TURKIYE'NIN MESKEN DAVASI VE MESKEN SIYASETI

Prof. Dr. Muhlis ETE

Birinei kwssm: (Sehir binalarinin yapu siyaseti)

I — Mesken siyasetinin rodnast ve bir memleket igin 6nemi.
II — Meskensizligin dogurdugu vahim neticeler.
III — Bizde mesken inga ettiren hakiki ve hilkmi sahislar.
A — Fertler

IV i—

a) Ev halinde,

b) Apartman halinde mesken insaati,

Sirketlerin ve Evkaf idaresinin mesken insaats,

Yap: kooperatiflerinin mesken insaats,

Biiyiik miiesseselerin memur ve iggileri icin yaptirdiklars mes-
kenler (hizmet evleri).

Belediyelerin mesken insaati.

Devletin mesken ingaat.

Devlet ve mahalli idarelerin mesken politikalars ne §ek{ide olmal.
Ikiisadi ve mali tedbirler:

1) Ucuz arsa,

2) Ucuz kredi,

3) Ucuz malzeme,

4) Ucuz nakliyat,

5) Havagazi, elektrik, su tedarikinde kolaylik,

6) Vergi muafiyetleri.

Hulkuki ve Idari tedbirler:

1) Kat miilkiyeti ve bloklarda kisim miilkiyeti,

2) Sehir icindeki bos arsalardan istifade icin alinacak tedbirler,

3) Insaat nizamnameleri, ;
4) Yap: ruhsatiyeleri ve yapi murakabesi

Teknik tedbirler:

1) Mesken ingaatinin sekilleri,
2) Ingaat malzemesinin tetkiki ve normlastirilmasi,
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3) Yerli ingaat sanayiinin himayesi,
4) Ithal edilecek malzemenin tdyini ve giimsiik kolayliklart,
V — Mesken politikasin1 tedvir edecek teskilat:

A — Bakanliklar.

B — Belediyeler.

C — Bankalar ve sair kurumlar.

D — Yap: kooperatifleri federasyonu. 3
VI — Mesken politikasini ilgilendiren bir kanun tasarisi:
VII — Netice ve teklifler:

I — Mesken meselesi ve mesken siyaseti:

Mesken siyaseti, Devletin veya mahalli idarelerin veya mesken mesele-
leriyle ilgili olan miiesseselerin mesken mevzuunda aldiklars tedbirleri kav-
rayan ekonomik ve sosyal cepheleri olan bir siyasettir.

Bu politikanin birinci hedefi kazanci mahdut ziimrelere ucuz ve sihhi’
mesckenler teminidir,

Bizim burada {izerinde duracagimiz kistm daha ziyade sehir mesken
meselesi ve bu meselelerden arasindd bilhassa mesken insaatina taallik eden
belli basli tedbirler olacaktir.

Memleketimizde simdiye kadar kiil halinde bir mesken siyaseti ele alin-
mis degildir. Devletin ve mahalli idarelerin ve bazi miiesseselerimizin mes-
ken mevzuunda aldiklars miinferit tedbirler kismidir, sathidir, memleketin
- mesken déavasint kokiinden cozecek esasli ve sistemli bit mesken politikasi
icinde toplanmis degildir.

Mesken ihiiyacinin miibremiyeti :

Mesken insanin besin .ve giyim ihtiyacindan sonra gelen en miibrem
ihtiyaclarindan biridir. Kiiltiir derecesine ve gelir seviyesine gére azalip ¢o-
galmasina ragmen, bu ihtiya¢c daima miibremiyetini muhafaza eder.

Bugiin cemiyet halinde yasayan fertler gelirlerinin beste hattd dortte bi-
tini meskene tahsis etmege mecburduslar, Gelirin azligi nispetinde meskene
tahsis edilen kismu biiyiir. Insanlar gehirlere aktikca, medenilestikge, mes-
kene olan ihtiyaclari artmis, incelmis ve tekemmiil etmistir,

Fertler meskene sahip oldukca, bulunduklari yere daha fazla baglan-
mislardir, cemaatler ve asiretler toprakla beraber esasli meskenlere kavus-
tukca gocebelikten vazgecmisler, yerlesmisler, koklesmislerdix.

Meskenin sosyal énemi: .

Mesken ailelerin barmndigs, cocuklarin yetigtirildigi kisaca insan haya-
tinin mithim bir kisminin gectigi bir yurt olmas: bakimindan sosyal ve kiil-
tiirel bir miiessesedir. Erkek hayatinin en az yarsini, kadin ve cocuklar va-

kitlerinin daha biiyik bir kismini meskende gecirmek zorundadir. Milletle-
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rin hayatinda miihim rolii olan ailelerin, mesken dedigimiz yerlerde yasa-
diklari ve gelistiklerini gozoniine getirecek olursak, mevzua milletce ve
devletge verilmesi gereken Gnem keudillgmden anla§111r

Gerek koy gerekse sehirlerin varlifin topraklars tizerinde yiikselen bi-
nalarla anlariz. Devlet binalari, ticaret evleri ve sair iktisadi ve kiiltiirel
miiesseseler arasinda meskenler her devirde mithim bir yekon tutmustur.
Ne yazik ki, teknik ve ekonomik gelismelere ragmem, hemeh hemen her
memlckette mesken davast ve bunun istinadettigi barinma ihtiyact bugun
bile tam ve ideal bir surette karsilanmis degildir.

Bircok memleketlerde mesken sefaleti seklinde ifade edebilecegimiz,
sthhi meskensizlik devam edegelmektedir.

II — Barinma ihiiyacimin iyi saglanmamasi neticesinde kargrlasdan
vaziyet :

Mesken ihtiyacinin iyi sekilde tatmin edilememesi bnrgok sthhi ahlak:
ve sosyal mahzurlara meydan vermektedir,

Ziyasiz, rutubetli dar binalar verem ve kansizlik, kemik hastaliklars,
socuk hastaliklarinin ve tiirlii bulagtk hastaliklarin bas gostermesine ve ya-
yilmasina sebebiyet vermektedir,

Fena mesken sartlart evlenmelere ve dogumlara engel teskil etmektedir.
Fena mesken sartlari, ailelerde ahlaksizliklara, sefzhete, gayri megru miina-
sebetlere, kar1 koca kavgalarina, hakaret davalarina imkin vermektedir.

Memleketimizde sehirlerimizle beraber bircok kdylerimizde bu dertlet-
den muztariptir; hayvanlarla ayni binada, hatta aynr yerde yatildigi, bircok
kadin ve erkeklerin bir odada yattg: kéy evleri her tiirlii sthhi sartlardan
mahrumdurlar; sehirlerimizde bilhassa isci ve dar gelirli’ kiigiik memurlarin
miitemerkiz bulundugu semtlerdeki evlerin i¢ manzarast pek fecidir. 10 ki-
siye yakin insanwn barindit havasiz, 1siksiz odalar, los ve gayri sthhi evie-
re Ankara’mizda, Istanbul’'umuzda, Izmir’imizde ve sair sehirlerimizde tesa-
diif etmekteyiz. Hastalik vakalari, hirsizlik, cerh ve katil vakalars fizerinde
yapilacak anketlerin korkung neticeler verecegini soylersek fazla mitbaldga
etmisy olmayiz.

HI — Bizde mesken insa etiiren hakiki ve hiikmi sahislar:
A — Fertlerin insaati:
a — Miinferit mesken insaats:

Avrupada 1870 senesine gelinceye kadar sehirlerde yapilan meskenlerin
cogunlugunu bizzat ikamet igin ev yaptiran fertler teskil etmekte idi. Bu
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tarihten sonra durum biraz degismis, iradindan istifade etmek maksadiyle
han ve apartman seklinde bircok daireleri ihtiva eden yapilar yapilmaga
basglanmustir.

Tiirkiyede kazanc veya hayir maksadiyle yaptirtlan hanlar, istisna edi-
lecek olursa, modern sehirlerin icaplarindan biri olan apartman seklinde
bina yaptirma usulii ancak Istanbulda ve burada da yalniz Beyoglu semtinde,
nispeten eski bir tarihe maliktis. Diger sehirlerimizden Ankarada, Izmirde
apartman ingaatina ancak Cumhuriyetten sonra esasli bir hiz verilmistir
denebilir. Bu itibarla diine kadar Tirkiye sehirlerinde mesken insa ettiren-
ler daha ziyade fertlerden terekkiip ederdi.

Ikinci Biiyiik harbin ortaya ¢ikmasiyle beraber azalan ve son senelerde
tamamen duran bu insaat, 1939 senesinden dnce de pek gelismis degildi.
Bu keyfiyet siiphesizki memleketin iktisadi durumu ve milletin refahiyle
alakadardir, Biiyiik 6lciide olmamakla beraber, miinferit meskenlerin yapildigs
sehirler Istanbul, Ankara, Izmir ve Adana gibi bilyiik sehirlerimizden

ibarettir. Trakyanin ve Apadolunun diger biiyiik sehirlerinde gdze batar bir
sekilde ve fazla miktarda mesken insaatina tesadiif edilmemekte idi. Birgok

sehirlerimizde resmi dairelerin ve miiesseselerin yapurdiklars binalar ve
hizmet evleri miistesna, yeni acilan caddelerin etrafin1 kaplayacak surette
sira halinde evlerin yapildigt vaks degildir.

Bu sehirlerimiz halkinin ekseriyeti yine eski ve gayri sihhi meskenle-
rinde oturmakta ve esraftan olup da az ¢ok modern denecek bir tarzda bir
meskende oturmak ihtiyacini duyanlar Istanbulda bir ev almak veya yap-
tirmak sikkini tercih etmektedirler. Tasra sehirlerinin en asgari ihtiyaclara
cevap verecek bu gibi meskenlere malik olmamasi, buralara tiyin olunan
devlet memurlarint hakli olarak iiziintiiye ve stkintiya disiirmektedir. Mem-
leket dlciisiinde ele alinacak bir mesken politikasinda bu mevzuun iizerinde
ne kadar duralsa yeridir. '

Sayist gittikce azalmakla beraber 1939 yilina kadar miinferit evlerden
miirekkep olan sehirlerimizde bundan boyle tek aile evlerinin yapilmas
imkanlart cok azalmistir. Bugiinkii (1947) insaat1 sartlart karsisinda iig
dbrt odali bir evin insa mastafi bile 20-25 bin liradan asagi diismemekte-
dir. Halbuki bilhassa memurlarin gelirlerinden arttirdiklar: paralarla insa
edilen miinferit meskenlerin bugiinkii gegim giicliigii muvacehesinde yapil-

. masina_hemen hemen imkan yoktur. Sayfiyelerde belli basl: is adamlar:

tarafindan villa seklinde insa ettirilen tek tilk meskenlerin biiyiik gehirlerin
miinferit mesken ihtiyacini kargslamaktan ¢ok uzak bulundugu agikardir.
Miinferit mesken insasinda mevzuubahs olan giicliikleri mesken politikasinin
iktisadi ve mali tedbirier kisminda toplu olarak ele alacagiz.
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b — Apartman seklindeki ingaat:

Memleketimizde apartman seklinde mesken insaatinin cok eski bir ma-
ziye malik olmadigina yukarda isaret etmistik. Biiyik oblcide apartman
ingaatina sahne olan gehirlerimiz Istanbul, Ankara ve Izmirdiz, Diger sehir-
lerimizdeki apartmanlarin sayist mahduttur. Apartman insaatina buyiik Istan-
bulun bilhassa su setmtlerinde rastliyoruz, Beyoglu, Taksim, Sisli, Macka,
Fatih, Laleli, Bayezit.

- Izmirde sahilden icerlere dogru yeniden insa edilen kisim, Ankarada
Atatiitk, Ismetpaga caddelerinden baglayarak Cebeciye, Demirtepe ve nihayet
eski Ankara semtine dogru sokulan apartmanlar. :

Apartmanlarin fayda hic degilse zaruretlerinden veya mahzurlarindan
burda bahsedecek degiliz. Yalniz gerek adi gecen sehirlerde gerekse diger
sehirlerimizde bu tarz insaata devam edeceksek, ki kismen etmege mecburuz,
bunlarin inga tarzlarinda, miilkiyet sekillerinde (mesela bir sirket tarafindan
insa ve idare edilmesi hususlarinda) kat miilkiyeti mevzularinda esasly
prensipler tesbit etmege mecburuz.

