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OZET

Nifus artigi, gogler ve hizli kentlesmeye bagh olarak énem kazanan ve evrensel

boyutlara ulasan konut sorununun ¢6ziimu, giderek giiglesmektedir.

Sorunun ekonomik ve sosyal énemi, soruna acil ¢goziimler getirilmesini gerekli
kilmaktadir. Ancak tlkemizde yillardir izlenen politikalar ve alinan 6nlemler soruna kalici

¢cOziimler getirememigtir.

Ulkemizde 1935 yilinda baslayan konut kooperatifgiligi, 6zellikle dar gelirli

kesimin konut gereksiniminmin karsilanmasi igin bir umut olusturmustur.

Konut sorunun ¢6zimi i¢in yururlige konan, 2487 ve 2985 sayil Toplu Konut
Yasalan, konut kooperatif¢iligini baglangigta canlandirmigtir.  Ancak daha sonraki

donemlerde yasalardan umulan basar elde edilememistir.

Konut sorununun ¢dziiminde ulkemizde konut kooperatiflerinin yami sira
belediyeler ve Toplu Konut Idaresi, izlenen konut politikalarinin temelini olusturmustur.
1992 yilinda Toplu Konut Idaresi tarafindan yirirliige konan ve Toplu Konut Idaresi,
belediyeler, bankalar ve konut yapimcilarinin (6zellikle kooperatifler) isbirligini éngéren

yonetmelik, konut sorununa butiin olarak yaklasan bir sistem olusturmustur.



ABSTRACT

Hossing problem which gains more important and universal dimensions due to

growing population, migration and rapid urbanization has become very difficult to solve.

The realization of the social and economic imponance of housing sector has
forced the authorities to search drastic solutions for the problem. So, various policies
have been followed at different periods. Yet, since those policies have been ineffective to

solve the problem.

Housing cooperatives which started to take place in 1935 became a hope for low

income families to solve their housing problem.

The articles of the law 2487 and 2985 which were taken into action to solve
housing problem. At first they contributed to housing cooperatives. But, in the next terms

they couldn’t succeed as much as they hoped.

In addition to the housing cooperatives; municipalities and the directorate of
Cooperative housing have been foundation for following housing policies to solve the
problem. The statute of related law which has been in force since 1992 by the directorate
of housing which includes the directorate of housing, municipalities, Banks and House
builders (Especially Cooperatives) to work together is formed a system to aproach

housing problem as 2 whole.
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GIiRIS

Diinyadaki hizli nifus artigt, kirsal alanlardan kentsel alanlara gog¢, konut sorununu
beraberinde getirmektedir. Guniimiizde, tim dinyada her yoéniyle tam ve saglikh bir

konutta yasamak, temel insan haklarindan kabul edilmektedir.

Konut sorunu evrensel bir boyut kazanmistir. Sosyo-ekonomik yapisi ne olursa

olsun, diinyada konut sorunu yagsanmaktadir.

Ulkemizde, 1950 yildan sonra hizli niifus artis1, tarimda mekanizasyon, tarnim digi
dretim ve ulagim sistemlerinde gelismelere bagl olarak brtaya ¢ikan hizli kentlesme,
ozellikle kentsel merkezlerde blyiyen bir konut sorununa yol agmustir. Sorunun
cozilememes: beraberinde gecekondulagma, arsa spekilasyonu, kira sorunu gibi yeni

sorunlann ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Tum bu sorunlarla basa ¢ikabilmek i¢in, cesith ¢oziim vollart denenmis, ancak

sorunun ¢ézilememes: sonucunda, konut kooperatifgiligi devreye girmistir.

Barinma sorununu kendi bagina ¢ozmeye giici yetmeyen bireylerm, esit kosullar
altinda bir araya gelerek, karsihkli yardimlagma yoluyla, bu sorunlarina bir ¢6zum
aramalar ile ortaya ¢ikmug olan konut kooperatif¢iligi, giniimiizde giderek Snemini
arttirmaktadir. Konut kooperatiflerinin, konut sorununun g¢oézimiinde onemh katkilar
bulunmaktadir. Uye sayisim artirarak veya st orgiitlenmeye giderek, buyik olgekli
olmanin saglayacag clanaklardan yararlanabilen konut kooperatiflerr, bu yolla toplu

konut yapimina da olanak saglayabilmektedirler.
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Ulkemizde ik konut kooperatifcilifi uygulamasi 1935 yilinda baglayabilmistir.
Ankara’da 1935’de Bahgelievier Konut Kooperatifi kurulmustur. Bu ilk konut
kooperatifi, 150 birimlik konutu, ortag olan yiitksek dereceli memurlar ve birokratlarin

da yardimi ile, kisa sirede bitirerek 6nemli bir basan elde etmistir.

