 6deme istegi konusu, konut istemi/talebinde 6n plana ¢ik-
maktadir (Keles, 2017, s.401). Gereksinme ve istem dogrultusunda sunulacak
konutlar ise birgok etkenden etkilenir. Bir toplumda konutlarin sunum bigim-
leri, kentlesme hizi, arsa miilkiyeti yapist ve arsa degerlerindeki gelismeler,
konut sektoriindeki girisimcilerin 6zellikleri, yap1 malzemesi ve yapi tekno-
lojisindeki gelismeler, devletin konut politikalar1 dogrultusunda yaptigi mii-
dahaleler gibi nedenlere bagl olarak belirlenmekte ve bu etkenlerin zaman
icinde degisimine bagh olarak da degismektedir (Tekeli, 1982, s.61).

Gereksinme, istem ve sunum arasindaki bu iligkilerde konutun sorun ola-
rak belirmemesi i¢in istem ve sunum arasindaki uyum kadar, bir ailenin ihti-
yacma uygun bir konutta yasayabilmesi icin ihtiyaci kadar talep edebilmesi
de onem tagimaktadir. Ancak, konutun ¢ok farkli islevleri ve gelir dagilimin-
daki farkliliklar nedenleriyle cogu kez gereksinme ve istem uyusmamakta-
dir. Gereksinme ve istem/talep arasindaki uyumsuzlukta, gereksinmesinin
tizerinde istemde bulunan veya gereksinmesi 6lciisiinde istemde bulunama-
yan gruplar s6z konusu olabilir. Bu durumda gereksinmesi kadar istemde bu-
lunamayanlar yani dar gelirli gruplarin konut gereksinmesinin karsilanmasi,
konut sorunun ¢éztimiinde kritik onemdedir. Konut sorununun olusmamasi
i¢in bir yandan da istem/talep ve sunum arasinda da denge saglanmis olmali-
dir.

Konut gereksinmesi, konut istemi ve konut sunumu arasindaki agigin art-
masl, niceliksel ve niteliksel boyutta smirli konut sunum kosullarinda gide-
rek ciddi boyutta konut sorunlarina yol agmaktadir. Bu durum, bireyleri ve
ailelerin yasam kosullarmi olumsuz bigcimde etkilemesi kadar toplumsal ve
ekonomik yasamin diger yonlerini de etkilemektedir. Bu nedenle, konut bi-
rimlerinin, uygun 6l¢iide, uygun nitelikte ve uygun yerlerde tiretilebilmesi
ve Odenebilir olmasi 6nem tasimaktadir. Konutun birey, aile ve toplum icin
tasidig1 onem nedeniyle konut, gesitli bicimlerde devlet miidahalelerine konu
olmustur.

Konut temel insan haklarindan biridir. Her birey ve ailenin saglikli ve in-
san onuruna yarasir bir konutta oturma hakki bulunmaktadir. Konut da bir
ekonomik etkinlik tiirii olarak, devlet miidahalesinin tiirlii bigimler aldig1
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alanlardan biridir” (Keles, 1987, s.76). Konut alaminda devlet, yapima, stib-
vansiyon saglayici, diizenleyici olarak gorevler iistlenebilir.

Modern Anayasalardan hemen hemen hepsinde konut, bireylere devlet
gozetimi ve sorumlulugu altinda saglanmasi gereken bir hizmet olarak yer
almustir. “Yurttasin konut gereksinmesini saglamak, devlet i¢in bir gorevdir.
Yurttas agisindan ise bu bir haktir” (Keles, 1987, 5.72). T.C. Anayasasinin Ko-
nut Hakkiile ilgili 57. Maddesinde de “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre
sartlarmi gozeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” demektedir.

“Ailelerin konut gereksinmelerini karsilamak icin devletlerce saptanan
onceliklere gore alman yasal ve eylemsel 6nlemlerin tiimiine konut politikasi
denilmektedir” (Keles, 2017, s.460). Ulkemizde devletin, Cumbhuriyetin bas-
langicindan bugiine konut alaninda beliren sorunlara farkli politikalarla ve
araglarla miidahaleleri ve bu miidahalelerin konut sunum bicimleri tizerinde
etkileri izlenmektedir.

Konut kooperatifleri yoluyla konut sunumu 1934 yilindan baslayarak gii-
niimiize kadar Tiirkiye’de konut sunum bigimleri arasinda yer almistir. Bu
yolla tiretilen konutlarmn ruhsath konut sunum bigimleri icindeki pay1 farkli
donemlerde farkli oranlara sahip olmustur. Bu oran, doénemlere gore
%30lara kadar ytiikselmis veya %1’lere kadar gerilemistir. Tablo 1, Tablo 2 ve
Tablo 3 yillara gore insaat izinlerinin kamu, 6zel sektor ve kooperatifler ara-
sinda nasil paylasildigim gostermektedir.

Genelde, 6zel sektor, kamu sektorii ve kooperatif sektor tarafindan tireti-
len toplam ruhsatli konut sunumunun tilkenin ekonomisinin iginde bulun-
dugu kosullardan etkilendigi gozlenmektedir. Ozellikle kriz dénemlerinde
bu sayilardaki diisiis belirgindir. Ancak kendi aralarinda, biitiindeki paylari-
nin degismesi daha ¢ok yasal diizenlemeler etkisinde gerceklesmektedir. Koo-
peratiflerin toplam sunum igindeki paymin degismesinin, Kanun-Kurum-Fon
ticlemesi icinde yasal diizenlemeler gergevesinde gerceklestigi izlenmektedir.

Bu makalenin yazari, doktora tezini konut kooperatifleri konut sunumu
konusunda hazirlamistir. Tez ¢alismasinda Prof.Dr. Rusen Keles'in 1967 y1-
linda Imar ve Iskan Bakanlig1 Mesken Genel Miidiirliigii Sosyal Aragtirmalar
Dairesi yayin olarak yayimlanan Kooperatifcilik Ilkeleri ve Sosyal Konut Po-
litikas1 Agisindan Tiirkiye’de Konut Kooperatifleri isimli kitab1 temel alinmis-
tir. Makale yazarinin tez galismasi 1983-1989 yillar1 arasinda hazirlanmustir.
Tez, alan aragtirmast olarak Izmir’de konut yaptirnmis kooperatiflerin yoneti-
cileri ve kooperatif ortaklari ile 1987 yilinda yapilmis olan anket galismalari-
nin bulgularmi da igermektedir. Tezin sonucunda konut kooperatiflerinin

idealkent 2005



Kentsel Konut Sunumunda Giderek Unutulan Bir Organizasyon: Konut Yap: Kooperatifleri

karsilastiklar1 sorunlar ve basarilarini saglayan etkenler ortaya konularak
oneriler gelistirilmistir. Varilan goriis, kooperatif¢ilik ilkelerinden uzaklas-
madiklar siirece, uygulamada karsilasilan sorun alanlarmna iligkin énlemle-
rin alinmasi ve arsa saglama ve mali yonden desteklenmeleri durumunda ko-
nut kooperatiflerinin, orta gelir grubuna konut sunumunda etkin bir arag ola-
rak kullanilabilecegi yoniindedir.