B — Sirket tarafindan insa edilen meskenler:

Baska memleketlerde gerek tek gerek toplu olarak yapilan mesken
ingaatinda yapi sirketlerinin rolii biiyiiktiir, Uzun vadeli olmasina mukabil
saglam bir plasman mevzuu teskil eden bina insaati uzun videli mevduat
i¢in daima tercib olupan bir yatirim sahas: olmustur. Bircok memleketlerde
sitket, devlet veya belediye sermayesiyle birlikte calismak iizere kurulan
muhtelit yap: sirketleri, icabinda ipotek bankalariyle, sigorta sitketleriyle
istirak halinde bityiik yap1 faaliyetine gecmislerdir, Bazan biyiik apar-
tman bloklati, bazan miinferit apartman veya evler insa etmek suretiyle
mesken mevzuunda mithim rol oynamislardir. Bu sitketlerden bazilarinin
hissedarlar1 ayni zamanda yaptirdiklars meskenlerin sakinleridir. Kat miil-
kiyeti ve buna benzer kolayliklar bu sirketletin kurulmasina ve calismasina
yardim etmektedir,

Bizde bu gibi mevzuatin miisaadesizliginden dolays mesken insa ettirip
isleten sirketlere tesadiif etmiyoruz,

Yapi sirketi adini tasiyan bazi tesekkiiller ise munhasiran yap: miite-
ahhitleridir. 1944 senesinde kurulan ve esasli mevzuu yapi islerine tahsis
ettirecek olan yapr ve kredi bankas ise, toplu olarak harekete gecebilmek .
icin Tiirkiye mesken siyasetini diizenleyecek mevzuat ve kararlars beklemekredi.

Bizde Evkaf 1daresinin yaptirdigs meskenler:

Ictimai tarihimizin diinyaya ornek olabilecek miiesseselerinin basinda
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gelen Islam - Tiitk vakiflarinin idaresici olan Tiirkiye Evkaf Idaresinin
tarihi ve ictimai yapilari arasinda mesken olarak insa edip idare ettigi bina-
lar1 burada zikretmek icabeder.

Evkaf Idaresinin bazi sehirlerimizde mesken olarak yaptirdigi ve idare
ettigi binalardan maada daire, ve Han Istanbulda islettigi «Vakif paralar
Idaresiy emlak iizerine uzun vadeli kredi veren bir ipotek kredisi miiesse-
sesidir. {17}

Evkaf Idaresinden maada bir ¢ok cami ve sair dini miiesseselere akar
olmak tizere yaptirilan han ve meskenleri de bu meyanda zikretmek lazim-
dir, Diger taraftan bugiinkii Hava Kutumunpun selefi olan Tayyare Cemi-
yetinin Istanbulda Lalelide yaptirdigi Harikzedegin apartmanlari da boyle
hayir cemiyetlerinin yaptirdig: meskenlere bir misal teskil eder.

Memleketimizde hiristiyanlara ait dinl miiesseselerin de akar olarak top-
lu mesken insa ettirdikleri malimdur.

Memur ve iscilerine mesken tahsis eden miiesseseler:

" Mesken politikasindan ziyade sosyal politikaya taallik eden bu tarz
insaata Avrupada ve Birlesik Amerikada tesadiif edilmektedir. Bilhassa bii-
yilk fabrikalarin memur ve iscilerini miiesseseye daha fazla baglamak ve
bunlarin yola giden zaman ve masraflarini tasarruf ettirmek maksadiyle is-
letmeler civarlarma mesken inga ettgrd1kler1n1 gormekteyiz,

Bizde maden isletmelerinde tabii olan bu durumu Siimerbank’in baz1
_ fabrikalariyle bazt hususi fabrikalar benimsemege baslamislardir. Yiizlerce
memur ve binlerce isci caligtiran Eregli Komiir Isletmeleri (E.K.I) basta
olmak iizere meskiin olmayan bir yerde kurulan Karabitk Demir ve Celik
fabrikalart memur ve iscisine gereken meskenleri bizzat kurmak mecburi-
yetinde kaldilar. Fakat Siimerbank topluluguna bagli diger fabrikalardan,
mensucat fabrikalari, selliiloz gurupuna dahil fabrikalar, Sivas Cimento fab-
rikast da ayni mesele ile kargilagmaktadsr.

Diger taraftan sebekesi memleketin her kdsesine uzanan Tiirkiyenin en
bityitk isletmelerinden Devlet Demiryollars Idaresi de memur ve iscilerine
mahsvs hizmet evleri yaptirmigdir, Son senelerde koy enstitiileri de kendi
elemanlars vasitasiyle 6gretmenleri icin bizzat mesken insa etmiglerdir

«Hizmet evleri» katogorisine ginen bu meskenlerden maada Siimerban-
kin 1944 senesinde cikardigr bir talimatname ile igletmeleri civarinda yer-
lesmek isteyen igcilete iki sekilde yardimda bulunmag: taahhiit etmektedir.
Bunlardan biri ikraz, digeri banka milkiyetindeki evlerin bedelinin 6den-
mesi mukabilinde kendilerine temlikidir. Her iki sekildeki yardimdan ancak

{1] 29 Apartiman, 741 Ev, 69 Han, 20 otel, 312 oda ye 35 daire olarak kullanilan binast
vardir® :
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banka toplulugunda’ ve isletmenin istihsalle ilgili ihtisas islerinde en az iki
seae calisnus olan daimi isgiler istifade edebilmektedirler.

Isgi meskenleri mevzuu:

Isletmelerde calisan iscilere temin edilecek meskenler meselesinde iize-
rinde layiki vechile durmak lazimdir.

Devlet isletmelerinde ve bazi hususi isletmelerin atelye bipalarioda vii-
cuda getirilen sihhi tesisat (sicak ve soguk hava tesisati, yikanma tesisati
ve saire) sayesinde is¢i isletme icin de sihhi sosyal mimetlerden faydalanmak-
tadir. Fakat igletmeyi terk edip evine dondiigii vakic mesken denilmege
layik olmayan barakalarda ikamete mecbur olmaktadir. Eger Tiirk iscisinden
daha fazla randiman almak istiyorsak, isciye ailesiyle birlikte oturmak mec-
buriyetinde oldugu bu inlerden gikarmak, en miitevazi dahi olsa daha sthhi
meskenler tahsis etmege calismaliyiz.

C-Kooperatiflerin mesken ingaatt:

Mesken inga ettiren kooperatifleri birbirinden ayirtetmek icabetmek-
tedir.

1 — Memleketimizde taammiim etmis yap: kooperatifidir ki, insa et-
tigi binalar1 ortaklarina temlikeden ve dolayssigle bir miiddet sonra tasfiye
edilebilen tesekkiiller

2 — Avrupada taammiim eden kooperatif sekli ki, insa ettirdigi malin
sahibi kalan ve evleri ortaklarina kiraya veren ve uzun zaman devreden
tegekkiiller; bualarda ortak evin miilkigetine sahip olmamakla beraber de-
vamls ve imtiyazli bir kiracidir. Arzusu hilifina evden cikarilamaz; koope-
ratifin bir ortagi olmast dolayisiyle miisterek bir ev sahibi vaziyetindedir.
Icabinda sirketteki hissesiyle beraber evde oturmak hakkins virislerine terk
edebilir; bagka yere gittigi vakit evi bir baskasina verebilir, avdet ettigi
vakit ayn1 evi veya benzerine ilk vaziyette gecmek hakkini elde eder. Ha-
kiki kooperatifcilikten beklenilen miugterek menfaat duygusu ve karsilikls
yardim fikri bu nevi tesekkiillerde daha iyi tecelli eder.

3 — Yap:t kooperatiflerinin hususi bir sekli de ingaat tasaruf koope-
ratifleridir. Daha ziyade bati ve orta Avrupa memleketlerde tutunmustur,
Tesekkiiller ortaklaer muayyen bir tasarruf sistemine baglamaktadir. Her
ortak yaptiracags eve gidecek parayr tamamen biriktirmeden dahi evin inga-
sina muktazi krediyi alabilmektedir. Bor¢lu ortaklarin yaptirdiklars binalaria
kiymeti uzun vadeli kredilere katst emin bir teminat addedildigi icin koope-
ratifler tekra ikraz ettikleri bu paralari tasarruf sandiklarndan ve sigorta
sitketlerinden kolaylikla almaktadirlar.



TURKIYENIN ' MESKEN DAV ASI 9%

Hangi sekilde olursa olsun, kooperatiflerle yapilacak mesken insaatr dar
ve sabit gelirli yurttaslara ait olacag: icin Devlet ve belediyeler gerek pakdi
vardimlarda gerek sair sekillerdeki himayelerle bu tarz insaatr dzami dere-
cede tesvik etmektedirler.

Bizdeki yapi kooperatifleri:

Tiitkiyede bugiine kadar kurulan yapit kooperatiflerinin sayisi 50 ka-
dardir. Bunlardan 22 si Ankarada 8 i Istanbulda, digerleri Izmir, Adana,
Mersin, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Diyarbakir, Erzurum
Sivas, Tarsus ve Zonguldakta kurulmuslardir,

Bunlardan ingaat yapmis olanlardan 7 si Ankarada, biri Erziocanda biri
de Aydindadir. Aydin yapi kooperatifinin hususiyeti insaat malzemesinin
mithim bir kesmini bizzat yapmus olmas:t ve bir de ortaklarin cogunun tez-
gah sahiplerinden terekkiip etmesidir, Diger kooperatiflerden bazilars ku-
rulus halinde veya arsalarin: alarak insaat icin miisait zamani beklemektedir.,

Memleketimizde taamiim eden yap: kooperatifi tipi birinci nevidendir.
Yani ortaklarina toplu olarak mesken yaptiran kooperatife olan borglar
&dendilkce evleri tapulariyle beraber ortaklarina devreden kooperatiftir,

Ortak sayis: mahduttur; ortak hisseleri, idare meclisinin muvafakat: ile,
bagkalarina devredilebildigi gibi, borcunu odeyen ve tapusunu alan ortak
evini istedigine istedigi fiyatla satmak hakkini haizdir,

Hisse senetlerin ajagi yukari hisselere ayrilan diger ticari sirketlerde
oldugu gibi, baskasina devredebilmesi spekiilasyona yol agmakta ve binalara
kooperator olmayan yeni sahipleri tasinmakta ve kooperasyon rubu baglan
kaybolmaktadir.

Diger taraftan kooperatifin ortagi oldugu halde kooperatif evindeotur-
mayan ve kiraya veren ortaklar vardir, Bazt ortaklar ya ayr bir ev sahibi
vahut ayni zamanda baska bina kooperatifinin de ortagidir. Ev satislars
bahsi ayrica bir miinakasa mevzuoudur. Bunu daha iyi izah igin bir yap1 ko-
operatifine ait bir misal verelim:

Meseld 1935 yilinda 5300 liraya cikan kiiciik tip bir kooperatif evi
22 - 25000 liraya 9,975 liraya mal olan biiyiikk tip ev ise 45 - 50,000
liraya satilmistir. Diger taraftan sabibi oldugu biiyuk tip evi satip kiigiik
tip ev alarak aradaki farktan istifade edenlere, kiiciik tip evlerde kira ile
oturarak biiyiik tip evleri yiiksek kiraya veren ortaklara rasgelinmistir.

Bina kooperatifierini bir plasman ve spekiilasyon konusu haline getiren
bu tarzi hareketlerin bu tesekkiillerin sosyal gayeleriyle ne dereceye kadar
kabili teliftir,
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Bina kooperatiflerimizden bircogu ucuz mesken yaptirmak icin kurulmus
tesekkiiller degildir. Bahgeli evler, giiven evleri, tasarruf evleri yahutda nispe-
ten yiiksek bir istirahat imkanina cevap vermek iizere kurulan Istanbul plaj
evleri kooperatifleri dar gelirlinin basini sokmak i¢in viicuda getirecegi ev tipi
degildir, Maahaza bu gibi ihtiyaclar icin dekooperatif yapilmasin demiyoruz.
Yalniz bunlar mesken polirikasinda devletin ve mahalli idareletinin muhte-
lif tedbirlerle besleyecekleri, koruyacaklari, yardim edecekleri kiicik veucuz
mesken kooperatiflerinden sonra gelen topluluklardir,

Bu wecuz evler kooperatifi mevzu iizerinde israrla durmak lazimdur,
Bagka memleketlerin mesken politikalarinda asil yer alan kiicitk ailelere
mahsus ucuz mesken kooperatifleridir.

Yap1 kooperatiflerimizde simdiye kadar gozetilmeyen bir mevzu da
ortaklarin miimkiin oldugu kadar ayni derecede ve evsafta mesken ihtiyact
duyan, gelir seviyeleri ve hattd kiiltiir seviyeleri birbirlerine yakin bulunan
kimseler olmastdir. Netekim baska memleketlerin bu kabil yap1 kooperatif-
lerinde daha ziyade ayni tabakaya, ayni meslege mensup olan ve gelir sevi-
yeleri biribirinden ¢ok farkli olmayan kimselerden terekkiip etmektedir.
Ancak bu sayededir ki, kooperatifte ihtiyaclart muayyen sekillere irca etmek
ve daha kolaylikla ve ucuzlukla tatmin etmek miimkiin olabilir,

Mesela 1935 yilinda yapidan Bahgeli Evler kooperatifinde nispeten
ucuz olan 5000 liralik ev tipi kargtsinda takriben 10.000 liralik garajls
pahali tipi gormekteyiz,

Son senelerde yapilan ve beher evi 30 ild 40 bin liraya mal eden baz
kooperatifler de «ucuz mesken kooperatifi» cergevesini bir hayli asan ve bu
memlekete gore «kapitalist kooperatifler« ismi verilebilecek tesekkiillerdir.