Bugin Tirkiye’de en yaygin kooperatif tir, konut kooperatif¢iligidir.
Kurulusundan bu yana gesith donemlerde devletin degisen 6lgiide destedini géren konut
kooperatifleri bu destekler olgiisinde farkli kurumsal ve yasal gelismeler g&stermistir.
Ulkemizde konut ihtiyacinin kargilanabilmesi icin devlet, konut ile ilgili cesitli yasal
dizenlemeler getirmistir. 1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi ¢ikartilmistir. Bu
yasayla Toplu Konut Fonu meydana getirilerek, konut sorununun ¢éziimi i¢in dncelikle
finansman sorununa ¢6zim getirilmeye ¢ahsilmistir. Toplu Konut Fonu’ndan kimlerin
faydalanabilecegi yasada belirtilmistir. 2487 sayih Toplu Konut Yasas;, konut
politikalarinin ve konut kooperatif¢iliginin - gelismesinde 6nemli etkiler yaratacag:
distinilerek buylk umutlar baglanmistir. Ancak 2487 sayili yasa ile, konut finansmani
agisindan 6nemlh bir adim atilmasina ragmen, yeterh finans kaynaginin olmayisi, fonun
bitgeye dayandiriimasi nedeniyle yasa basansizhfa ugramustir. Bu yasanin basarisizliga
ugramasi nedeniyle 2985 sayili ikinci Toplu Konut Yasast yirtirlige konulmustur. Bu
yasa ile konut sorununun ¢6ziimii igin 6ncelikle finansman sorununa ¢6ziim getirilmeye
cahsilmistir.  Fon, bitge dispg kaynaklara baglannustir. Toplu Konut Uygulama
Yonetmeligi'nde cesith degisikler yapilarak, ortaya ¢ikan aksakliklar giderilmeye

calisiimigtir,

1992 yilinda yiiriirliie giren, “Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel
Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yénetmelik”, konut sorununun c¢ozimiine

yen1 bir boyut getirmistir.

Yonetmelikte, konut sorununa bitiin olarak yaklasan bir sistem olusturularak,
Toplu Konut Idaresi’nin yonlendirme ve kredilendirme yoluyla destegi ve beledive, konut

kooperatifleri igbirligi ile ¢agdas kentsel gevrelerin uretilmest 6ngorilmektedir.



Bu ¢absma temel olarak, konut sorunu ve sorunun c¢6zimine bir alternatif
yaklagim olarak, kooperatifler, yerel yonetimler ve Toplu Konut Idaresi’nin rola ve

ihigkileri Gzerine dayandirilmistir.

Cahgmanin birinci boluminde, tlkemizde konut sorunu, sorunu ortaya cikaran
etkenler ve sorunun ¢éziimii igin ahnmasi gereken onlemlere yer verilmistir. Ayrica

ulkemizde 1950 yilindan, giinimiize kadar uygulanan konut politikalarina deginilmistir.

Caligmanin ikinci boluminde, konut kooperatif¢iliinin taninu, amaci, gelisimi ve

finansman kaynaklari tizerinde durularak konunun daha iyi kavranmasi amaglanmistir.

Konut sorunun ¢6zaminde vyerel yonetimlerin yeri ve O6nemi Uzerinde
durulmustur. Ayrica ilkemizdeki konut sorununa ¢6ziim bulmak amaciyla kurulan Toplu

Konut Idaresi, idarenin gikarmis oldugu yasalar ve Toplu Konut Fonu konulari ayrintil;

olarak ele alinmugtir.

Bolimun son kisminda Toplu Konut Idaresi, Yerel Yonetimler ve konut
kooperatiflerinin  birbirleriyle olan 1liskisine ve bu konuya iliskin olarak ¢ikarilan

yonetmelige ihskin konular ele ahinmigtir.