Bu ¢alismanin amaci, tilkemizde konut kooperatiflerinin bugtine dek ruh-
sath konut sunumuna yaptiklar1 katkiy1 hatirlatmak, son yillarda paylarin
oldukca azaltmis olan bir sunum bi¢imi olarak var olabilmesinin kogullarin
aragtirmak ve oneriler sunmaktir. Calismanin bir gerekgesi de tilkemizde ilk
kurulusundan bu yana 88 yil gecmis olan ve onca deneyim saglanmis olan
bu sunum bi¢iminin potansiyellerini hatirlatmaktir. Konut kooperatifleri yo-
luyla konut sunumunun destek ve denetimler ile orta gelir gruplar i¢in sag-
likli konut gevreleri olusturmada bir konut sunum bigimi olarak varligin stir-
diirebilecegine inanilmaktadir. Tiirkiye’de konut kooperatif¢iligi konusunda
doktora tezi hazirlayan Diilger de konut kooperatiflerinin gelismekte olan ve
gelismis pek ¢ok tilkede basarili 6rnekler verdigi ve konut kooperatif¢iliginin
saglikli bir yasam cevresi olusturulmasinda bir arag olarak kullanilabilecegi
gortistindedir (Diilger, 1987).

Yontem

Calismada oncelikle, kooperatif, kooperatifcilik ilkeleri ve konut kooperatif-
lerinin 6zellikleri ve yararlar1 ele alinmaktadir. Daha sonra tilkemizde konut
kooperatifleri yoluyla konut sunumunda dénemler belirlenerek bu dénem-
lerin ve sunulan konutlarin 6zellikleri incelenmektedir. Halihazirda varilan
durum degerlendirilmektedir. Sonug boliimiinde 6nerilere yer verilmektedir.
Yukarida sayilan nedenlerle, bu ¢alismada konut kooperatifleri yoluyla ko-
nut sunumunun degisimi istatistikler ve yasal diizenlemeler kapsaminda ele
alinmaktadur. Tiirkiye Istatistik Kurumu istatistiklerinden ve kooperatifciligi
konu alan yayinlardan yararlanilmaktadir.

Kooperatiflerin 6zellikleri

Kooperatifler, ortak ekonomik, sosyal ve kiiltiirel ihtiya¢ ve isteklerini ger-
ceklestirmek icin {iyeleri tarafindan ortaklasa sahip olunan ve demokratik
olarak kontrol edilen insan merkezli isletmelerdir. Degerlere ve ilkelere da-
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yal isletmeler olarak, uzun vadeli isler ve refah yaratan stirdiiriilebilir islet-
meler olusturmak igin insanlara olanak vererek adalet ve esitligi ilk siraya ko-
yarlar. (ICA, 2022a).

Kooperatifler marjinal bir fenomen degildir. Insanligin %12'sinden fazlasi
diinyadaki 3 milyon kooperatiften herhangi birinin parcasidir. Uyelere ait,
iiyeler tarafindan isletilen ve tiyelere hizmet veren isletmeler olarak koopera-
tifler, sosyal ve beseri sermayelerini giiclendirirken ve topluluklarin gelisti-
rirken insanlar1 toplu olarak ekonomik isteklerini gergeklestirmeleri i¢in giig-
lendirir (ICA, 2022b).

Uluslararasi Kooperatifler Birligi'nin (ICA) 20-23 Eyliil 1995 tarihleri ara-
sinda Ingiltere'nin Manchester sehrinde yapilan 31. Kongresinde kooperatif-
cilik ilkeleri tartisilarak yeniden sekillenmistir. Yeniden sekillenen ilkelerle
getirilen yenilikler kooperatif tanimlamasinda da kendisini gostermektedir.
Buna gore kooperatif; “ortak ekonomik, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclar ve istek-
leri miisterek sahip olunan ve demokratik olarak kontrol edilen bir isletme
yoluyla karsilamak iizere goniillii olarak bir araya gelen insanlarmn olustur-
dugu 6zerk bir tegkilattir” (T.C. Ticaret Bakanligi, 2022).

Kooperatiflerin temel degerleri olarak, kendi kendine yardim, kendi ken-
dine sorumluluk, demokrasi, esitlik, adalet, diiriistlitk ve dayanigsma siralan-
maktadir. Bu degerleri uygulamaya yardimc olmak igin de 7 ilke tespit edil-
mistir. Bunlar arasinda goniillii ve herkese agik ortaklik ile demokratik dene-
tim ve topluma kars1 sorumlu olma 6zellikle vurgulanabilir (T.C. Ticaret Ba-
kanligi, 2022).

Kooperatifcilik ilkeleri birlikte diisiiniildiigiinde kooperatif bi¢cimindeki
organizasyonun Ozellikleri anlasilabilmektedir. Kooperatifin, konut koope-
ratifi olmasi durumunda ise iiretilen ve tiiketilen ayn mal olmaktadir. Konut
kooperatiflerinde tiyelerin/ ortaklarmn kooperatifle siirekli ve pekismis bir ilis-
kide olmasi bu nedenledir. Uyelerin diger iiyelerle olan iliskileri daha yakin
ve kigiseldir, tiim aileyi ve yasamin gorece biiyiik boliimiinii kapsamaktadir.
Bu nedenle tiyeler arasindaki iligkiler, biitiinlesmis bir kentsel toplulugun ge-
listirilmesinde ve kooperatifin basarisinda énemli rol oynamaktadir. Konu-
tun taginmaz olmasi ve pahalilig1 nedeniyle konut kooperatifleri diger koo-
peratiflerden ¢ok daha fazla yerel ve merkezi yonetimle is birligine gerek-
sinme duymaktadir. (United Nations, 1975, s.71; Lewin, 1981, s.16)

Konut alaninda kooperatif biciminde orgiitlenmenin yararin savunmada
giiclii argiimanlardan birisi, {iyelerin, olusan ¢evre tizerindeki denetimi mak-
simize etmesi bi¢iminde konulmaktadir. Kooperatiflerin bireysel gelismeyi
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kolaylastirict ve sorumluluk almayi tesvik edici 6zelliginin bir gii¢ dengele-
yici yap1 sundugu savunulmaktadir. Bunun da stireg iginde giiclii komsuluk-
larin olusturulmasinda ve toplulugun gelistirilmesinde 6nemli bir nokta ol-
dugu belirtilmektedir (Selby and Wilson, 1988, s.38)