Yapt kooperatiflerimizde sermaye meselesi:

Mesken dolayisiyle bina insaat1 ne kadar miitevazi de olsa yine bir hayli
sezmayeye ihtiyac gosteren bir istir. Bizzat yani kendi kudretleriyle bir binaya
sahip olamayan fertler ancak kooperatif etrafinda birlesmek, biribirlerinin
miiteselsil kefaketleri veya miisterek insaatin arz edecegi gayri meukul temi-
natina mukabil, bagkalarindan para almak suretiyle bir meskene sahip olabi-
litler. Baskalarindan kolay ve ucuzca para tedarik edebilseler dahi, insaata
muktazi paranin bir kismins biriktirdikleri veya biriktirecekleri 6z sermayele-
rinden teskil etmege mechurdurlar. Iste bu 6z sermayenin nisbeti fizerinde bir
hayli miinakasa cereyan etmektedir, Bunu umumi bir diisturla ifade etmek giic-
tiir. Yalniz bagka yerden temin olunacak sermayenin ve faizin agirlig1 nispetinde
ortagin 6z sermaye hissesi fazla olmalidir. Aksi takdirde yabanci sermaye-
nin faiz yiikiindan kolay kolay kurtulamaz. Istikraz edilen sermaye bizde
oldugu gibi 9, 8 1/2 olursa, ortagin 6z sermaye hissesi % de elliden pek
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asagi olmamalidir. Umumiyetle % 25 ten asagt olmamas: lazimdir. Bu
mevzuu daha iyi izah icin yabanci sermayenin her sene ddenecek ana kismiyle
faizi, ortagin gelir durumiyle ayarlamak lazimdir. Modern bir cemiyette
fertlerin meskene tahsis ettikleri gelir kismi % 25 olarak kabul edilmek-
‘tedir, yani birikmis aylik gelirinin nihayet dort de birini kiraya veya ev
" borcunun sermaye ve faiz servisine tahsis edebilir,

Bina yaptirmak icin istikraz edecegi para ise umumiyetle iki buguk
senelik gelirini tecaviiz etmemelidir. Bu sartlara riayet etmedigitakdirde or-
tak senelik veya aylilk taksitlerin bir kismini Sdeyemez bir hale gelir. Hele
iizerinde ev yapilacak arsalari borc para ile alarak derhal ingaata baglamak
biisbiitiin tehlikelidir, _

Bu itibarla bir yap: kooperatifine girismeden Gnce alakadar miitebas-
sislar, mimarlar, iktisatcilar bir kalkitldsyon yani maliyet hesabi yapacak,
yapilacak isin takribi dahi olsa kaca mal olacagini tesbit ettikten paranin
ne sekilde tedarik edilecegini ve ortaklarin gelitleriyle ne surette ddenecegini
hesabetmeli ve bu hesaplar: alakadar bankaya gosterdikten ve tasviplerini
aldiktan sonra harekete gecmelidir, Aksi takdlrde ise baglanir fakat borg
azalacagt yerde cogalmaga temayiil eder,

Bu ¢ok mithim meseleyi daha iyi belirtebilmek icin bu hususta bir
misal verelim:

Kouperaufm en hayati olan finansman mevzun tam manasiyle halledil-
meden binalarin insaatina gecen, zati. sermayelermm pek az olmast doloyisiyle
yitksek faizle fazla miktarda yabanci sermaye ile is gdren kooperatif ortak-
lari senelerce taksit verdikleri halde borclarinin azalmadigini gorerek miite-
essir olmaya basliyorlar. :

Bu cok mithim meseleyi daha iyi anlatabilmem i¢in muayyen bir misal
tizerinde durayim. Besalti sene evvel tesekkiil eden bir yap: kooperatifi
3-4 odalt bir evi 8510 liraya mal etmeyi vadediyor. Ayda 25 lira oOdeye-
cek olan ortaklar, nizamname mucibince evlerin ihalesinden, insa bedelinin
yiizde 10 unu vermeye mecburdurlar. Bu hesaba goire zati sermaye olarak
1350 lira 6demis oluyor. Geriye kalan 7160 liralik yabanci sermaye ile
temin olunacaktir. (Insaata dethal baslandigt takdirde)

Bu duruma gore ortak ayda 25 lira 6derse, bor¢ azalmiyacak, bilakis
artacaktir. Birinci sene sonunda faizi ile birlikte borg, 7499 liraya, ikinci
sene sonunda 7781 liraya cikacaktir. Atk diger seneler icin hesap etmege
lizum yokeur.

Ortak daha fazla fedakirlik edip de ayda 50 liralik bir taksit oderse
amortisman gene (itfa) matlup derecede yapilmis olmiyor.
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Ortak, ancak ayda 100 lira vermekle hissesine isabet.eden borca ve
faizi 6demis olabiliyor.

Demek oluyor ki evin hakiki maliyeti 8510 lira degil, yabanci serma-
yenin faizi ile beraber 9841 liradir.

Ev daha biyiik olursa, maliyet daha fazla yikselecek, ayni ev 8 sene-

de degil de 16 senede 6denecek olursa aylik taksitler nisbeten daha az
olacaktir. -

Biitiin mesele ortagin kooperatife verecegi aylik taksit kirada oturdugu,,
takdirde verdigi icar bedelinden ¢ok fazla olmamasidir. (Bir sahsin biitce-
sinden kiraya ayirabilecegi miktar safi gelitinin  1/5 ini, azami 1/4 iinii
tecaviiz etmemelidir)

Clinkii isini terketmek, maasin azalmas:, vergilerin artmasi, hastaliklar,
dogum ve 6liim gibi vakalar karsisinda bilhassa say’den miitevellit olan ge-
lirlerin daha fazla azalmas: hattd tiikenmesi miimkiindiir, Bu takdirde tak-
sitler muntazam bir surette verilemez olur, bu keyfiyet yabanci sermaye
faizlerinin yeniden kabarmasins mucip olur,

Pahaltya mal olan binalar ve geliri mahdut olcn ziimrelorin mesken,
ibtiyace:

Bina kooperatifi tegkil eden ortaklar umumiyetle kendi baslarina ev
yaptiramuyacak kadar geliri mahdut olan kimselerden terekkiip etmektedir-
ler. Bu itibarla kooperatif vasitasiyle yaptiracaklart meskenlerin de ¢ok kon- 1‘
forlu ve pahali olmamas: icabeder. Ciinkii maliyeti yiiksek olan evler ya-
banct sermayenin ve faiz yiikiiniin artmasini inta¢ eder. Ankara sehrindé 1
viicuda getirilen kooperatif evlerin bir cogu ucuza mal olmamistir. Koope-
ratif ortaklarinin ekseriyeti geliti mahdut ziimrelerden ziyade bu memlekete
gore geliri orta ve oldukca yiiksek kimselerden tesekkiil etmistir,

- Halbuki asil mesken buhranindan miiteessir olanlar gelirleri nihayet
200 liraya kadar olan tabakadir. Bunlar ya eski binalarda yahut apartman-
larin taban katlarinda oturmak mecburiyetindedir. Bu ziimrenin kiraya tahsis
edebilecegi 25-50 lira ile sthhi bina bulmak glictiir. Bu gibilerinin bina
kooperatifi kuracak kadar sermayeleri olmadigt gibi, bugiin oturduklar:
evlete verdikleri kiralardan maada miistakbel kooperatife her ay taksit ve-
recek: kudrette degildirler.,

E — Belediyelerin mesken iniaat::

Birinci Biiyiik Harbten sonta mesken buhraniat hafifletmek ve gidermek
i¢in muhtelif careler aranirken, belediyelerin de buna bizzat bazen bu
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hususta calisan tesekkiillere para yardimi -ve sair yardimlar yapmak suretiyle
mesken islerine karistiklars goriilmektedir. Bunlar arasinda en ziyade mu-
vaffak olan belediyeler arasinda Viyana Belediyesinin bir kac odali kiiciik
dairelerini ihtiva eden ve halk arasinda «kira kiglalar» adinn alan  biiyiik

‘apartmanlarint zikretmek icap eder. (Bu apartmanlarin miigterek ihtiyaclara

cevap veren cocuk bahgeleri, miisterek camasithiklars, kitapliklart ve sair
yerleti vardir)

Belediyelerimizin dogtudan dogruya ve toplu olarak mesken inga ettir.
melerine ilk evvel Ankarada rasliyoruz. Netekim Ankara gehri Belediyesi
bu sehrin hiikitmet merkezi olarak secilmesi neticesinde gelen memurlars
bir an evvel barindirmak ve yerlestirmek maksadiyle Cumhburiyetin ilk sene-
lerinde Yenisehirde takriben 200 kadar ev yaptirmis bunlar evvela kira
mukabilinde memurlara vermis ve sonra satmistir,

E. Devletin dogrudan dogruya mesken inse ettirmesi:

Devletlerin dogrudan dogruya mesken ingaatina ge¢melerine Birinci Bii-
yiik Harbten sonraki devirde sahit oluyoruz. Memurlarins mesken sikintisini
gidermek mahsadile bircok devletlerin kiicitk memurlar ailelerile bekar
memurlarina birkac odali daireleri ihtiva eden biiyiik apartmanlar, orta ge-
lirli memurlar icin dort daireli evler, daha biiyiik memurlar icin iki ailelik
evler veya tek evler inga ettiklerine bazt memleketlerde rasladik.

Fakat devletler dogrudan dogruya mesken insa ettirme yerine muhtelif
sirketlerin, kooperatiflerin veya belediyeler eliyle mesken yapilmasini daha
uygun gormiisler ve bunlara muhtelif sekillerde yardimda bulunmuglardir.

Bizde devletin memurlar icin mesken inga ettirmesine en yakin misali
Ankarada gormekteyiz. Saglik Bakanligt etrafindaki kiiciik memur evlerin-
den Milli Savuoma Bakanliginin yine ayni Bakanlik civarinda subay aileleri
icin yaptirdigt meskenler ve nihayet 1945 yilinda Bakanlar mahallesinde
kiicitk memurlarin ikameti icin yaptirilan Saracoglu mahallesini zikrede-
biliriz,

IV — Devlet ve mahalli idarelerimizin mesken politikas: nasil
olabilir:

Mesken davasinin bir amme isi olduguna etiidiimiiziin basinda temas et.
mistik, Miinferit tesebbiislerin bu sahada aldiklar tedbirler, basardiklars ig-
ler memlekette biitiin olarak tedvin edilen bir mesken politikast mevcut ol-
dugu mijiddetce arizi kalmaga mahkfimdur.

Mesken buhranint hafifletmek ve gidermek hususunda ne devlet tara-
findan ne de mahalli idarelerimiz tarafindan tedvin ' edilmis umumi mahi-
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yette bir mesken politikast yoktur. Bu divanin topyekiin ele alinarak cesitli
sahnelere samil olacak sistemli bir mesken politikas: halinde tedvin edil-
mesi son derecede miihim bir memieket divasidir. {1}

Malam oldugu vechile, mesken politikalars bir kere mevcut meskenler-
den daha ziyade istifade hususunda alinmast gereken tedbirlerden ve hir
kere de yeni meskenlerin viicuda getirilmesi hususunda alinmas; gereken
tedbitlerden bahsederiz.

Biz burada yeni mesken insaatint tesvik edecek olan tedbirleri ele
alacagiz. $

Insaatin tegvikine ait iktisadi, mali, idari ve teknik tedbirlerin belli
baslilatina temas etmeden dnce bir meskenin insaat: ve idamesine ait mas-
raflarin hangi unsurlardan terekkiip ettigini tetkik etmek faydali olacaktir.