Calismanin son boliiminde ise Kiitahya ilinde kurulan Yesilkent Toplu Konut
alanindaki konut kooperatiflerinin niteliksel ve niceliksel 6zelliklerini ortaya koyabilmek
ve sorunlan yerinde tesbit edebilmek igin bir anket ¢aligmasi yapilmisur. Boylece toplu

konut alanindaki bilinen gercekler bilimsel bir aragtirma temeline oturtulmaya ¢alisimistir.

Caligmanin sonug kisminda, giderek artan konut agig1 nedeniyle, biiyik boyutlara
ulasan konut sorunu, sorunun ¢oziiminde bir alternatif olmaya c¢ahsan konut
kooperatiflerinin, Toplu Konut Idaresi’nin sorunlari ve birbirleriyle olan iliskileri

anlatilmaya calistlmistir.



BIRINCI BOLUM

TURKIYE’DE KONUT SORUNU VE IZLENEN KONUT POLITIKALARI

I. KONUT SORUNU
A. GENEL OLARAK KONUT SORUNU

Gunumizde evrensel boyutlara ulagmis olan konut sorunu; teknik, ekonomik,
politik ve sosyal bir ¢ok sorunla bitinlegmistir. Nifus artigi, giigler ve hizli kentlesme

sonucunda 6nemi giderek artan konut sorununun, ¢ozimu giiglesmektedir.

1970 yilindan baslayarak, Turkiye giindeminde 1lk siralarda yer alan, konut sorunu
bugiin de 6nemini korumaktadir. Turkiye’de konut sorunu; konut agqig, gecekondu,
saglhksiz konut bigiminde kendini gosterirken, son yillarda bu sorunlar iginde konut ag18

6n plana ¢ikmaya baglamistir.

Niifus artis1 ve yenileme nedeniyle tilkedeki konut agigr 500 bine yaklasirken, yillik
konut tretimi 250-300 bin civarinda kalmaktadir. 1970 yilindan bu yvana hemen hemen
her yil gereksinimin yarisindan daha az konut Uretimi gergeklestigi igin, buytk oranlarda
konut agi@ olugmaktadir. Bu agik, gecekondu gibi saghksiz konutlarla kargilanirken,
bazen de barinma yogunlugu yiikseltilerek sorun gegistinlmektedir. Nifusun %40’a yakin
kesiminin yagadig kirsal alanda bulunan konutlann, konut standartlarindan yoksun olmasi

da ayn bir sorundur.



B. KONUT SORUNUNU ORTAYA CIKARAN ETKENLER

Giniimizde hizla buyiiyen ve beraberinde pek ¢ok sorunu getiren konut sorunu,

gesitli etkenler sonucunda ortaya gikmaktadir, Bu etkenlerin belli bash olanlar asagida

kisaca aciklanmaktadir.
1. Niifus Hareketleri

Kalkinma ¢abasi iginde bulunan az gehsmis ve gelismekte olan iilkelerde son 40
yildir kargilagilan en 6nemli iki sorun; hizh nifus artigi ve kentlesmedir. Tirkiye, niifusu
hizla artan bir llkedir ve 1927 yilinda 13,6 milyon olan ntfusu, 1995 yilinda 65 milyonu
agmustir. Nifusun %55’ini barindiran kentlerde, niifus artisi nedeniyle gereksinim duyulan

konut sayisi giderek artmaktadir.’

TABLO 1'de 1984 ve 1995 yillan arasinda kentlerin konut gereksinimi yer
almaktadir. 1984 yilindan 1995 yilina kadar nufus artigima paralel olarak konut

gereksiniminde artig gorulmektedir.

Turkiye'nin ontimuzdeki 14 yil iginde 7 milyon 300 bin konuta gereksinimi
oldugunu, ayrica 14 yil iginde 300 bin hektarhk kentsel alana gereksimm oldugu

belirlenmigstir. Bu belirlemeye gore Turkiye'de her yil 450 bin konut tretme zorunlulugu

bulunmaktadir 2

TABLO 1'de 1990 ve 1995 yillan arasindaki konut gereksinimleri tahmini olarak
belirlenmigtir. Fakat bu tahmini gereksimmlerin %98 oraninda dogru olarak belirlendigi

goriilmektedir.