Tiirkiye’de kentsel konut sunumunda kooperatifler

Tiirkiye’de Cumhuriyet déneminde konut insa eden ilk konut kooperatifi
Ankara’daki Bahgelievler Yap1 Kooperatifidir. 1934 yilinda kurulan koopera-
tif evsiz memurlar birer ev sahibi yapmay1 amaghyordu. Kooperatif, ortak-
lar1 arasinda biirokratlar olmasi, devletten ve belediyeden yardim gormiis
olmasi, Emlak ve Eytam Bankasi kredisinden yararlanmasi gibi nedenlerle
miilk konut yaptirmay1 basarmis ve bir siire sonra dagilmustir. Bu kooperatifi
model alarak daha sonra diger kentlerde de konut kooperatifleri kurulmaya
baslamistir. Ancak insaatin tamamlanmasi sonrasi konut miilkiyetinin koo-
peratif {iyelerine gegmesi ve kooperatifin varligina son vermesi bigiminde or-
ganizasyon biciminin temelleri de boylece atilmistir. Bu durum, sonraki yil-
larda rant amagh uygulamalarin 6niinii de agic bir etken olmustur. Cumhu-
riyetin ilk yillarindan 1945 yilina kadar olan dénemi Prof.Dr. Rusen Keles Ati-
lim Donemi olarak isimlendirmektedir (Keles, 1980, s.31).

1945-1960 Dénemi

Ikinci dénem, 1945-1960 Donemi olarak tanimlanabilir. Sosyal Sigortalar
Kurumu (ilk ismi ile Isci Sigortalar1 Kurumu) 16.07.1945 tarihli 4792 sayili
yasa ile kurulmustur. 02.06.1949 tarihli 5417 sayil1 yasa, ihtiyarlik sigortasi
koluna ait primlerin en gok %20’sinin ipotek karsiliginda is¢i konutu yapi-
mina ayrilmasina olanak tanimigtir. Bu yasada 6diing verilecek para (ikrazat)
miktar1 da, tasinmaz mal degerinin % 50’si ile sirlanmugtir. 28.05.1952 tarihli
5937 say1il yasa, 6diing para miktarini, tasinmaz mal degerinin %80'ine, kar-
siliklarin konut igin ayrilabilecek oranini da %25’e yiikseltmistir. 1954 yilinda
ikrazat miktari, tasinmaz mal degerinin %90'mna kadar artirllmistir. Kurumun
kurulus yasasinda degisiklikler yapan 08.08.1961 tarihli, 344 say1li yasa ile isgi
konutlar1igin ayrilabilecek fonlar, biitiin sigorta kollarini kapsayacak bicimde
genisletilmistir (Keles, 1984, 5.295).

Sosyal Sigortalar Kurumu 1952 yilindan 1962 yilina gelinceye dek iscilerin
kurduklar1 kooperatifler i¢in actig1 konut kredisini Tiirkiye Emlak Kredi Ban-
kast araciligs ile kullandirmustir. Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 1948-1960 yil-
lar1 arasinda 319 kooperatifin 18080 konutu igin kredi agilmistir (Kog, 1989, s.
102). 1945-1960 doneminde konut kooperatifi sayisi 80’den 1800’e, iiye sayisi
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ise 5400’den 100000’e yiikselmistir. Ne var ki 1960 yilina gelinceye degin ko-
operatiflerce yaptirilan birim sayis1 sadece 24374’diir. Prof.Dr. Rusen Keleg
bu doénemi “Boyun Egme Dénemi” olarak isimlendirmektedir. Bu isimlen-
dirmeyi, yonetimlerin kooperatiflerin basar1 sanslarim artirmay1 saglayict
veya basarisizliklarini 6nleyici girisimlerden kaginilmis olmasina baglamak-
tadir (Keles, 1980, s.32).

1961-1980 Déonemi

Bu dénem konut kooperatiflerinin ¢ogunlukla sosyal giivenlik kurulusla-
rinca kredilendirildikleri bir dénem olmustur. Sosyal giivenlik kuruluslar
kendi sinirli kaynaklaridan bir boliimiinti tiyelerini konut edindirmek {izere
i¢in ayirmuglardir. Emlak ve Kredi Bankasi da kredilendirmede gorev alan bir
diger kurulus olmustur. 1980 yilina gelinceye dek, konut yapiminin hemen
hemen biitiiniiyle 6zel kisi ve tesebbiislerin konut girisimlerine birakilmis ol-
dugu goriiliir. Kamu kesiminin konut yapimindaki pay1 %1-3 diizeyinde kal-
mustir. 1977 yilia gelinceye degin birkag istisna disinda (1973 y1l1) koopera-
tiflerce insa edilecek konutlarin toplam ruhsat alan konutlar icindeki pay1
%10"un altinda kalmustir. 1977-1980 arasinda ise %10 ile %15 arasinda seyret-
mistir (Kog, 1989, s. 77-78).

Bu donemde konut kooperatiflerini kredilendirme bakimindan en etkin
calisan sosyal giivenlik kurulusu Sosyal Sigortalar Kurumudur. 1962 Nisan
aymda kredi yonetmeliginde yapilan degisiklikten sonra Sosyal Sigortalar
Kurumu kooperatiflere dogrudan kredi agmaya baslamistir. Sosyal Sigortalar
Kurumu'ndan konut kredisi alabilmek i¢in kooperatif bigciminde orgiitlenme,
kooperatif ortaklarinin baska konut sahibi olmamasi, sosyal konut standart-
larma uyulmasi (100 metrekare) ve aym amagla kurulmus bagka bir koopera-
tife ortak bulunulmamasi gibi kosullar getirilmistir. 1973 yilinda yapilan ko-
nut kredi yonetmeligindeki degisiklik ile kredi agilacak kooperatiflerin en az
7 olan ortak sayis1 30'a yiikseltilmistir. 1986’da ise SSK’dan kredi saglama
yolu kapatilarak yetki Toplu Konut Idaresi'ne verilmistir. 1962-1986 yillari
arasinda Sosyal Sigortalar Kurumunca 4234 kooperatifin 203496 konutu igin
konut kredisi saglanmistir (Kog, 1989, s. 107).

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) konut yardimlari, konut kredisi
verme, toplu konut yapma, tiyeleri tarafindan kurulmus konut kooperatifle-
rine liye adina kredi verme, toplu konut arsalar1 saglama biciminde yiiriitiil-
miistiir. OYAK'm konut kredileri uygulamasi ve kooperatif iiyelerine kredi
uygulamasi 1963 yilinda, toplu konut uygulamalar1 1966 yilinda baglamugtir.
OYAK'm kooperatif kredisi 6demelerinden 1963-1984 yillar1 arasinda 5643
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iiye yararlanmistir (Kog, 1989, s.117). Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinca ise
1961-1980 yillar1 arasinda 1114 kooperatifin 57546 konutu icin kredi agilmistir
(Kog, 1989, 5.102).

Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Ku-
rumu (BAG-KUR) 2.9.1971 tarihli ve 1479 sayili kanunla kurulmustur. BAG-
KUR 01.10.1972 tarihinde biitiin yurtta sosyal gilivenlik uygulamasma gec-
mistir. BAG-KUR konut kredileri, en az 15 sigortal tarafindan kurulmus yapi
kooperatiflerine kullandirilmistir. 1975-1982 yillar1 arasinda BAG-KUR tara-
findan 244 kooperatifin 8949 ortagina kredi tahsis edilmistir (Kog, 1989, s.112).

MEYAK Memur Konutlarini Konut Edindirme ve Kullandirma Y&netme-
ligi 20.06.1979 giin ve 16672 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytiriirlige
girmistir. Devlet Memurlarmi Konut Edindirme ve Kullandirma Yonetmeli-
gine gore 178 kooperatifin 6130 ortagina kredi agilmustir. 1982 yili bagindan
itibaren ise MEYAK kesintileri kaldirilmistir (Kog, 1989, s.119).

1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii arsa spekiilasyonunu énlemede
onemli bir arag olarak kurulmustur. Yine 1969 yilinda 24.04.1969 tarihinde
kabul edilerek 10.05.1969 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 1163 sayil
Kooperatifler Kanunu kabul edilmistir.

Tkinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972) konut kooperatiflerini dzellik-
lerine uygun bir statiiye baglamak ve kendi aralarinda tegkilatlanarak, giic-
lenmelerine imkan saglamak amaciyla konut kooperatiflerinin yeni bir mev-
zuat icinde Imar ve Iskan Bakanliginin denetimi altina almacag belirtiyordu
(Ttrkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanhig: Strateji ve Biitge Bagkanligi, 2022a,
5.284) Kooperatiflerin toplu konut kuruluslar haline gelmelerinin tesvik edil-
mesi ve konut kredilerinin toplu konut yapimini destekleyecek yonde kulla-
nilacagmin 6ngoriilmesi bu planda belirtilen diger bir husustur (Tirkiye
Cumbhuriyeti Cumhurbagkanligy Strateji ve Biitce Bagkanligi, 2022a s.285).

Uciincii Bes Yillik Kalkinma Planimun (1973-1977) konut ile ilgili boliimiinde
ise kredi sisteminin yetersizligi olduguna, dar gelirlileri, toplu konutu, sosyal
konutu, destekleyici bir sistem kurulamadigina deginilmistir. Sosyal toplu ko-
nutu gergekten destekleyecek bir biitiinliige kavusturulacak bir sisteme ihtiyag
oldugu, toplu konut yapimina yonelen kredilerin kooperatifler yoluyla kulla-
mlmakta oldugu, ancak konut kooperatifleri igin ne yasal 6lgekte ne de uygu-
lama 6lgeginde yeterince diizenlenme yapilmadig: belirtilmektedir (Ttirkiye
Cumhuriyeti Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitge Bagkanhigi, 2022b, s.835).

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Planmin degerlendirmelerinde ise yap1 ko-
operatiflerinin 1969 — 1975 yillar1 arasindaki gelisimine bakildiginda koope-
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ratif sayisinda belirgin bir artis olmadig1, hane halklarmin konut gereksinme-
lerinin karsilanmasida konut kooperatif¢iligi ongoriilmiis olmakla birlikte
uygulamada kargilasilan darbogazlar nedeniyle kooperatif modelinin yay-
gmlastirllamadigma dikkat cekilmektedir (Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhur-
baskanlig1 Strateji ve Biitge Baskanligi, 2022¢, s.471). Neden yaygmlastirila-
madigy, ilgili kuruluslarin kooperatifgiligi desteklemek igin yeterli girisimde
bulunmamalarina baglanabilir.

Prof.Dr. Rusen Keles'in yapti1 analizde bu donem, Kararsizhik Dénemi
olarak isimlendirilmistir. Bu donemde, Kalkinma Planlarinda alt1 ¢izilmis ol-
masina karsmn kooperatifler eliyle ya da bagka yollardan toplu konut {iretimine
gergek bir destek saglanamamustir. “1978-1979 yillarinda ise konut kooperatif-
ciliginin devletge desteklenmesinin istenip istenmedigi konusunda kusku
uyandiracak gesitli yasal diizenlemeler yapilmstir” (Keles, 1980, s. 33-34).

Tekil kooperatiflerin uygulamalari yani sira bu dénemin son yilinda ger-
ceklesen ve sonraki uygulamalar ile 6nem tasiyan bir yasal diizenlemeye
dikkat cekmek gerekmektedir. Ankara Belediyesi 5656 Sayil1 Yasa Uygulama
Yonetmeligi, 4 Eyliil 1980 tarihli, 17095 sayili Resmi Gazetede yayimlanmus-
tir. Madde 3 arsa temininde, madde 7 organizasyonlarin olusturulmasmnda
Belediyeye gorevler vermektedir. 9.madde ise Batikent Projesinin uygulana-
bilmesine olanak saglamaktadir (Keles, 1982, 5.51). Bu girisim, daha sonra bir-
¢ok kentimizde basarili 6rneklerini izleyebilecegimiz ve Kent Kooperatif¢iligi
olarak isimlendirilen Konut Kooperatifleri Birligi ve Yerel Yonetim is birligi
ile konut tiretiminin de ilk 6rnegini olusturacaktir.

1981-2000 Donemi

Tiirkiye’de 1980'1erin baginda ekonomide ve insaat sektoriinde biiytik bir
durgunluk yasanmaktadir. Bu ortamda insaat sektoriiniin diger yan sektor-
leri harekete gegirici giiclinden yararlanmak, bu arada da ekonomik kosullar:
nedeniyle konut gereksinmesini karsilamada sorunlar yasayan kesimlere ko-
nut sunmak tizere arayislara gidilmistir. 1981 tarihli 2487 sayili Toplu Konut
Kanunu ve onu izleyen 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu da bu arayislar ile
olusmustur. 1984 yili sonrasinda 2985 say1il1 Toplu Konut Yasasi- Toplu Ko-
nut Fonu ve Toplu Konut Idaresi yapisal olusumu devletin konut sektoriine
miidahalelerinden en 6nemlilerinden biri olmustur. Uygulamalar, Kanun /Fon
/ Kurum tigliisii iginde yasal ve kurumsal zemine oturmustur. Kurum, Toplu
Konut Idaresi’dir. Fon da Toplu Konut Fonu'dur. Kanun ve yonetmeliklerde,
konut yapimindaki aktorler arasinda kooperatifler 6n plana ¢ikmaktadir. Uy-
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gulama ortamu igin bu kosullar saglaninca konut kooperatiflerinin sayica bii-
yiik bir artis icinde bulundugu izlenmis, bu durum, giderek kooperatiflerce yap-
tirllan konutlarin ruhsath konut sunumu igindeki paylarim da yiikseltmistir.