Mesken masraflari:

Genel olarak bizde bir evin maliyetinde arsanin hissesj %% 20, malze-
meninki 9, 40 ve igciliginki 9, 40 civarindadr, ; ;

Insaat masraflar hisselerinin muhtelif bolgelerin hususiyetine gore az cok
degisecegi tabiidir, Fakat bu dar minada insaat masraflarindan baska mes-
ken mevzuunda bagka mastaf unsurlarin: da hesaba katmak 13zimdur. Bizde
ok kereler mesken masrafs olarak yalniz arsa ve yap: masraflary nazari iti-
bara alinmakta fakar sermayenin faizi, arsa dolayisiyle binanin tabi oldugu
bina vergileri, munzam vergiler ve temizlik ve 151k resimleri unutulmaktadir,

Bunlardan maada idame ile ilgili masraflardan tamir ve sigorta primle-
ri ile yipranmadan dogan amortismanlary ¢ok kere hesaba katilmamakeadir,

Halbuki binanin mevkiine, bityiikliigiine ve sekline gore bu son sayd;-
gumiz masraflar miihim bir yekiin tutmakta, meskenin Insa ve idame mas-
raflarint artirmaktadir,

1) Ucuz arsa :

Mesken masraflarinin basinda arsa tedatik masraflars gelir. Sehirler
kalabaliklastikca (muayyen hudutlar: olan sehirlerin merkezden civariara
dofru yayilan binalarin artmasi ile beraber) arsalar azalmakea ve toprak
rantlart yiikselmektedir,

Yeni bina yaptirmak istiyenler ya sehirlerin muhitlerige dogru gitmek
yahut sehir icinde kalan bos arsalara cok yiiksek fiyat vermek mecburiye-
tindedirler,

Bir Ugiincii vaziyet de eski semtlerin yikilmasiyle acilan arsalar yine
yiksek fiyat mukabilinde iktisap etmektir. ;

[1} Nisan 1947 baginda basina aksedc_n ve dzetimi etlidiimiiziin sonuna koydugumuz bir
tasarrda iln defa olarak mesken politikasina temas edildigini gormek teyiz,
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Memleketimizde modern sehir vasfini haiz Istanbul, Izmir, Ankara’da
gerek sehirlerin kesafet peyda etmelerinden gerekse spekiilasyon neticesinde
ucuz arsa tedariki, pek civarlara gidilmedigi takdirde, hemen hemen miim-
kiin olamamaktadir. Bu sehirlerin mubhitlerinde metre karesi 1 lira ile bas-
liyan arsalar sehrin merkezine dogru 100 kiisur liraya kadar yiikselmekte-
dir. ;

Maahaza miinakalat sebekesi tizerinde olan ve yakin bir zamanda inkisaf
etmesi tabii bulunan bazi sehirlerimizde ezciimle Adana, Mersin, Iskenderun,
~ Eskisehir, Bursa ve Karadeniz liman sehirlerinde ve daha bir c¢oklarinda ar-
sa fiyatlars anormal derecede yiikselmistir, Bu yiikselmelere spekiilasyonla
beraber, gayri menkullere vaki plasmanlar da sebep olarak gosterilebilir.

Sahil sehirlerinde denize yakin arsalar her zamankinden ziyade bityiik
bir ragbet kazanmaktadir.

Bu vaziyet kargisinda bilbassa Istanbul, Ankara ve lzmir'de sehir icinde
bir mesken yaptirmak icin yapt masrafi kadar arsa parasi vermek icabedecek
fakat bu yiitksek ranta ancak bir ¢ok katlt apartman yaptiranlar katlanabi-
lecektir, Bu yiizden dolayidir ki bu sehirlerimizde ¢ok yiiksek fiyatlt arsalar
bos kalmaktadir.

Itiraf etmek ldzimdir ki sehirlerimizde arsa spekiilasyonlarin bu dere-
ceyi bulmast ve bir cok arsa fiyatlarinin miibalagasiz 100 paradan 100
liraya yiikselmesine sebep belediyelerimizin zamaninda bir arsa ve mesken
politikasina baslamamis olmalaridir. Halbuki Oniimiizde Avrupa ve Amerika
sehirlerinin bircok senelerdenberi tatbik ettikleri cesitli tedbirler vardir,

Belediyelerin Devlete ait arazi ile hususi sahislara ait ucuz arsalari za-
maninda edinerek bunlardan bir arsa ihtiyat: tegkil etmesi lazimdi. Ciinkii
giinii gelir ve devletle beraber her nevi mesken insaatint tegvik etmek ister-
se, o zaman bu arsa stokunu kullanir, tesviki lazim gelen kiiciik yapilarla
kooperatiflere bunlart ucuz fiyatlara terkedebilirdi. :

Birkac §ehr1m1zm kagirdigi bu firsati diger sehirlerimiz beled1yelenmn
goz opiinde bulundurmalarint ve imkdn nispetinde derhal bir arsa stok si-
yasetine gecmelerini tavsiye ederiz..

Arsa spekiilasyonlarini onliyecek tedbirler arasinda iizerinde bma inga-
sina karar verilen arsalatin bir nevi kiymet tezayiidii vergisine tabi tutulma-
s1 zikredilebilir. Bufvergi sayesinde arsa fiyatlarinin anormal sekilde yiiksel-
mesine set cekildigi gibi, belediyeye vergi saglamak ve iizerinde bina gika-
racak sthsin masrafini azaltmak suretiyle birkac tiirlii fayda saglanmis olur,

Bundan baska arsa fiyatlarinin iktisadi bir tedbirle sehir rantinin cok
Gl
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fazla yiikselmesine karsi bir care de arsalarin Belediyeler tarafindan satil-
masi yerine uzun middetler icia kiraya verilmesidir,

Ucuz Eredi :

Ne kadar miitevazi tutarsak tutalim, her binanin insasina binlerce, son
senclerde onbinlerce lira gittifini gormekteyiz. Bilhassa bugiinkii ge¢im
sarrtlann karsisinda  bir cok vatandaslarin bahusus dar ve sabit gelirlilerin
iratlarindan bir kismunt sarfetmiyerck ilerde yaptiracaklart bir ev icin
biriktirmeleri pek varit degildir.

Maahaza bagka memleketlerde de halkin mithim bir kismi barinacagi
meskeni, eger devlet ve belediyelerden vesair sosyal gayeli kurumlardan ve
kooperatiflerden yardim gormese, bizzat yaptirmaga muktedir degildir.

Halbuki yukarda saydiguniz sebeplerden dolayi, kendi kendine mesken
yapamiyan halki barindirmak hem de sihhi sartlar altinda barindirmak
modern devlet ve belediyenin baslica gbreyvlerindedir, Su halde ucuz arsa
tedarikinden sonra insaat igin muktezi parays da kismen geri almamak
suretiyle vermek kismen ucuz faizle bu gibi vatandaslara toplu mesken
yaptirarak kooperatiflere veya sirketlere tahsis etmek iktiza etmektedir,

Memleketimizde ipotek Eredisi:

Memleketimizde gerek devlet gerek mahalli idareler tarafindan sistemli
bir surette vaz ve tatbik olunan bir mesken siyaseti olmadigs igin, ipotek
kredisi ikrazatiyle istigal eden birkac kredi miiessesemizin muayyen bir
mesken politikasinin istilzam ettirdigi planli bir ipotek kredisi politikast
bittabi mevzuubahis degildir.

Halen memleketimizde ipotek mukabilinde kredi veren amme miiiessese-
leri Emlak Kredi Bankasi, Istanbul Emniyet Sandigt ve Vakif Paralar Idaresidir.

Bunlardan Vakif Paralar Idaresi yalniz Istanbulda, Emniyet Sandigs ise
Istanbuldan maada birkag senedenberi (1943) Ankarada ve Emlak Bankasi
ise Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa subeleriyle Izmit, Eskisehir ve Zonguldak-
ta olmak iizere birer ajanslik agmustir,

Bu resmi miiesselerden baska asil mevzuu ipotek kredisi olmak iizere
1944 te Istanbulda acilan ve gegen sene Izmirde iki sube acan bir hususi
miiesseseyi, Yap: ve Kredi Bankass T. A. S.ni zikretmek icabeder.

Fakat bunlar disinda Istanbulda bazt sigorta sicketlerinin insast bitmis
binalar tizerine kredi actiklari goriilmektedis.

Yapi ve Kredi Bankasinin heniiz ipotekli ikrazata baslamadigini nazars
itibara alarak adi gecen lic amme miiessesenin son senelerde ikraz ettikleri




B uhil e

TURKIYENIN MESKEN DAVASI 99

" kredi miktarlatinin memleket Slciisiinde ne kadar miitevazi rakamlara balig

oldugunu asagidaki istatistikler gdstermege kafidir.

(1000 lira olarak)

Miiesseseler 1939 1940 1941 1942 1943

Emlak ve Eytam Bankasi 11,000 8.210 8.140 10.040 14.670
[stanbul Emniyet Sandigt 5,220 3.860 3.060  6.330 7.770
Vakif Paralar Idaresi 1.830 1.850 1.410 1.420. 3.020

18.050 14.540 12.610 18.400 25.470

1939 yilindan sonraki senelerde fazla insaat yapilmadigini kabul etsek
bile, rakamlar eski fakat tahdit edilmis kredileri vermektedir. Velhasil
harbten onceki seneleri de nazari itibara alsak, teskildtli ipotek kredisinin
yillik miktarlart ortalamast 15 ild 25 milyon Tiitk liras: etrafindadir.

Goriliiyor ki teskilatlanmis ipotek kredisi olarak agilan krediler iki mii-
esseseye ait olanlari hemen hemen Istanbula iphisar etmis. Esasen fazla bir
miktarda olmiyan bu ipotek kredisinin bir kism1 yeni ikrazatin finansmanina
fakat diger bir kismi baska maksatlar icin paraya muhtag olanlara gayrimenkul
iizerine avans mahiyetinde verilmistir.

Esasen mezkiir miiesseselerin sermayeleri de daha fazla agilmaga miisait
degildir, ancak 16 milyon liralikk édesmis bir sermayesi olan Emlak ve
Kredi Bankasi, sermayesi olmiyan ve ancak uzun vadeli mevduati bu ige
tahsis eden Emniyet Sandigr ve nihayet akaretten topladigs paralarla gayri-
menkul iizerine ikrazat yapan Evkaf Idaresini bugiinki kaynaklariyle daha
fazla zorlamak miimkiin degildir.

Bu durumu gdzeten hiikiimet de ipotek kredisi mevzuunu esasli olarak
ele almag: disiinmily ve Emlzk ve Eytam Bankasini sermayesini tezyit ve
vazifelerini arttirmak suretiyle bu miiesseseyi Tirkiye Emlak ve Kredi Ban-

kast haline getirmistir.

Bizde yapu faaliyetini artirmak i¢in para cephesinden ne gibi yar-
dim yapilabilir:

Bizde mesken ingaatint bilhassa dar ve sabit gelirli vatandaglarin yap-
tiracaklars kiiciik meskenlerin yapilmasini mimkiin kidmak icin devletge ve
belediyelerce yapilmasi gereken mali yardumlar gunlar olabilir:

Mesken insaatini finanse etmeyi asil vazife olarak alacak olan bir devlet

‘mesken veya Emlak Bankast yurdun her tarafinda yapilmasi gereken
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meskenleri planlastirir. Bankanin 6z ve yabanct sermayesi su miesseselerin
paralarindan terekkiip edebilir:

— Devlet sermayesi

— Belediyelerin sermayesi

— Bankanin hususi sermayedarlari

— Istanbul Emniyet Sandiginin uzun vadeli olarak yapacag: ikrazat
— Vakif Paralar Idaresinin uzan vadeli paralars

— Bankanin ¢ikaracagi obligasyonlar

— Tekaiit sandiklarinin tahsis edecegi paralar

— Sigorta sirketlerinin paralarn
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Bunlar icinde en mithim kaynaklar devletin a’fonds perdu - tekrar
almamak iizere verecegi paralarla - bankanin ¢ikaracags tavillerin getirecegi
paralardir. Devletin muhtelif maksatlarla oldukga yiiksek faizlerle ctkardigs
tahviller kargisinda mesken veya Emlak Bankasinin ¢ikaracagi tahvillerin
revac bulmasi ve bityiik 6lciide satilabilmesi ayrs bir meseledir.

Faiz meselesi :

Bilhassa muayyen vatandaslara ve muayyen insaata ikraz edilecek kredi-
lerden miistakrizlerden istifade edebilmeleri icin bualarin ihtiyaca yeter bir
miktarda ve az faiz mukabilinde ve kolayca tedarik edilebilmeleri lazimdir.

Meskenin kiictikliigii ve ikraz edilen paranin azligs nispetinde faiz had-
leti % 1 -3 e kadar inebilmelidir. Bankanin para faaliyetini hicbir surette
korumiyacag: tabii olan bu ikrazat: faiz yiikiiniin bir kismin: Devlet biitce-
lerinden 6diyen memleketler ¢oktur.

lkinci ipotek meselesi:

Gayrimenkul tizerine ipotek kredisi verilen miiesseseler, o da yalniz
birkag sehre miinhasir, binaya takdir ettikleri kiymetin azami % 50 sine
kadar ikraz edilmektedir. Kiymet takdirinde ise insa bedelinin veya safi
iradinin % 80 ini esas olarak ele almaktadur.

Bizde ikinci ipotek kredisi veren miiesseseler olmadig: icin ev yaptiran
fertler veya kooperatifler, eger 6z sermayelerinin bakiye kismi karsiliyacak
durumda degilse, cok giiclik ¢ekmektedirler. Kendi paralars ve bankalardan
aldiklars borg paralar bitmedigi halde miiteahhitlere, tiiccara, hattd usta ve
kalfalara bile borclanilmaktadir.