Yukarida da belirtildigi gibi ilkemizdeki konut agigi yilda en az 450 bin konut

uretihrse kapatilabilecektir.

"D.P.T., Ankara, 1996. ) ‘
* Oguz SOYDAN, “Devlet, kooperatifgilige kugkuyla bakivor”. DUNYA GAZETESI. Konut-Kooperatif
Eki, S$.46, 14 Kasim 19906, s.5.




TABLO 1
KENTLERDEK] KONUT GEREKSINIMI
(1984-1995)

Yillar Demografik Konut Ihtiyaci | Yenileme | Toplam Konut Ihtiyaci
1984 236.020 99.595 335.615

1985 247.763 99.595 347358

1986 260.090 99.595 359.685

1987 273.033 99.595 372.628 ]
1988 286.613 99.595 386.208

1989 286914 99.595 379.095

1990 (Tahmini) 311.738 92.121 403.859

1991 (Tahmint) 339877 92.121 431.998

1992 (Tahmini) 371.863 92121 463.984

1993 (Tahmini) 408.385 92.121 500.506

1994 (Tahmini) 450.2_76 92.121 542.397

1995 (Tahmini) 499 551 92.121 590.672

KAYNAK: “Toplu Konut Yapiminda Ekonomik Sorunlar”,

Cesitli Yonleriyle Toplu Konut, $.36.

2. Gog ve Kentlesme

Kentlesme; sanayilesme ve ekonomik gelismeye bagl olarak, kent sayisinin
artmas! ve kentlerin biyumes: seklinde ortaya ¢ikan, toplum yapisinda artan oranlarda
orgitlesme, 13 bolimi ve uzmanlagma yaratan, insanlarin davranig ve iliskilerinde siirec
olarak tamimlanmaktadir’ Ik bakista demografik olay olarak gorinen kentlesmenin

nedeni, dogal artislardan ¢ok kirsal alanlardan, kentlere olan nifus akimidir. Kirdan kente

* Rusen KELES. 100 Soruda Tiirkive’de Schirlesme, Konut ve Geeekondu, Gergek Yayvinevi. Istanbul,

1983, s.58.
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20¢, kirsal alanlarin itici, kentlerin gergek veya yapay ¢ekici 6zellikleri nedeniyle meydana

gelmektedir.

Ulkemizde, 1940 yilindan sonra, tarimda dis yardimlar sonucu olusan gelismeler
ve makinalagmanin getirdigi 15s1zhk, topraksizlik v.b. nedenlerle baslayan kirdan kente
go¢ hareketi, yine dig yardimlarla gelisen ulagim agiyla hizlannmistir. Tirkiye’de ekonomik
buyime daha ¢ok altyapist gelismis bolge ve buyik kentlerde yogunlasmaktadir.
Tanimdan kopan, daha iy1 ekonomik kosullar, yaéam dizeyr ve gelecek bekleyen
kitlelerde bu kentlere yonelmistir. 1927 yilinda nifusun %75°1 kirsal alanlarda, %251
kentsel alanlarda yasarken, 1990 yilinda nifusun %35’ kirsal, %65’1 kentsel alanlarda

yasamaktadir.*

Kentlerdeki yilik konut gereksiniminin 3/4’nin kentlesme go¢ ve oteki niifus
hareketlerinden, kalan 1/4’niin yenileme, kamulagtirma v.b. nedenlerden kaynaklandig:
g6zoniine alinirsa, kentlesmenin konut sorununda tagidiii 6nem ortaya gikar.’ Yogun ve
diizensiz kentlesme sonucu tlkemizde konut agig giderek buytimektedir. Kente yeni
gelenler baslarini sokacak bir barinak ararken, hem kentin kendilerine ekonomik ve sosyal
kosullarina uygun konut sunmasini beklemis, hem sunulanlarin yetersiz olmasi nedeniyle,

kendi ¢6ziimlerini iretmek zorunda kalmiglar ve kentlerin ¢evresini boylece “gecekondu

alanlary” ile ¢evirmiglerdir.

TABLO 2’deki verilerden de goriildiigi gibi; tilkemizdeki yilhk konut agigi, her
yil kullanima hazir hale getirilen konut sayisinin izerinde olup, toplam gereksinme de
%50’yi agmaktadir. Bu agik, halkin kendi drettigi “gecekondu” tiuri konutlarla

kapatilmaya galigilmaktadir.