2487 sayili Toplu Konut Kanunu 08.07.1981 tarihinde kabul edilmistir.
10.07.1981 tarihinde Resmi Gazetede yaymlanmistir. Bu kanun ile konut ihti-
yacinin karsilanmasinda toplu konut yapimu tercih ediliyordu. Toplu konut-
lar1 insa edecek kuruluslar olarak, kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal
givenlik kurumlarinin  desteklenmesini  6ngoriiyordu. Bu Kanunun
19.01.1982 tarihli Uygulama Yonetmeligi toplu konut alanlarmin mekansal
nitelikleri konusunda gok ayrmtili hiikiimler igeriyordu. 253 maddelik bu y6-
netmelik konutlarin insasindan bakim ve yonetimine kadar islevleri diizenli-
yordu. Yonetmelikteki bu ayrinti, konut yapimi kadar konut gevresinin nite-
ligi konusuna verilen 6nemi ortaya koymaktadr.

Kanun destekleyecegi konutlarin niteligini ise sosyal konut olarak belirle-
mistir. Sosyal konutun briit alaninin 100 metrekareyi asmamasi, diisiik mali-
yetli olmasi ve toplum yasamina uygun olmasi bekleniyordu. Kanunun ge-
tirdigi 6nemli yeniliklerden biri, toplu konut yapimin destekleyebilmek i¢in
“Kamu Konut Fonu” olarak isimlendirilen ve her yil gider biitgesinin yiizde
besinin aktarilmasi ongdriilen bir fon olusturulmasidir. Kanunu uygulamada
engelleyen sorunlardan en 6nemlisi, Kamu Konut Fonuna gider biitgesinin
yiizde besinin aktarilmamis olmasidir. 1982'de %1,10, 1983’de %0,77’si tahsis
edilebilmistir (Kent-Koop, 1983, s.9).

Tablo 1. Yap1 Sahipligine Gore Yap1 Izin Istatistikleri 1980-1991

Devlet Ozel Yap1

Yillar Toplam Sektorii Oran Sektor Oran Koop. Oran

1980 203989 4692 2,30 167759 82,24 31538 15,46
1981 144394 5482 3,80 112008 77,57 26904 18,63
1982 160078 5557 3,47 106003 66,22 48518 30,31
1983 169037 9911 5,86 122285 72,34 36841 21,79
1984 189486 13332 7,04 137728 72,69 38426 20,28
1985 259187 8194 3,16 174430 67,30 76563 29,54
1986 392825 8627 2,20 241419 61,46 142779 36,35
1987 497674 20545 4,13 316266 63,55 160863 32,32
1988 473582 13276 2,80 292792 61,82 167514 35,37
1989 413004 8453 2,05 273047 66,11 131504 31,84
1990 381408 23302 6,11 287376 75,35 70730 18,54
1991 393000 16505 4,20 299427 76,19 77068 19,61

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2022.

23.06.1984, 28.04.1985, 17.02.1986, 12.02.1987 ve 26.02.1988 tarihli Uygu-
lama Yonetmelikleri ile 2985 sayili Kanunun uygulama yonetmelikleri her yil
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degismistir (Ayan ve Kog, 1991, s.141-147) Bu degisikliklerde gozlenen, toplu
konut olarak nitelenecek konut adedinin ka¢ konuttan olusacagy, faiz ve vade
kosullari, kredilerin verilecegi konutun niteligi (toplu konut kredisi, bireysel
konut kredisi vb.), kredilerin verilecegi konutun maksimum biiyiikligii (100
metrekare, 150 metrekare) kredilerden yararlanacak olanlar (toplu konut ku-
ruluslari, kooperatifler, yapimeailar vb.) konularindaki degisikliklerdir. Kisa
stirelerde yapilan bu degisiklikler 6ncelikler konusunu belirsizlestirir nitelik-
tedir.

30 May1s 1989 tarihli Uygulama Yonetmeliginde ise konut biiyiikliikleri
smurlandirilarak kredilerle ilgili faiz ve vade kosullar1 da yeniden diizenlen-
mis ve ikinci konut niteliginde olan konutlar igin, konut ihtiyacinin yiiksek
oldugu yerlesme yerlerindeki konut agig: giderilinceye kadar kredi agilmaz
hiikmii getirilmistir. Bu yonetmelikte krediler icin 6ncelikli projelerdeki ter-
cihler agikca dar ve orta gelir grubunu hedeflemektedir.

6 Ekim 1988 tarihinde kabul edilen 3476 sayili Kanun 25.10.1988 tarih ve
19970 say1l1 Resmi Gazetede yayimlanmistir. Kooperatiflerin idari islemlerini
diizenleyen bu Kanun ile birlik, merkez birligi ve Tiirkiye Milli Kooperatifler
Birligi olarak dikey teskilatlanmalar1 konusu da ele alinmistir.

Tablo 2. Yap1 Sahipligine Gore Yapi izin Istatistikleri 1992-2001

Devlet Ozel Yap1
Yillar Toplam Sektorii Oran Sektor Oran  Koop. Oran
1992 472817 20623 4,36 329500 0,70 122694 25,95
1993 548130 26818 4,89 385300 0,70 136012 24,81
1994 523794 25313 4,83 366701 0,70 131780 25,16
1995 518236 15781 3,05 391349 076 111106 21,44
1996 454295 18239 4,01 332299 0,73 103757 22,84
1997 464117 10314 2,22 334483 0,72 119320 25,71
1998 432599 25379 5,87 303034 0,70 104186 24,08
1999 339446 10442 3,08 258681 0,76 70323 20,72
2000 315162 31208 9,90 222687 0,71 61267 19,44
2001 279616 24959 8,93 214188 0,77 40469 14,47

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2022.

1985-1990 yillar1 arast konut kooperatiflerinin konut ruhsatlar1 igindeki
paymi %30’1ar ve tizerine gikardig1 donem olmustur (Bakiniz Tablo 1). Bu du-
rum, kooperatiflerin finansman destegi saglanmasi durumunda etkinliklerini
ne Ol¢iide artirabileceklerini gostermektedir. Ancak artan konut maliyetleri
karsisinda Fon kaynaklar1 zorlanmaya baglamis, 1988 yilindan baslayarak
kredi 6demelerinde sikintilar bag géstermistir. 1990 yilinda Toplu Konut Ida-
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resi Bagkanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 iki ayr1 idare olarak or-
giitlenmistir (TOKI, 2022). 1993 yilinda ise Toplu Konut Fonu Genel Biitce
kapsamina almmustir.