Halbuki Devlet biitcesine konacak tahsisat veya devlet veya belediye
kefaletiyle temin edilen ¢ok-uzun vadeli( 30 - 50 sene) ve cok ucuz faizli
(% 2 -5) ikinci ipotekler sayesinde bilhassa himayesi gereken cok cocuklu
ve dar gelirli vatandaslarin mesken yaptirmalar: kolaylastitslmss olur. :
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Genel olarak bir ev maliyetinin % 20 si arsa, % 40 1 malzeme ve %
40 1 ise iscilik tegkil ettigi ve yalniz faiz yiikiiniin bu {i¢ masraf unsurunun
yekiinuna tekabiil ettigi de bu arada zikretmek ladzimdir.

Bugiin 20.000 liraya ¢ikmis ve evin borcunu senede % 8,5 faiz hesa-
biyle 40 senede amorti etmek icin ayda 165 liralik taksit 6demek lazim ge-
lirse aynt borcu yine 40 senede fakat % 4 faizle amorti etmek icin ayda
80 lira ddemek kafi gelecektir.

Devier insaata cok ucuzla veya a fonds perdu olarak verdigi paralar:
ne sekilde bulabilir: . _

Diger devletlerde oldugu gibi, kendi devletimizin de biitcesinden bu
islere tahsisat ayirmasi kolay degildir, ayitirsa bile bu paralar yapilacak
muazzam meskenler muvacehesinde lisey mesabesinde kalacaktir. Bu hususta
hatbten 6nce Almanyada tatbik edilen bir usuliin veya buna benzerinin
bizde tatbikinin miimkiin olup olmadigin: etiit etmek icap edecektir. Alman-
lar harb ©ncesi kiralarla oturan kimselerden (Hauszinssteouer) namiyle bir
kira faizi vergisi almislar ve bunun tutarini mesken yardimlarina tahsis
etmislerdir. Eger hiikiimetimizde boyle tahsisi bir vergi prensipi kabul ile
bunu dar gelirli vatandaslar miistesna harbten evvelki fiyatlarla oturanlara
tatbik ederse, bir hayli varidat toplanmis olur.

Hangi sekilde olursa olsun devletin mali yardimlarindan, evvel emirde
en ziyade himayeye muhta¢ siniflar. faydalanmalidir,

Diger taraftan ucuz arsa ve ucuz kredi seklinde yapilacak yardimlarin
mahalline masruf olmasi ve sosyal bir fayda saglamas: icin, bundan miistefit
olan yapilart bagkalarina satilmamal: veya yiiksek kiralar mukabilinde kira-
lanmamalidir. Aksi takdirde devletin veya belediyelerin biiyiik fedakarliklar
mukabilinde yaptigi yardimlardan himayeye muhta¢ olmiyanlar istifade eder
ki bu dogru degildir.

3 — Ucuz malzeme meselesi:

Mesken insaatinda malzemenin hissesi maliyetin % 50 sine yaklasmak
(itibariyle mithim bir rol oynamaktadir. Bu Biiyitk Harbten evvel de ucuz
satilamayan insaat malzemesinin harb dolayisiyle ecnebi mallarin gelmemesi
ve yerli yapilabilen kismin da pahaliya mal olmasi dolayisiyle tedariki giig-
iesmis ve isci licretlerinin yiikselmesi neticesinde ingaat faaliyetini sekteye
ugratmigter. :

Bu harb icinde bazi resmi yapilar ve yiiksek yapi iicrertlerine katlana-
rak daha ziyade villa nevinden bazi meskenler haric, buyitk dlctide mesken
insasina tesadiif edilememistir.
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Halbuki mesken buhrani azalmak s6yle dursun, bildkis artmiasiir. Mes-
ken ingaatini planli olarak ele alirken, yapi malzemesi iizerinde duarulmalt
bu malzemenin bilhassa kiiciik evler yaptiracak fertlere kooperatiflere ve
amme karakterini haiz tesekkiillere elverisli sartlarla, ucuza tedarik etmege
calistimalidir. Bir tonm 40-60 liraya mal olan cimento ile, bini 23 liraya
mal olan tugla ile, adedi 15-20 kurusa mal olan kiremitle, m* 200 liraya
mal olan kereste ile, tonu 650 liraya mal olan demirle ve fiyatlar: harbten
evvelki seviyesine nazaran ortalama bir hesapla 5 misli yiiksek olan sair
malzeme ile bina yapmak bilhassa sabit ve dar gelirliler icin artik pek
miimkiin degildir,

Malzeme fiatlarins ucuzlatmak icin bir taraftan malzt;menin standar-
dizasyonu diger taraftan mevcut fiyatlar: diisirmek caresine tevessiil etmelidir.

Kap:i pencere, merdiven boru sair ahsap ve demir kistmlarin muayyen
standartlara gbre yapilmasi siiphesiz ki miithim bir ucuzluk temin eder.
' Mevcut malzeme fiyatlarinin ucuzlatidlmas: igin harigten getirilen malzeme-
nin alcak gimriik resimlerine tabi tutulmasi, dahilden tedarik edilecek
malzeme hususunda bu sahada calisan devlet ve belediye isletmelerinden
fayda gormek miimkiindiir.

Nitekim baska memletelerde de himaye edilmesi gereken fert ve tesek-
kiillere devlet ormanlarindan ucuz kereste, belediye tugla harmanlatindan
ucuz tugla ve kiremit verilmistir, Bizde Simerbankin cimento fabrikalars,
demir ve celik miiessesesi, Kiitahya Keramik fabrikasi, Belediyelerin islete-
cekleri tugla isletmeleri mesken yapi seferberliginde hep vazife alacak ku-
rumlardandir,

Diger taraftan ingaat nizamlarini tahfif etmek suretiylede bir ac daha
ucuzluk temin etmek miimkiindiir.

Bunlardan maada bilhassa Ankara gibi sehirlerimizde tesadiif edilen
ve ekserisi kerpicten yapilan kagak evler meselesine de bir bhal caresi bul-
mak lazimdir, Yol ve yapt kanununun misaadesizligine ragmen baslarin
sokmak iizere yapilan barinaklari yikmak degil, - bunlari muayyen semtlerde
yaptlmasina miisaade vermek hattd daha ileri giderek bu gibi insanlara
muktazi malzemeyi ucuza vermek icin bir teskilat yapmak lazimdir,

Esasen mesken mevzuunu istigal sahast igine alacak bir daire veya ban-
- kanin biitiin bu hususlari tanzim ederken insaat malzemesinin standartlas-
tirilmast ve ucuzlastirilmasy icin bir Iaboratuvar: olacaktir.

Bu servis veya laboratuvarin teknik iiniversitesiyle ve insaat mevzuatile
ilgili olan diger miieseselerle ishirligi etmesi tabiidir.
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4 — Ucuz naklivat:

Yap1 islerini tesvik icin yapilacak kolayliklardan biri de kiicik ingaata
tahsis edilecegi tevsik edilen insaat malzemesinin Devlet Demir ve Deniz
Yollarindan ‘daba ucuz bir tarifeye tabi tutulmasidir. Diger taraftan lkisa
mesafeler dahilinde yapilacak nakliyatin belediyelerin veya mesken daire
veya bankasinin kamyonlariyle ucuza yapilabilmesinin temini ingaat maliye-
tini disiirmek bakimindan son derecede muhim bir keyfiyettir.

5 — Havagazi, elekirik, su, kanalizasyon, yol sebekesiyle irtibai:

Bizde yeni mesken insaatini miiteessir eden amiller arasinda olan
ycl ve kanalizasyon sebekesiyle irtibat tesis etmek gelmektedir. Bunlarin
ingaat: ile beraber hattd daha evvel yapilmis olmas: ve insaat sahiplerine
diisen paylarinin cok fazla olmamast icabetmekiedir.

Bilhassa snn senelerde ingaat sahiplerini iizen bir keyfiyet de yeni bi-
nalara su, havagazi ve elektrigi kolayca temin edememeleridir. Saat, boru
ve sair tesisatin siiratle ikmaliyle tiirlii zotluklar icinde mesken sahiplerine
tahsis' meselesi iizetinde onemle duralmak lazimdir,

6 — Vergi muafiyetleri:

Mesken insaatini tesvik eden tedbirler arasinda hi¢ suphesiz ki yeni
yapilara tatbik edilecek vergi muafiyetleri gelir. Gergi bizim bina vergisi
kanunu da yeni yapilan binialari dort sene bina vergisinden muaf tutmakta-
dir. Fakat buhran ve iktisadi muvazene vergileri yine alinmaktadir. Bina
ingaatina hiz vermek istersek inga edilen meskenden kiymeti muayyen bir
meblagi agmadigs takdirde mesken yaptiranlardan hic olmazsa 10-20 sene
mesken ile alikalt vergilerden muaf tutmalidir. Ilk yillarda yapilacak mes-
kenler icin bu miiddetin 4zamisi kabul edilmeli ve her bir miktar indirmek
suretiyle sonraki yaptiranlara daha az bir muafiyet miiddeti verilmelidir.

Mesken politikasitna onem veren bircok memleketler mali fedakarlik-
lara katilarak yeni meskenleri 15-30 seneye kadar vergiden muaf tutmak-
tadirlar.

B — Hukuki ve ve Idari Tedbirler

I — Kat veya daire miilkiyeti ve bloklardu kisum miilkiyeti:

Nifusu kesif olan sehirlerimizde, iizerinde durulacak bir mevzu da
apartmanlarda kat veya daire miilkiyeti ve bloklarda kisim miilkiyetidir. Se-
hirlerin merkezlerinde ve apartmanlarda oturmak zorunda bulunan vatan-
daslarin oturduklar: kat veya dairelere sahip olmalart, burasint kendi zevk-
lerine gbre dosemeleri tabii bir ihtiyactir. Bazi kimselerin miistakil evlerin
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idare ve muhafazasina muktedir olamamalar: bazslarin ise miistakil bir ey
yaptirmaga muktedir olamamalar: neticesinde, bir apartman kat veya daire-
sinin miilkiyetine sahip olabilmelerine bir cok devletlesin mevzuat: miisaade
etmektedir. Netekim Birlesik Amerika, Ingiltere, Iskandinavya Devletleri,
Belcika, Ispanya, Romanya Devletlerinde kat miilkiyetine miisade ctmek-
tedir,

Medeni kanunun tatbikinden once bizde de bilhassa Istanbulda kat
miilkiyetinden istifade olunmakta idi. Bu giinkii medeni kapunumuz bu ne-
vi miilkiyete cevaz vermemektedir.

Hukuk Fakiiltesi Profesorlerinden Samim Gonensay bir yazsinda
bu mevzuu izah ederken eskiden mevcut olan kat miilkiyetinin ilga sebebi.
olarak malikleri arasinda zuhur eden niza ve ihtilaflars gostermekte ve bu
nevi miilkiyetin mithim ictimai ve iktisadi faydalar sagladigina isaret etmek-
tedir. Yalniz bu nevi miilkiyetten dogacak mahzurlars 6nlemek icin mesele-
nin iyi organize edilmesini ve meselenin esaslt mevzuatla tanzim edilmesini
soylemektedir.

Kat vega daire miilkiyetinin idate ve muhafaza masraflarindan tasarruf
bakimindan olduju kadar miistakil bir evi yaptiracak yeterlikte sermayesi
bulunmiyan ve sehir merkezlerinde oturmaga mecbur olanlar baknmmdan
bircok faydalar sagliyacags siiphesizdir.

Ayni catr altinda oturan ve miisterek miilkiyetten istifade eden kim-
selerin gerek ikamet esnasinda gerek kendi kisimlarinin satisinda bir cok
ihtilaflara diigeceklerini goz oniinde bulundurmak lazimdir. Adliyeye intikal
etmesi muhtemel olan bu gibi davalarin kolayca coziilmesi icin cok kuv-
vetli bir Adliye teskilat ve tatbikata ihtiyac vardir.

Kat ve daire miilkiyeti yerine apartmanlars kooperatiflere veya anonim
sitketlere yaptirmak mevzou iizerinde diistinmek faydalidir. Yalniz bu koo-
peratifierde miilkiyet ortaklara devredilmiyecektir. Ortak apartman katimn
daima kiracisidir. Musterek miilkiyet seklinde idare olunacak olan biitiin
apartmanda hissedardir. Kat veya daire iizerinde hakks miilkiyeti yoktus.
Busu baskasina satamaz. Anonim sirketlerde bir apartmanin veya bir blo-
kun sakinleri sirketin hissedari olabilir, hisse senedini icabinda satabilir.
Fakat ancak sirkete devredebilir.