TABLO 2'deki veriler 1987'den 1992 yilina kadar tahmini verilerdir. 1987 yilindan

1992 yilina kadarki bu tahmini veriler %38 oraninda gergeklesmistir.

“ Hasan DOGAN, “Konut Sorununu Ortaya Cikaran Sebepler” DUNYA INSAAT DER. Ya. No 3. S.54.
Ankara, 1990, s5.10-16.

* Kemal KARTAL, “Kentlegsme Siirecinde Toplumsal Degisme Odad Olarak Ankara”, KENTSEL
BUTUNLESME, Tiirk.Sos.Bil.Dern. Ya. No.4, Ankara. s.123.



TABLO 2
TURKIYE'DE KENTLERDE KONUT URETIMI VE GEREKSINIMI, KONUT

ACIGI
(1978-1992)
Yillar Gereksimm | Ruhsat Talebi | Kullanma Izni | Yilik Agk | Agik Orani
I 11 11 I-11 %
1978 225.000 170.457 120.615 104.385 46,4
1979 277.461 251.846 124297 153.164 55,2
1980 319.940 203.989 139.207 183.253 56,2
1981 343.143 144.394 118.778 224365 65,4
1982 367.544 160.078 115.986 251.558 68,4
1983 397.277 '189.486 113.453 283.824 62,4
1984 335.615 259.187 122,580 213.035 71.4
1985 347.358 392.825 118.205 229153 65,9
1986 359.685 475.000 168.597 119.088 53,1
1987 372.628 450.000 191.109 181.519 487
(Tahmini)
1988 386.208 450.000 164.758 221.450 57,3
(Tahmini)
1989 379.035 450.000 170.771 208.264 54,9
(Tahmini) .
1990 382.420 460.000 190.020 221.460 56.3
(Tahmini)
1991 390.420 498.000 195.037 234021 58,4
(Tahmini)
1992 410.020 490.000 198.034 236.612 60.2
(Tahmini)
KAYNAK: R YURDAKUL, “Sayilarla Toplu Konut Sorunu”,

DIZAYN KONSTRUKSIYON DER , 5.11-13.




TABLO 3
KONUT INSAATI (Insaat ruhsatnamelerine gore)

(1993-1996)
Ocak-Haziran

1993 1994 1995 1995 1996
Bina sayisi toplami 130972 132297 | 124033 | 53069 46062
Kamu 2872 2407 1049 468 521
Ozel 99871 103564 | 103868 | 43062 37179
Koop. 28174 26326 19116 9539 8362
Yiizolgiimii Topl.(Binm®) | 65966 65384 65242 | 28177 23922
Kamu 2681 3033 1987 1034 1152
Ozel 48090 45623 | 50183 | 20235 | 18616
Koop 15196 16727 13071 6908 4154
Deger Top.(milyar TL) 171379 336773 .| 580538 | 222044 | 325057
Kamu 7432 15546 19325 9590 16618
Ozel 124523 235548 | 444015 | 155465 | 249820
Koop 39425 85679 | 117198 | 54989 56619
Daire sayisi 548120 523791 | 507623 | 218794 | 186205
Kamu 26818 25313 15414 7290 7882
Ozel 385290 366698 | 392609 | 159881 | 145209
Koop 136012 131780 | 98600 | 51623 33114

KAYNAK: DUNYA GAZETESI, Konut-Kooperatif Eki, S.46, 14 Kasim 1996, s.9.




TABLO 4
KONUT INSAATI (Yapr kullanim izin kagstlarina gore)
(1993-1996)

10

Ocak-Haziran

1993 1994 1995 1995 1996
Bina sayisi toplami 96497 95469 90296 | 31817 34340
Kamu 1274 601 1197 277 349
Ozel 79045 79585 75579 | 26070 27254
Koop. 16178 15283 13520 5470 6737
Yuzélgimii toplami (m?) 30383 28123 | 28672 | 9470 11759
Kamu 1268 838 1975 457 879
Ozel 20489 19520 | 19155 | 6601 7180
Koop 8626 7765 7542 2413 3700
Deger Toplam (Milyar TL) 77630 140341 | 253560 | 71834 | 156217
Kamu 3384 4590 19020 3943 13443
Ozel 51812 96992 167760 | 49491 03328
Koop 22434 38760 66780 18400 49446
Daire sayisi 269695 245610 | 246098 | 82504 98724
Kamu 13777 7795 16426 3622 6212
Ozel 172487 169088 | 159443 | 56973 60054
Koop 83421 68777 67229 21909 32458

KAYNAK: DUNYA GAZETESI, Konut-Kooperatif Eki, S.46, 14 Kasim 1996, s.9.