16 Haziran 1997 tarihli Toplu Konut Kredileri Uygulama Y&netmeligi'nde
kredi verilecek konutlarin biiytikliigii yeniden 150 metrekareye ¢ikarilmak-
tadir. Satmak {izere en az iki yiiz (200) konut insa eden 6zel ve tiizel kisiler
olarak tanimlanan Toplu Konut Yapimailarina da kredi agilmaktadir.

14 Kasim 1992 tarihli Resmi Gazetede “Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu
Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik” ya-
ymlanmustir. Yonetmeligin énemli tarafi, Toplu Konut Idaresi, Belediyeler,
Konut Yapimalar1 ve Kooperatifleri bir araya getirmesi ve is birligini sagla-
masidir. Toplu konut bélgesi iginde arsa edinen konut kooperatifleri boyle-
likle yerel ve merkezi yonetimin destek ve denetiminde konut yaptirabilmistir

2001-2020 Donemi

20001i Yillarda Konut Kooperatif¢iligi icin Model Arayislar: isimli Tiir-
kiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi lkbahar Seminerinde Panel yoneticisi
olan Prof.Dr. Rusen Keles, 21. ylizyilin basinda, karma ekonomiden ¢ok 6zel
sektoriin 6n plana geldigi bir sistemde kooperatif¢iligin sisteme biiyiik 6l-
clide ters diistiigiinii, kooperatifgiligin islevlerini gorebilmesi i¢in nasil mo-
deller ongoriilebilir konusu yerine, kooperatif¢iligi ayakta tutabilir miyiz so-
rusunun tartisilmasi gereginden soz etmistir (Keles, 2001, s.12). Sonraki gelis-
meler dikkate alindiginda bu uyarmin hakliig: anlagilacaktir.

Neo-liberal ekonomik diizen ve 6zellestirme uygulamalar: karsisinda ve
devletin kredi destegi olmadiginda kooperatifcilik ilkelerine bagh bicimde de
calissa konut kooperatiflerinin etkinlikleri konusunda iyimser tahminlerde
bulunmanin giiclesecegi aciktir. Nitekim 2000'1i yillar kooperatifler igin gide-
rek konut sunumu i¢indeki paylarimn azaldig: ve etkinliklerinin yitirildigi bir
donem olmustur. Konut kooperatiflerinin ruhsath konut sunumu icindeki
paylar1 azalmaya baglamis, 2020 yilinda ise %1 seviyesine kadar inmistir.

Kooperatiflerin konut sunumu igindeki paylarinda goriilen bu ciddi
azalma, yasal diizenlemelerde yapilan birgok degisiklik ve mali desteklerin-
deki azalma ile birlikte agiklanabilir. 2000'li yillarda 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile ilgili yapilan degisiklikler izlendiginde ise giderek Toplu Konut
Idaresi'nin yetkilendirildigi goriilmektedir. Bu yetkilendirmeler ile Idare ko-
operatiflere kredi vermek yerine dogrudan kendisi konut yapim yolunu be-
nimsemistir.
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Tablo 3 Yapi Sahipligine Gore Yapr Izin Istatistikleri 2002-2021

Devlet Ozel Yap1
Yillar Toplam Sektorii ~ Oran  Sektdr Oran Koop. Oran
2002 161920 6761 4,18 131598 81,27 23561 14,55
2003 202854 10021 494 172486 85,03 20347 10,03
2004 330446 18161 5,50 285076 86,27 27209 823
2005 546618 55283 10,11 456491 83,51 34844 6,37
2006 600387 27771 4,63 521115 86,80 51501 8,58
2007 584955 37136 6,35 507003 86,67 40816 6,98
2008 503565 59291 11,77 412290 81,87 31984 6,35
2009 518475 53597 10,34 432950 83,50 31928 6,16
2010 907451 80912 8,92 774516 85,35 52023 573
2011 650127 52088 8,01 584441 89,90 13598 2,09
2012 771878 73737 9,55 686814 88,98 11327 147
2013 839630 67340 8,02 755231 89,95 17059 2,03
2014 1031754 51115 4,95 965102 93,54 15537 1,51
2015 897230 53128 592 829103 9241 14999 1,67
2016 1006650 67300 6,69 926268 92,01 13082 1,30
2017 1405447 93710 6,67 1293505 92,04 18232 1,30
2018 669165 50688 7,57 609707 91,11 8770 1,31
2019 319720 26543 8,30 288736 90,31 4441 1,39
2020 555337 39306 7,08 508212 91,51 7819 141
2021 709936 63673 8,97 639286 90,05 6977 0,98

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2022.

2001 yilinda Toplu Konut Fonu yiiriirliikten kaldirilmigtir. Boylelikle
TOKI genel biitgeden aktarilacak deneklere bagimli hale gelmistir. “58. Hii-
kiimetin ytiriirliige koydugu Acil Eylem Plani cergevesinde Planli Kentlesme
ve Konut Seferberliginin baslatiimastyla TOKI, yeni bir vizyona kavusmus-
tur” (TOKI, 2022). Konut seferberligi kapsaminda Idare, kendi insa ettigi ko-
nutlar1 dncelikleri arasina almigtir. Ayrica, cikarilan cesitli yasalarla Idarenin
yetkileri genisletilmistir.

13.06.2010 tarih ve 27610 sayili Resmi Gazetede yaymmlanarak ytiriirliige
giren 5983 say1li Kanun ile 1163 say1li Kooperatifler Kanununa eklenen gegici
3'tincii madde ve ayrica 10.07.2018 tarih ve 30474 sayili Resmi Gazetede ya-
yinlanan Cumhurbagkanhig1 Kararnamesine gore yap1 kooperatiflerinin ve
tist birliklerinin kurulmasi, isleyisi ve denetlenmesine iligkin is ve islemleri
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yuriitmek, kurulus kayitlarinin ve sicillerinin tutulmasin saglamak ve uygu-
lamalar1 denetlemek yetki ve gorevleri Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkisin-
dedir (T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2022).

3 Haziran 2010 tarihinde kabul edilerek 13.06.2010 tarihli 27610 sayih
Resmi Gazetede yayimlanan Kanunun gecici maddelerine gore Sanayi ve Ti-
caret Bakanliginca yap1 kooperatifleri ve tist kuruluslart ile ilgili her tiirlii hak,
yetki ve gorevler Baymdirhk ve Iskan Bakanligina devredilmistir. Madde 6
ve Madde 7 ile de konut kooperatiflerini destekleyici diger hususlara yer ve-
rilmigtir. figingtir ki, yap1 kooperatifciliginin desteklenmesini 6ngoren 2010
tarihli bu yasal diizenleme sonrasinda konut kooperatiflerinin etkinlikleri gi-
derek daha da azalmustir.