Kat ve daire miilkiyeti icin soylediklerimiz blok halinde yapilan mesken
ingaatina da racidir. :

2 — Sehirlerde bos arselar meselesi:
‘s %

Sehirlerin bilhassa ve geri semtlerinde iizerinde bina yapilmamis veya
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yangin dolaysiyle bos kalmis arsalardan istifade etmek mevzuunu mesken
meseleleri arasinda diisiinmek faydasiz degildir.

Sehir amme hizmetlerinden (kanalizasyon, elektrik, havagazi, su nakil
vasttalart) dogrudan dogruya istifade eden fakat bog kaldig: miiddetce sehir

giizelligini bile miiteessir eden bu arsalar tizerinde bir an evvel bina ¢ikil-

mast siiphesiz ki sayani arzudur.
']

Yalnsz bu nevi arsa sahipleti arasinda bina yaptiracak yeter parast
olmiyanlar olacagi gibi, surf spekiildsyon maksadiyle arsalari elinde tutanlar
da vardir.

Spekiilasyon maksadiyle elde tutulan arsalars baska memleketlerde oldu-
gu gibi, bir (kiymet tezayiidii) vergisine tabi tutmak miimkiindiir.

Bina yaptirmaga muktedit olmiyacak atsa sahiplerini de, bu arsalardan
istifade edecek ticari sirket veya kooperatiflere hissedar olmak suretiyle bos
arsalarini kiymetlendirmege davet edecek carelere tevessiil olunmalidir.

3 — Yapi kooperatifleri ingaat nizamnom: leri:

Bugiinkii sehirlerde rasgele insaata miisaade verilmedigini tabii gor-
mek gerektir. Belediyeler insaat nizampameleriyle ve bunlar: tatbik eden
(yap: zabutasiyle) bu hususta ¢ok titiz davranmaktadirlar. Binalarin muayyen
hizada bulunmalari, cadde ve sokak seviyelerine ugmalars, yangin ve dep-
rem tehlikesine karsi muayyen kalinlikta duvar, muayyen derinlikte temel,
muayyen malzeme, bina ve oda irtifai, catt sekli, pencere sayist ve daha
bitcok hususlara belediyeler kansmaktadirlar,

Bir sehir sakinlerinin miisterek mukadderatiyle ilgili olan bu hususlarla
Belediyenin neden ilgilenmek zorunda oldugunu burada izah edecek degiliz,

Belediyeler sehir ve semtlerin hususiyetlerine gore bu salahiyetlerinden
bazan bir kismini bazan tamamini kullanmak hakkini haizdirler. Yalniz bu
saldhiyetleri kullanirken muhtelif semtlerde oturan sehir sakinlerinin gelir
durumlarini gbz Oniinde bulundurmalidir, Bina sahiplerinden cok fazla mas-
rafa mal olacak tesisat ve tertibat istememeli veya bunlari muvazaalara sevk
edecek tedbirlere tevessiil edilmemelidir.

Asnkarada muayyen cadde ve sokaklarda yapilan binalarin kat sayisini
tahdit ederken, bina sahiplerinin pek sihhi olmiyan cati veya bodtum kat-
lari insa yoluna sapmamalarina dikkat etmelidir.

Eski yapt ve yollar kanununun ihtiva ettigi bircok hiikiimlerin tatbikatta
aldigt sekiller ne sihhi bakimdan ne de ekonomik bakimindan iyi neticeler
vermemistir.
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Yap: kongresi miinasebetiyle bu kanunun 50 nci maddesi geregince
yapilan tiizik tasarist ise bazs giizel tedbirleri ihtiva etmekle beraber mesken '.
insaatinin istifade edecegi iktisadi sartlari pek goz Saiine almadigi icin dahs;
islenmege muhtactir, 2

Keza ayn: kongre i¢in hazirlanan ve halen mer’i olan 10 u miitecaviz
istimlak kanunlart ikiye irca eden yeni belediye istimlak kanuou tasasisim
da mesken politikasinin esaslarini tesbit ettikten sonra yeniden ele alinmass
daha muvafik olacaktir.

C. Teknil: Tedbirler:

1) Mesken insaatinin §ék:’.££eri: Mesken palit'ikam bircok teknik mesele- :
leri ihtiva eder. :

Mesken tek basina bir varlik olmakla beraber, sehir icinde cemiyet
halinde yagiyan biitiin insanlars ilgilendiren miisterek bir konudur. Bundan
otiirli meskenlerin sehir biinyesine uymast lazimdir. Herkes istedigi yerde,
istedigi sekilde, hattd vasifta bina yaptiramiyacag: gibi, evini tamirsiz,
harap bir halde birakamazdi. Mesken sehrin imariyle ve giizelligi ile alakaly
bir meseledir.

Mesken insaat teknigi ile beraber sehircilik mevzuuna da girmis bulu-
nuyoruz. Netekim cadde genisliklerinin bina masraflarina ve insa tarzla-
rina tesiri vardir.

Evlere ve apartmanlara verilecek sekillerin sehir imar planiyle ilgisi
vardir, Belediyelere mvayyen cadde ve sokaklara gbre yapilacak binalann
katlarini tayin hususunda saldhiyet verilmektedir.

Muhtelif bolgelere ve sehirlere gore degismekle beraber meskenlerin
miinferit evler seklinde mi yoksa «kira kislalar» tibir edilen blok halinde
apartmanlar seklinde mi olmast hususunda bizde de bir goriig birligine
varilmasina ihtiyac vardir. Sehir arsa rantinin arzettigi fiyat farklarindan
dolayi, bugiin muhtelif sehirlerde merkeze dogru geldikce yiiksek katls
apartmanlara, muhitlere dogru gidildikce miinferit evlere ~rasgelinmektedir,
Miinferit ailelerin ikametine mahsus tek evler, hic stiphesiz ki daha sihhi
sartlart haizdir. Buna mukabil apartmanlar, hele kat miilkiyeti kabul edilmis
ise, bircok kimseler icin daha ekonomiktir.

Mesken ingaatinda goz éniinde tutulmas: gereken bir baska mesele de,
binalarin sik veya seyrek yapilmasidir, Bircok sehirciler seyrek binalara
taraftardiriar. Diger taraftan Paris Mimarlarindan Corbussier ev bloklarnmn
birbirinden tecrit edilmesi, her evin bahce ile gevrilmis olmasint bu sayede
ev icine daha fazla hava ve isik girmesini arzu etmektedir.
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Meskenlerin vasati cesameti de iizerinde durulacak bir mevzudur. Dar
gelirli ailelerin tercih edecegi kiiciik meskenler birgok bakimdan ekonomik
olmakla beraber sthhat bakimindan mahzurlu olabilirler. Profesor Kessler
istanbul’un Beyoglu semtini fena meskenlere misal olarak gostermektedir.
Mesken siyasetine ait Ekonomik ve Teknik meseleler bagligint tagiyan bir
yaztda «Beyoglu apartmanlarmin birgogu giizel olmaktan ¢ok uzaktr,
dat bir aydinlik yeri etrafina kiigiicik mutfak ve hamam stkistirilmig, yine
dar ve karanlik bir koridorun iki tarafina held, sandik odast veya hizmetgi
odast ve kiler gibi gayri sihhi odaciklar siralanmus, yalniz sokak tarafisia iki
oda biri yemek oteki misafir odasi, arka tarafta iki yatak odasi vardir»
demektedir. Bu apartmanlaria cogu bahgesizdir ve biiyik balkonlardan
mahrumdur. Cocuklarin cavarda oyniyacaklari bahgeler, oyun yerleri. yoktur,
yakinlarda umumi pisinler yoktur. Denize gidip gelme uzak ve masraflidir.
Zaten ne Halic’te ne de Bogazicinde kolayca ve serbestce denize girilecek
yerler pek mahdutturlar.

Diinyada esine az tesadiif edilen Istanbul gibi bir sehrin glizelliginden
meskenlerimiz pek az istifade etmektedir. Diger sehirlerimizde miimkiin
insaata sekil verirken Islanbuldaki hatalart tekrar etmememiz lazimdir.

Bugiin mesken ingaatinda nazari itibara alinacak bir meselede, mesken-
lerde bir cok ihtiyaglarin misterek bir surette giderilmesine yariyacak te-
sisatin viicuda getirilmesidir. Yeni yapilan meskenler son zamanlarda tatbik
edilen bazi ekonomik ve teknik tesisattan istifade etmektedir.

Bircok evlerin birden kullanacaklar: teshin, kalorifer, tezyinati, ¢opleri
kit kova veya tenekelere dokmek ve bunlart arabalar vasitasiyle toplamak
yerine ¢op borulari ve kuyulars viicuda getirmek avlularda miigterek cocuk
oynama yerleri, halt silkme, camasir asma yerleri ve sair tertibatt bizde de
dusiinmek gerektir. {

2) Insaar Melzemesinin Normlastirilmast:

Tirkiye gibi cesitli iklim sartlart arzedecek bir memlekette meskenlere
verilecek sekille beraber bunlarda kullandacak malzemenin de aysrt olacagt
tabiidir. Dogu Anadolu sehirlerinde yapslacak binalarla Bat1 ve Cenup bolge-
lerimizde yapilacak binalarin gekil ve malzeme bakimindan bagkalik arz ede-
cegine gore memleket malzemesinin bu sartlara gore tetkik edilmesi gere-
kecektit.

Basta Teknik Universite olmak iizere, Bayindirhk Bakanhiginin memle-
ket insaat malzemesini tetkik ve normallestirmek hususunda aragtirmalar ya-
pacak Enstitii veya Laboratuvar kutmast hususu diisupiilmelidir.

Devlet Orman Isletmeleri, Devlet Cimento, Demir, Tugla ve Kiremit
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igletmeleri bu mevzuda ishirligi 'yaparak memleket insaat melzemesinin
normallestirilmesine ve fiyatlarin ucuzlatilmasina calismalar: ok faydali ola-
caktir, :

3) Yerli Insaat Sanayiinin Himayesi:

Yapt faaliyetini tesvikte yerli ingaat sanayiinin himayesi birinci
planda ele alinmasi gereken bir mevzudur, Bina insaatinda kullanilan Ci-
mento, aict, tugla ve kiremit hemen hemen Milli, hattd mahalli sapayie ait
mevzulari. teskil eder. Yiikte agir, pahada hafif olmasi gereken malzemenin
uzak mesafeler arasinda taginmaga ikeisadi bakimdan tahammiilii yoktur.
Basit bir purriksiyo- teknige ihtiyac gosterdigi bu gibi malzemenin nispeten
az sermaye ile hususi tesebbiisler tarafindan imali miimkiindiir. Nitekim insa-
at sanayiinin ilk vatani olan Istanbuldan sonra son senelerde Eskigehirde
bir cok Kiremit ve Tugla fabrikalari (harmanlari) tiiremis ve takriben 13
fabrika ile bu sehri bir toprak sanayii ve denizi haline getirmege muvaffak
olmustur. Bugiin Eskisehir yalniz kendi cevresi dahilinde degil Demityolu
navlunlarmna katlanarak bir taraftan Istanbul diger taraftan Ankara istika-
metine malzeme gondermektedir.

Cimento ihtiyacini, hususi tegebbiislerin elinde bulunan ve Istanbul ci-
varinda calisan birka¢ fabrika ile, Siimerbank’in “bir miiessesesi olarak
Stvas fabrikast karsilamaktadir. Bunlardan Sivasta Devlet Cimento
fabrikast komiirii ¢ok wuzak yerden ve Demiryoliyle getirmege mec-
bur oldugundan digerlerine nazaran daha yiiksek bir maliyetle calismak
mecburiyetindedir. Ankara’da bir vakitler kurulup sonra faaliyeti tatil eden
ciruf cimento fabrikast birkac senedenberi Ankara Belediyesiyle Siimer-
mank’in migtereken kurduklar: bir tesekkiil ile yeniden faaliyete gecmistir.
Baska yerden getirttigi ciirufu 8giiten bir degirmen mahiyetini ge¢cmiyen bu
fabrika insaat sanayiimizde c¢ok kiiciik bir rol oynayabilmektedir,

Insaat sanayiinden sayilan bu toprak sanayiinden sonra demir Sanayii,
kereste sanayii ve sair malzemenin imaliyle mesgul sanayiin de iizerinde
durmak gerektir,

Demir malzemesi i¢in hatira ilk 6nce gelen Karabiik Demir Celik Mii-
essesi gelir. Memleket ihtiyacinin takriben iicte birini (40 - 50 bin ton)
kargiliyan bu biiyiik Devlet Miiessesemizde mesken insaatinda gereken demi-
1i kontite ve kalite bakimindan verip veremiyece§i meselesini tetkik etmek
icabedecektir. ’ ]

Ihtiyacimuzs tamamen kacgiliyabilmesi icin harigten getirtmege mecbur
oldugumuz Demirlerle yerli demir sanayiimizin en fazla muvaffak oldugu
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ve en ucuza yapabildigi demir istihsalinde 1srar etmesi hususunda bir karara
varmak lazsmdir.