Grafik:1 Yap1 Sahipligine Gore Yap1 Izin Istatistikleri
1980-2021
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Grafik 1’de Tablo 1, Tablo 2 ve Tablo 3’de yer alan degerler topluca tek bir
grafik halinde sunulmustur. Grafikten agikca gortildiigii tizere, 2000'lerde
konut yapiminda kamu ve yap1 kooperatiflerinin konut yapimi ¢ok diisiik
seviyelerde kalmus, 6zel sektoriin pay1 ise agirlikli bir sekilde seyretmistir. Bu
durum, sosyal konut politikalarinin bu dénemde etkili olamadig1 bigiminde
yorumlanabilir.

Toplu Konut Idaresi, 14.08.2003 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakan-
ligr'na, 16.01.2004 tarihinde Bagbakanliga, 09.07.2018 tarihli Kanun Hiik-
miinde Kararname ile de Cevre ve Sehircilik Bakanligina baglanmistir (TOK],
2022). “Toplu Konut Idaresi, 2002 yilina kadar 19 y1lda 43.145 konutu tamam-
lamus, yaklasik 950.000 konutu kredilendirmistir” (TOKI, 2022). 2002 yilindan
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sonra ise 81 il, 3.613 santiyede, 837.572 konut rakamina ulasildig1 19.06.2018
tarihli Faaliyet Ozetinde belirtilmektedir. 19 ve 16 yillik siirelerde kredilendi-
rilen veya {iretilen konutlar agisindan bakildiginda 950.000 konut sayis1 ve
838.000 konut sayzisi ile karsilasilmaktadir. Bununla birlikte, bu sayilarn son-
raki donemdeki dogrudan yapim sisteminin ilk dénemdeki konut koopera-
tiflerine yonelik kredilendirme sistemine gore belirgin bir sayisal tistiinliigii
bulundugunu kanitlar nitelikte olmadig1 diistiniilmektedir.

Tartisma ve Sonug

Konut kooperatifleri tilkemizde ruhsatl konut {iretiminde yer alan kurulus-
lardan biridir. flk kurulduklar1 1934 yilindan bugiine, konut sektoriindeki
bir¢ok aktor gibi basarili uygulamalar1 yani sira sorunlu uygulamalar da iz-
lenmistir. Uygulamada konut kooperatiflerinin kargilastiklar: sorunlar iki ge-
nel baghkta degerlendirilebilir. Birincisi, kooperatiflerin serbest piyasa ekono-
misi icinde konut sektoriinde yer alan diger yapimal ve firmalarla iligkilerinden
dogan celiskiler ve sorunlardir. Bu geliskiler ilk kez arsa saglama asamasmnda
ortaya ¢gtkmakta, kooperatiflerin arsa i¢in yapacaklari siirl 6demeleri ile diger
konut yapimailari ile ortak gereksinmelerine uyacak arsa elde etme rekabe-
tinde belirginlesmekte ve konut yapimcilari ile iligkilerinde stirmektedir.

Bu dis celiski yaninda kooperatiflere ortak ya da y&netici olarak katilan
kimselerin kooperatifi kar giidiisii ile kullanmalarindan dogan i¢ celigkiler de
bulunmaktadur. i¢ geliskilerin giderilmesi, kooperatifler arast ig birligi, egitim,
giiclendirilmis 6zdenetim ile gorece daha kolay asilabilir. Dis celiskilerin gi-
derilebilmesi ise, kooperatiflerin en azindan yasayabilirligini saglamak yo-
niinden zorunluluk tasimaktadir. Ciinkii deneyimler, kooperatiflerin basari-
sinin merkezi ve yerel yonetimlerden gorecekleri hukuki 6ncelik ve mali des-
teklere, yonetimin arsa sunum siirecini denetim diizeyine bagh oldugunu
gostermektedir.

Kooperatiflerin basarilarnda devletin bu kuruluslari mali yénden destek-
leyici etkisi biiytiiktiir. Bunun yaninda yerel yonetimler de organizasyon yo-
niinden destekleyici, planlama ve teknik konularda diizenleyici ve denetle-
yici olarak goreve katilmaktadir. Ayrica kooperatifler organizasyon olarak
kendi aralarinda biitiinlesmis organizasyonlarla deneyim paylasimlar: ile
daha bagarili ¢alismalar yapabilmektedir.

Yerel Yonetim (arsa), Merkezi Yonetim(finansman) ve Kooperatif Birlik-
leri (organizasyon) ticliistiniin basarili 6rnekleri iilkemizdeki uygulamalarda
izlenebilmektedir. Kooperatifler, Kamu ve Ozel Sektor arasinda kendine
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0zgii bir konumda yer almaktadir. Uygulamalar1 da 6zel sektorde biiytik in-
saat sirketlerinin inga ettikleri liiks konutlar ile Toplu Konut Idaresinin insa
ettigi sosyal konutlar arasinda bir yerde konumlanabilir.

1980’ler sonrasi insaat sektoriinii canlandirma amach da olsa konut koo-
peratiflerinin kamu destekli konut kredileri ile desteklenmeleri konut koope-
ratiflerinin sektorde 6zellikle 1985-1989 yillar1 arasinda yiizde otuzlar diize-
yinde pay kazanmasini saglamistir. Boylelikle 6zel piyasadan konut satin ala-
mayacak ¢ok sayida kisinin konut sahibi oldugu goriilmiistiir. 1990'h yillarda
ise konut kooperatiflerince iiretilecek konutlarin tiretilecek toplam konut sa-
yist icindeki pay1 Idarenin kaynak sinirliliklari nedeniyle azalmigsa da yiizde
yirmiler diizeyini saglamustir. Oysa 2000’lerden sonra izlenen yasal diizenle-
meler ile Konut Miistesarligi, Arsa Ofisi gibi kurumlar kapatilip Toplu Konut
Idaresi'nin yetkileri artirihrken Idarenin konut yapiminda etkin rol oyna-
mast tercih edilmistir. Ancak istatistiklerden de izlendigi {izere, Kamunun
konut tiretimindeki pay1 2000'lerin basindaki birkag y1l disinda yiizde onlarin
tizerine ¢ikamamustir. Kooperatiflerin pay1 ise son on yilda yiizde birler dii-
zeyine kadar gerilemistir. Boylelikle konut {iretiminin neredeyse tamamen
ozel sektor tarafindan gergeklestirildigi goriilmektedir.

2001 y1ilindan baglayarak TOKI'nin giderek calisma alanimin genisletilmesi
ve konut yapmmini kurum olarak kendisinin tistlenmesi ve kooperatiflere
kredi destegi saglamayi artik tercih etmemesi ile konut kooperatifleri tilke-
mizde 2000'lerde giderek tamamen gormezden gelinen kuruluslar niteligine
gelmistir. Oysa 6zyonetim, 6zdenetim, demokratik yonetim 6zellikleri ile ko-
nut kooperatifleri diger konut yapimcilarindan farklilasmaktadir. Ay is ko-
lunda veya aymni isyerinde ¢alisan, birbirini taniyan insanlarm bir araya gel-
digi ve kararlara katildig1 organizasyonlarla olusturulan konutlar ve gevresi-
nin olumlu komsuluklar saglama potansiyeli de bulunmaktadir.

Neo-liberal ekonomi anlayisi cercevesinde 6zel sektoriin ingaat sekto-
riinde birincil rol oynadigi konumda tamamen ¢evrim digina itilmeleri koo-
peratiflerin giderek yok olmalarma yol agacaktir. Oysa kooperatiflerin, 6zel
sektor veya kamu uygulamalar1 yaninda 6zellikle orta gelir grubuna konut
sunan bir organizasyon olarak varliklarin siirdiirmelerinin saglayacaklar:
yararlar hatirlanmalidir. Bu yazi, konut kooperatiflerinin yararh 6zelliklerine
odaklanarak sorunlu yonlerine yonelik 6nlemler almarak yeniden konut sek-
toriinde yer alabilmeleri umudu ile hazirlanmistir. Bu umudun, bagka tiir or-
ganizasyonlarla konut edinemeyecek biiyiik bir toplumsal grubu da ilgilen-
dirdigi diistiniilmektedir.
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In this study;, first of all, the cooperative concept, the principles of cooper-
atives and the characteristics and benefits of housing cooperatives are dis-
cussed. Then, the periods of housing production by housing cooperatives
in the country are determined and the characteristics of these periods and
the houses offered are examined. The current situation of housing cooper-
atives is evaluated. In the conclusion section, some suggestions are offered
about the future of housing cooperatives in Turkey.

In this study, the change in housing provision through housing coop-
eratives is discussed within the scope of statistics and legal regulations.
The statistics of the Turkish Statistical Institute and the theses and publi-
cations on cooperatives are used. This paper will expand on Prof.Dr.
Rusen Keles's book titled Housing Cooperatives in Turkey in Terms of
Principles of Cooperatives and Social Housing Policy, which was pub-
lished in 1967 as the publication of the Ministry of Housing and Settlement
General Directorate of Housing, and his publications on housing cooper-
atives. In addition, the findings of the PhD dissertation of the author of
this article named "A Research on the Activities of Housing Cooperatives
in the Presentation of Urban Housing - The Example of Izmir" in 1989 were
also used.

The forms of urban housing supply in a country are shaped by factors
such as the rate of urbanization of the country, changes in land values,
institutional mechanisms of housing finance, characteristics of entrepre-
neurs producing housing, legal regulations, and technological develop-
ments. As these factors change over time, new housing supply forms
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emerge or the share of existing housing supply forms in housing produc-
tion changes.

Housing provision through housing cooperatives emerged in Turkey
in the 1930s. Cooperatives continued to apply to the credit support of So-
cial Security Institutions in the 1960s-1970s. Housing cooperatives in-
creased their activities in the second half of the 1980s with the support of
Mass Housing Laws and Mass Housing Fund in Turkey. This activity in-
creased cooperatives' share in the licensed housing supply to 30%. How-
ever, the percentage of cooperatives in licensed housing supply started to
decline after the second half of the 1990s due to the changing funding
structure and changing laws and priorities. By 2020 their weight was
fallen to 1%.

A cooperative is an autonomous association of persons united volun-
tarily to meet their everyday economic, social and cultural needs and as-
pirations through a jointly-owned and democratically-controlled enter-
prise. Cooperatives are based on the values of self-help, self-responsibil-
ity, democracy, equality, equity, and solidarity. In the tradition of their
founders, cooperative members believe in the ethical values of honesty,
openness, social responsibility and caring for others.

Housing cooperatives differ from other housing forms with self-man-
agement, self-control and democratic management features. The resi-
dences and their surroundings, which are created with organizations
where people who know each other, working in the same business sector
or the same workplace, come together and participate in decisions, have
the potential to be positive. Successful examples of housing cooperatives
relied on the support of local governments in providing affordable land,
the central government offering financing and the Cooperative Unions
sharing organizational experience.

Since the first establishment of housing cooperatives in 1934 as one of
the establishments involved in licensed housing production in our coun-
try, successful practices as well as problematic practices have been ob-
served like many actors in the housing sector. The problems faced by
housing cooperatives were both external and internal. External problems
involved is the contradictions and problems arising from the relations of
cooperatives with other producers and companies in the housing sector
within the free market economy. These contradictions appear for the first
time at the stage of land acquisition, become evident in the limited pay-
ments of the cooperatives for the land and in the competition with other
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housing developers to obtain land and continue in their relations with the
housing developers.

In addition to this external contradiction, there are also internal contra-
dictions arising from the use of the cooperative by the people who join the
cooperatives as members or managers. Elimination of internal contradic-
tions can be overcome relatively easily with cooperation between cooper-
atives, training and strengthened self-control. However, removing exter-
nal contradictions is not easy. Because experience shows that the success
of cooperatives depends on the legal priority and financial assistance they
received from central and local governments, at the level of supervision of
the management's land presentation process.

The financial support of the State has an important effect on the success
of cooperatives. In addition, local governments participate in the task as a
supporter in terms of organization, as a regulator and supervisor in plan-
ning and technical issues. In addition, cooperatives can carry out more
successful works by sharing experience with integrated organizations.
Successful examples of the trio of Local Government (land), Central Gov-
ernment (financing) and Cooperative Unions (organization) can be ob-
served in the practices in our country. Cooperatives occupy a unique po-
sition between the public and the private sector. Their practices can be po-
sitioned somewhere between the luxury residences built by developers in
the private sector and the social housing built by the Mass Housing Ad-
ministration. However, housing cooperatives have become institutions
that have been completely ignored in our country in the 2000s. During the
2000s, neo-liberal economics and housing policies resulted in the promi-
nence of the private sector in the construction sector and led to the gradual
disappearance of cooperatives. The decline of cooperatives created a gap
between luxury residences developed by the private developers and the
social housing built by the Mass Housing Administration.

This article has been prepared with the hope that housing cooperatives
will be able to take part in the housing sector again by focusing on their
beneficial features and taking precautions against their problematic as-
pects. It is thought that this hope also concerns a large social group that
cannot be accommodated by other types of organizations.
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