Kereste sanayii de Devlet Orman Isletmeleri teskilatina baglanmakla
esas itibariyle devletlestirilmigtir,

Mesken insaatinda kullanilan diger muhtelif maddelerden hangiletin
memlekette yapilabilecegi ve yapilmasinin iktisadi oldugunu tayin ettikten
sonra bunlarin himayesi hususunda tedbir almak faydali olacaktir.

4) Ithal edilecek Insaat Malzemesinin tayini ve Giimriik
Kolayliklary:

Insaat malzemesi esas itibariyle milli ve mahalli sanayi mevzuunu tes-
kil etmesi lazam geldigine evvelce isaret etmistik. Fakat bir az evvel de
soyledigimiz vechile halen dahilden temin edecegimiz bazt malzeme ile bu-
rada yapilmasi rantabl olmiyan bazt maddelerin harigten getirilmesine za=
ruret hasil olacaktir,

Bu gibi malzemenin nelerden terekkiip edecegini ve gbrecegi himaye
derecesinin ne nispetlerde olmast hususunda ilgili mercilerin simdiden
aragtirmalara gecmesi ve tekliflerde bulunmasi gerektir. Birgok memlecket-
ler kiiciik ev insaatinda, turistik oteller ve tesisat insaatinda, harigten geti-
rilecek malzemeyi giimrik resminden muaf tutmuslar veya cok ciiz’i resim-
ler almislardir, _

V — Mesken Politikasini Tedvir Edecek Tegkilit:
A — Mesken politikasiyle ilgilenmesi gereken Bakanliklar:

Devlet sistemli bir mesken politikas: tedvin etmek ister ve bu yolda
harekete gegerse memlekette mesken insaatiyle direkt ve endirekt olarak ilgisi
olan Bakanlik ve miiesseseler arasinda bir isbirligi kurumu ve bu mithim
isin koordinasyonla yiiksek sevk ve idaresini muayyen bir mercie raptetmesi
tabiidir.

Netekim muhtelif memleketlerde mesken politikasioin tedvini hususunda
bazan Is bazan Bayindirlik bazan baska bir Bakanlik tavzif edildigi gibi
mesken isleri ile yitksek komiserliklerin de gorevlendirildigi gdriilmiistiir.

Bizde mesken faaliyetiyle dogrudan dogruya bir veya birka¢ Bakanlik
vazifelendirilmis degildir. Bdyle olmakla beraber Bayindirlik Bakanlifi son
zamanlarda memleketin umumi yap: isleri meyaninda bu miihim mevzu ile
alakalanmis, I¢ Isteri Bakanligi mahalli idareleri ilgilendirmesi bakimindan
mesken meselesiyle umumi bir sekilde mesgul olmus, Maliye Bakanlig1 da
Emlakin finansmani ve ipotek kredisinin tanzimi bakimindan bu isi ele
almis bulunmaktadir.
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Diger taraftan muhtelif Bakanliklarin ve devlet isletmelerinin memur
ve iscilerini barindirmak maksadiyle inga ettirmege mechur olduklart «hizmet
evleri» dolayisiyle mesken ingaatiyle aldkalars olmast tabiidir.

Ve nihayet son zamanlarda kurulan Calisma Bakanliginin da vatandas-
larin bilhassa calisan niifusun mesken ihtiyacilye yakindan ilgifenecegine stiphe
yoktur, :

Iigili Bakanliklar ve miiesseselerin bir araya gelip memliecket siimul hir
mesken politikasinin esaslati konuldugu zaman bu miihim dévay: yiiriitecek
olan bas merciin de tesbit edilecegi muhakkaktir.

Ancak bu merci anlagildiktan ve ilgili miiesseseler ile yapilmas: gereken
koordinasyon sekli taayyiin ettikten sonra mesken mevzuuna dair cikariacak
veya tadil edilecek olan kanunlar ve sair mevzuat kaleme alinmalidir.

B — Beledivelerin mesken politikasindaki vazifeleri:

Mesken politikasinda en miihim vazife mahalli idarelere ve bilhassa
belediyelere diismektedir. Gerek yapi faaliyetinde ve gerekse mesken buhra-
niyle ilgili sair meselelerde ilk tesebbiisiin belediyeler tarafindan alindiging
gormekteyiz,

Belediyelerimiz son zamanlara kadar bina vergisi hasilatindan istifade
etmekle beraber, mesken mevzuunu is . programlarina ithal etmis degildirler.
Ankara Belediyesinin Ankaranin baskent olarak secilmesini miiteakip yaptirip
kiraya verdigi ve bilahare sattsgt meskenler, Istanbul Belediyesinin, Adana
Belediyesinin ve daha birkac belediyemizin son senclerdeki alikalars istisna
edilecek olursa, belediyelerimizin simdiye kadar izah ettigimiz sekilde bir
mesken politikalar yoktur.

Halbuki dar gelirli ailelerin mesken ihtiyacini karsilamak 'belediyelerin
en mithim sosyal ve ekonomik vazifeleri arasindadir.

Belediyeletimizin de bina yap: kooperatifleriyle ve insaat sitketleri ile
igbirligi icabinda sermaye birligi yaparak bu isi 6nemle ele almalars lazim-
dir. Garp memleketlerinin belediyeleri tugla ve kiremit harmanlars yaparak
ucuz ingaat malzemesi vermekte, emrinde bulunan nakil vasitalarindan hima-
yeye muhta¢ olan fert ve kooperatiflerini istifade ettirmek, ucuz arsa
tahsis etmek, ev planlart dagitmak, velhasil daha bircok tedbirlerle insaat
faaliyetini tesvik etmektedirler.

Bu itibarla yapilacak umumi mesken programinda belki de en mithim
gorev belediyelerimize diisecektir. : ;
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C — Mesken incaatina yardim edecelk bankalar:
1 — Tiirkive Emldl Kredi Bankast

Tutkiyede mesken finansimanile megkul bankalar arasinda 22 mayis
1926 tarihinde Emlak ve Eytam Bankasi adiyle kurulan ve 22/5/1946
tarihinde Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasina iatikal eden bir devlet bankas:
vardir. Eski seklinde bankanin sermayesi devlet ait emlakten on milyon
liralik emlakten ve hususi sahislarin istiraklerinden ibaretti,

Bu miitevazi sermaye ile Emlak ve Eytam Bankasindan beklenen islerin
genis olgiide basarilmasina imkan olmadigindan bankanin faaliyeti icin
Ankara, Istanbul gibi belli basls bir kac sehire ve mahdut bir sahaya miinhasir
kalmastir.

Halbuki memleketin her tarafindan kendisini hissettirmek olan imar
ihtiyacin1 karstlamak ve bu vadideki hususi tesebbiisleri desteklemek zarureti
gbz oniinde tutularak diger ileri memleketlerdeki benzerlerine uygun bir
mali milessesenin kurulmasi icap ediyordu. '

Tiitkiye Emlak ve Kredi Bankasinin nonunal sermayesi 100 milyon
liradir. Ostaklari arasinda hazine, Stimer Bank, Is Bankasi, Milli Reasiirans
Sirketi, Giiven Sigorta Sirketi vardir.

Bankanin gayesi bilbassa meskeni olmiyan yurttaslart ucuz mesken
sahibi yapmak, yap: islerini tegvik etmek ve kolaylastirmak, tamir tadil ve
tevsi ve diger ihtiyaglart karsilamak, bina yapmak veya yaptirmak ve bunlars
pesin veya ipotek kargiligs olarak taksitle satmak, yap1 ve yapi malzemesi
sapai ve ticareti yapmak ve ortakliklar kurmak, sigorta ortaklig: kurmak,
diger her tirlii banka muameleleri yapmal., ingaat: tesvik maksadiyle arsa
ve arazi satin alarak ifraz ve imar suretiyle satmak veya miibayaa etmek,
yurttaki maksatlars saBliyacak insaat ve imar isleriyle ilgili her tirtli plan
ve proje yapi taahhiidinde buluamak ekspertiz igleri yapmak ve diger her
tiirlii islemelerde bulunmaktir.

2 — lstanbul Emniyet Sandig

 Asil gayesi ipotek kredisi vermek olmakla beraber Istanbul Emniyet
Sandigi ' Istanbul’da ve Ankara’da bina ve arazi faaliyetinde ikrazatta
bulunmaktadir. Ayni zamanda ahsap binalara mukabil ikrazatta bulunmast
dolayssiyle sandifin gayri menkul mukabili ikrazatr asil gayesi olan menkul
mukabil ikrazair bir ¢cok misli artmigtir. Bu itibarla sandigy ipotek kredisi
sahasinda daha fazla tesvik etmek dogru degildrr, ' :
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3 — Vakif Paralar Idaresi

Evkafin emlikin en miitevellit gelirleri nemalandirmak maksadiyle
kurulan bu miiessese de ancak imkanlars dahilinde ipotek kredisi vermektedir,
kendisinden daha fazla gayret beklemek pek miimkiin degildir.

4 — Yap: ve Kredi Bankas:

Tarihinde kurulan bu banka hususi bir tesebbiistiir. 2 sene icinde 30
kiisur milyon liralik bir mevduat toplamaga muvaffak olan bu miiessese
isminden de anlasila icin bir ipotek bankasidir. Fakat bununla beraber sair
banka hizmetleri meskul olabilir.

Banka ingaat sartlannin  pek elverisli olmadigt icin simdilik beklemegi
ve sair banka isleriyle ugragsmagt tercih etmektedir. Fakat bir yandan
miisait gartlarla mesken insa ettirebilmek icin etiitleri yaparken, ileride
mesken yaptirmak istiyen sahislara hususi mevduat hesaplar: agmaktadir.

D — Kapv kooperatifleri federasyonu :

Mesken politikasinda rol oynamasi arzu edilen tesekkiiller arasinda
yapt kooperatiflerin yiiciide getirecekleri federasyon’u saymak yersiz degil-
dir. Ortaklarina ucuz mesken yaptirmak iizere kurulmus olan bina koope-
ratifleri, Mesken sahipleri miimessillerinden tegekkiil edecegi icin bu isle
dogrudan dogruya ilgisi olan bir tesekkiildiir. Devlet veya Belediyelerin
kabilse insaat: bizzat yaptirip sasyal maksatlakra hizmet eden bu gibi ko
operatifler tarafindan yapilmasina firsat vermesine daba dogrudur, Yalniz
yap: kooperatifleri ortaklart ve bunlarin kuracaklart idare heyetleri cok
kere miitehassis kimselerden terekkiip etmedigi icin, belediyeler kendi hu-
dutlart iginde kurulmus kooperatiflere rehberlik etmek, ilgili ipotek miies-
seselerile bunlart temasa gecirmek, calisma tarzlarini kontrol ettirmek
mecburiyetindedirler.

Bizde de mesken mevzuunda calisacak kooperatiflerin mahiyeti, pren-
sipleri tizerinde bir anlagmaya varildiktan sonra mevcut ve miistakil koope-
ratifleri bir federasyon haline getirmek muvafik olur, beklemegi ve simlilik
sair banka isleri ile ograsmagi tercik etmektedir. Fakat bir taraftan miisa-
it sartlarla mesken ingaa ettirebilmek icin etiidler yaparken, ileride mesken
yaptiemak istiyen sahislara hususi mevduat hesaplars agmakta ve bu hu-
husta propaganda da bulunmaktadur,

Vi — Mesken Politikastm llgilendiren Bir Kanun Tasarise:

Tirkiyede mesken siyasetinin esas meselelerini izah ettigim bu etiidiin
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hazitlanmasina bundan altr ay dnce baslamistim. Yazinin son tashihlerini
yaptigim siralarda ana hatlarin agagida verdigimiz bir ingaat1 tesvik ka-
nununun  tasarssinin  hazirlandiini  memnuniukla tesbit etmis bulunu-
yorum. Hazirlanan tasaninin gerekcesinde bugiin yurdun her yerinde oldugu
gibi bilhasa biyiik sehirlerimizde cekilmekte olan mesken sikintisina igaret
edilmekte ve bunu onlemek icin de almmas: gereken bir sira tedbirler
aciklanmaktadir.

Tasar1 ooemli bircok yeni hiikiimleri ihtiva etmektedir. Kasaba ve sehir
planlarinda iskdna ayrilmis olan yerlerdeki arsalar ve belediyelere gececek
“olanlar bina yapacaklara vergi kiymetleri iizerinden satilacakur. Bu yerlerin
bedeli ve satig sartlari belediyelerce en az onbes giin evvel ilan olunacaktir.
. Fazla alict bulundugu takdirde kurra cekilmek suretiyle ihale yapilacak ve
istekliler arasinda yap1 kooperatifieri ve bu kooperatifler de birden fazla
oldugu takdirde iiye sayist fazla olan ve aymi sehirde kendisine veya esine
ait meskeni olmiyan gercek kisiler tercib  olunacaktrr., Arsa satin alanlar
ibale taribinden itibaren bir yil icinde imar plinina uygun olmak uzere
insaata basliyacak ve miiteakip iki yil icinde de bunu bitirmeye mecbur
tutulacaktir. Bu sutetle icerisinde insaata baslanmamas: veya miiddetinde
bitirilmemesi gibi haller mesru bir mazerete dayaniyorsa, belediye enciimenleri
bir yil uzatma karary verebilecektir. Insaata baglanmadik¢a bu esaslar iizerinde
tasarruf temliki yapilmiyacak, haciz olunmiyacak, kiraya verilmiyecektir.
Belirli siiresinde insaata baglanmissa saus sirasinda arsa igin sahibi tarafindan
belediyeye 6denen para yiizde on noksaniyle belediyece milli bankalardan
birine yatirilacaktir’ Zamaninda bitmiyen ingaat belediyelerce artirma yoliyle
satisa cikarilacak, birinci defa tahmin edilen bedelin yiizde yetmis begini
bulmazsa onbes giin sonra ikinci defa artirma yapilacak ve bedelin yuzde
kact bulunursa bulunsun, satis yapilacaktir. Ancak satiy yapilan gayrimenkul
iizerinde ipotek varsa dnce bu Odenecektir. Gayrimenkuliin satis bedelleri
muhammen bedelli buldugu veya daha fazla oldugu takdirde arsa icin tahmin
edilen bedel ile ilk satts bedeli arasindaki fark belediyeye irat kaydedilecektir.
Geri kalan para gayrimenkul sahibinin istibkak: olacaktir. Satis bedeli
muhammen bedelden az olursa; bu takdirde yapt icin bedellerden arsanin
ilk satis bedeli tutan gayrimenkul sahibinin istibkakini teskil edecektir.
Gayrimenkul iizerinde yapt bitinciye kadar tasarruf temliki yapilmiyacak,
iizerinde haciz konmiyacak, fakat ingaat kargiliga ipotek yapilabilecektir.
Gayrimenkulii bu gsekilde satin alanlar satiy sartnamesindeki siire icinde ige
basglamak ve bitirmek zorunda olacaklardir, Bu siize bir yildan az iki yildan

fazla olmiyacaktir.
8
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Bog arsalarda mecburi ingaat rejimi:

Belediyelerin imar planina gore insa edilmis su, elektrik gibi mevcut
belde tesisleri yapilmis yollarin iizerindeki arsalarda mecburi ingaat rejimi
uygulanacaktir. Bu rejimin uygulanacagi yerler, sehir veya kasabanin en ke-
sif ve merkez kismindan baglamak suretiyle belediye meclislerince tespit ve
valilerce onanarak bir program dahilinde belirtilecektir. Bu sahalarda arazisi
olanlar yapilacak ilandan itibaren iki yil icinde imar plénina uygun bina
ingasina bagliyacak ve bu siirenin bitmesinden iki yil icinde ingaatr bitir-
meye mecbur olacaklardir. Mal sahibinin degismesi, siirenin uzamasint
tazammun etmiyecek, fakat mesru mazerete dayapan sebepler olursa
belediye enciimenlerince bir yil daha miisaade verilebilecektir. Aksi hal-
de belediyeler bu gibi gayrimenkulleri ve bitmemis yapilars sahipleri adi-
na artirma yoliyle satisa cikarabilecektir. Gayrimenkulii satin alanlar, satig
sartnamesinde yazilt siire iginde, ingaat: bitirmeye mecbur olacaklardir. Sart-
namede tespit edilecek siire bir yildan az ii¢ yildan fazla olmiyacaktir.
Devlet ve ozel idarelere ait arsalar sehir ve kasaba planlarinda belli bir
ihtiyag ve maksada ayrilmamis ise, istekleri halinde belediyelere vergi kiy-
metleri tizerinden devredilecektir. :

Belediyeler bunlari derhal satisa arzedeceklerdir. Ister sahibi tarafin-
dan kullanilsin ister baskasina kiraya verilsin mesken olarak kullanilacak
yapilardan:

1 — Bu kapunun yayim taribinden itibaren insasina baglanip bes yil
icinde bitirilecekler, ikmalini takibeden tarihten itibaren on yil siire ile.

2 — Kanunun yayimi ‘tarihinden itibaren bes yildan on yila kadaf_
bitirilecekler, yedi yil siire ile.

3 — Mechuri insaat rejimine tabi olanlardan bu usuliin uygulanacagi
ilan edildikten itibaren bes yil icinde bitirileceklerle gene bu siire icinde
mevcut imar planina uymayip da tadil veya tevsi edilmek suretiyle plina
uydurulanlar on yil siire ile bina vergisiyle beraber buhran ve Milli Savun-
ma vergilerinden muaf tutulacaklardir.

Saglanacal: kolayliklar

Ihtiyac sahiplerine dagitilmak {izere Hiikiimetce uygun goriilerek tiizel
kisiler tarafindan bes yil siire ile ithal edilecek malzemeden giimritk resmi
alinmiyacaktir. Bu malzeme arasinda islenmis, islenmemis cam kereste ve
yuvarlak adi ingsaat demirleri de vardir, Insaat malzemesinin demir ve deniz
yollariyle naklinde tenzilatli tarife uygulanacaktir, Maamafih bu kanunun
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kismen veya tamamen hangi sehir ve kasabalarda ve oe vakit uygulanacagi
- Bakanlar Kurulunca tayin edilecektir.

Daire ve kat miilkiyeti:

Tasarida kat ve daire miilkiyeti konusuna da temas edilmektedir. Mec-
buri insaat rejimi tatbik edilecek yerlerdeimar planina gore arsa sahiplerine
tic dort katlt ve miiteadid daireli apartmanlar insa ettirmek mikellefiyeti
tahmil olunmaktadir. Bu teklif prensip olarak kabul olundugu takdirde
tasartya bir madde halinde daire ve kat miilkiyeti eklenecektir. Diger taraf-
tan Medeni Kanunda degisiklik yapmak suretiyle ayri bir kanun halinde
kat ve daire miilkiyeti tasarinin Meclise sevki miimkiin goriilmektedir. Ba-
kanlitk bu konu tizerinde Bagbakanlikla temasa gecmistir.

VII — WNetice:

Gorilityor ki, tasars etiidiimiizde bahse mevzu teskil ettigimiz bir ¢ok
kanunlar: icine almis bulunuyor. Fakat meselenin ¢Oziilmesi gereken daha
bir cok davalari var, Davalarin bir kismi Devlete, bir kismi Mahalli ida--
telere teallik ediyor. Devlet ve Belediyelerin bu davanin gergeklestirilme-
sine, hususi tesebbiislerle isbirligi etmesine de ihtiyac hasil olacak. Mesken
kooperatiflerinin de bu hususta rolu olacak. Oteyandan mesken davast
sehirler kadar, hatta onlardan fazla koy evlerini ingilendirir,

Koy iskanile ve meskeni ile hangi teskildt mesgul olacak? Mesken
siyasetimizin bu cephesi de ¢ozillmeZe muhtag, fazla tegkilata tarafdar ol-
~mama tagmen, galiba memlekette mesken meselelerile ugragacak, biitiin
salahiyetleri haiz merkezi bir mesken Ofisine ihtiyac hasil olacaktir,
Bir sene evvel bir Devlet Bankasi olarak kurulan Emlik ve Kredi Bankast
simdilik bu iglerin etiitlerini ve bazi hazirhiklarini iizerine alabilir.

Teklifler:

1 — Insanin Besin ve Giyim ihtiyacindan sonra gelen en miibrem ihti-
yaglarindan biri de barinmadir. Sehirde yasayan aileler, gelirlerinden beste
hattd dortte birini meskene tahsis etmege mecburdurlar. Mesken, ailelerin
barindigi, cocuklarin yetistirildigi yerdir. :

Mesken ihtiyactnin iyi bir sekilde tatmin edilememesi sihhi, ahlaki ve
sosyal mahzurlar dogurur.
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Koylerimizde oldugu gibi, sehirlerimizde Barinma ihtiyact yeter derecede
giderilmekten uzaktir.

2 — Bu bilyiik harbten once de, mesken ingaat1 pek fazla sayilamazken,
harp seneleri bu faaliyeti tamamen denecek derecede durdurmus, bir taraftan
is¢ilik ve ingaat malzemesinin yiiksek fiyatlari, diger taraftan kigik
mesken yaptiracak olan dar ve sabit gelirlilerin, para kiymetinin diigmesi ve
gecim zorlugu karsisinda, bina yaptiracak bir halde olmamalari ve kirasin-
dan istifade icin yaptirmak istiyenlerin, pahali ingaata karsi, elde edecekleri
gelirlerin rantabl bir plasman mevzuu teskil etmemesi, bu isin gelismesine
mani olmaktadir. Tabii gormek icabetmektedir.

Halbuki evlenmeler, dogumlar, kdyden sehire gocler ve bazi sehirlerimize
gelen ecnebiler dolayssiyle artan niifus, dolayisiyle artan mesken talebi,
mevcut meskenlerle tatmin edilemez bir hale gelmistir.

3 — Bugiin mesken inga ettirenler arasinda fertlerin ev veva apart-
man ingaatt mahdut semtlerde mahdut binalara inhisar etmektedir. Kat
miikellefiyeti ve sair mevzuat ve Milli Korunma kanununun mesken kirala-
rint tesbit eden bazi hiikiimleri ve ylksek ingaat maliyeti, sitketleri de yap1
faaliyetinden menetmektedir.

Bircok sehirlerimizde ortaya c¢ikan yapi kooperatiflerinden birgogu
ucuz mesken tipi yerine oldukca konforlu tipleri tercih ettiklerinden ve 6z
sermayeden ziyade yabanci sermaye kullandiklar:s ig¢in binalart g¢ok paha-
Irya mal etmektedirler; kaldi ki ucuz mesken tipini tercih edenler bile
devlet ve mahalli idarelerden fazla bir yardim gorememektedir.

4 — Amme miiesseselerinin ve iktisadi Devlet tesekkiillerinin dogrudan
dogruya inga ettirdikleri meskenler daha ziyade hizmet meskeolerine inhisar
etmektedir; yalmz son zamanlarda Devletin Ankara’da Bakanliklar civarinda
yaptirdigt Saracoglu mahallesi buna bir istisna teskil etmektedir.

5 — Fakat bitiin bu tesebbiisler ihtiyaci karsilamaktan wuzakur; Dev-
let bagka memleketlerde oldugu gibi, mesken mevzuuna ait birtakim ikt-
sadi, mali, hukuki, idari ve teknik tedbirleri bir sistem dahilinde siralayan
miistakil bir mesken politikast seklinde tedvir etmedigi muddetge Tiurkiye’de
mesken davasi halledilmis sayilamaz.

6 — Mesken politikasinda Belediyelerin miihin rolleri vardir. Bilhassa
kiicitk meskenlere ucuz arsa, ucuz malzeme ve saire tahsisi suretinde baslayan
yardim, Kooperatiflere gosterilen kolaylhklar, memurlann barindirmak igin
bizzat veya yap:i sitketletiyle miistereken yaptirilan meskenler bu ciimleden-
dir, Binaenaleyh devlet mesken politikasiyle birlikte Belediyelerimizin de
bir an evvel bir mesken politikalari olmalidir.
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7 — Cesitli Bakanliklart ilgilendiren mesken meselesirin esasli bir
surette tanzim ve tztbik edilebilmesi icin alinacak tedbirlerin yiiksek bir
mercide temerkiiz etmesi sarttir. Aksi takdirde her Bakanlik, her Belediye
bu isi kendi telakkilerine gore yapmaga devam edeceklerdir.

8 — Halbuki memleketimizde yapilacak pek cok isimiz vardir. Hesap-
siz bir surette harcanacak ne isgiicimiiz, ne sermayemiz ne de malzememiz
vardir. Milli sermayeden ancak bir kismini mesken sahasina sarf edebiliriz,
Halbuki insanca barindirmaga mecbur oldugumuz pek cok vatandagimiz vardir,

9 — Halk ihtiyaclarini giderecek imkan ve vasitalarimiz arasinda bir
intihap ve tahdit yapmakligimiz icabederse, mesken insaatina tabsis etmege
mecbur oldugumuz devlet Sermayesi, halen kullanildigt ve kullanimak iize-
re oldugu sahalardan daha evvel gelir kanaatindeyiz,

Milletimizin saglik, sosyal, ekonomik ve Kkiiltiirel durumiyle esasli
surette mesgul olmak istersek onu insan gibi barindirmaga ve yasatmaga
mecburuz. Mesken Politikasinin baslica hedefleri bunlardir,
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