Tablo 3 ve Tablo 4'de goruldigu gibi konut insaatlanna verilen ruhsatname

sayisinda 1993'den 1995'e kadar bir artis gérilmesine ragmen 1995'den 1996 Haziran

ayina kadar bir azalma goralmektedir. Bu azalmada tlkedeki ekonomik istikrarsizhik

etkilidir. Aynica devletin, vermis oldugu kredilerin de yetersiz olmasi, kisitlanmas konut

sektérinde azalmaya neden olmustur.




3. Konut Talebinin Yetersizligi

Konut talebi, ailelerin belli bir konut fiyatimi ya da kirasint ¢demeye istekli ve
6deyecek giigte olmalan sonucu olusur. TABLO 2’de goruldigi gibi yillik gereksinimin
yuksekhigine karsihk, gereksinme gesitli nedenlerle karsilanamamaktadir. Bu durum
potansiyel konut talebinin, gercek talebe donistirilememesi sonucu konut pazarinda
dretim olmamasindan kaynaklanmaktadir. TABLO 5'de gorilduga gibi 1988 wvili
verileriyle dar gelirh kenth ailelerin ellerindeki tasarruflari ile alabilecekleri konut
buyukliga 14-39 m® arasinda bulunmaktadir. Bu durum, ailelerin 6zkaynaklan ile konut

sahibt olmalarinin olanak dist oldugunu géstermektedir.

TABLO 5
GELIR GRUPLARININ KONUT ICIN AYIRABILECEKLERI PAY ILE
FINANSE EDEBILECEKLERI KONUT YUZOLCUMU

Gelir Yillik Ortalama | Aile Konut Finans Olanag: Edinebilecekleri Konut
Grubu Gelir TL Yillik TL (%) | 20 Yilhk (TL) Alam m*

Alt 87.840 17.568 351.360 14

Alt-Orta 241.560 48312 966.240 39

Orta 461.160 92232 1.844.640 74

Ust-Orta 968.640 193.728 3.874.500 155

Ust 3.600.000 720.000 14.400.000 576

KAYNAK: DP.T. 5.B.YK.P. Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara, 1988,
s. 14.

4. Gelir Dagilim
Konut sorunu, gehr dagilim ile direkt ihskihdir. Kentlerde insanca bir yasam

sirdirmeye olanak veren tipteki konutlanin bedelini ya da kirasii ancak st gelir

grubundakiler kargilayabilmektedir. Dar gelirli gruplar ise; kent hizmetlerinin ¢ogundan
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veya tuminden yoksun, kalitesi ve dlguleri dusik, gosterissiz, geri kalmis cevrelerde
yasamak durumunda kalmaktadirlar. Konut talebini etkileyen en 6nemh etkenlerden biri,
konut sahibi olmak isteyen kitlelerin gelir dizeyidir. Potansiyel konut talebinin gergek

talebe dontgmesi, gelir ve dolayisiyla birikim imkanlar ile yakindan iliskilidir.®

Konut bedelinin biiyik bir kismini konut sahibi olmak isteyen bireyler
odemektedir. Gelir durumu dusiik ailelerin gereksinimine uygun konut edinme olanagi
timuyle ortadan kalkmaktadir. Pek ¢ok tilkede oldugu gibi ilkemizde de konutun birey
ya da aile gelirlerine gore ¢ok yiksek fiyath bir mal olmasi, alci veya girigmcinin konut

pazanna kolaylikla girmesini engellemektedir.

Milli gelirin artmasi da kisi birikimlerinin yikselmesine, bu birikimlerin bir
bolimiiniin konut kesimine yonelmesine neden olmaktadir. Ancak 1980’den bu yana
uygulanan ekonomik program nedeniyle gelir ve birikimlerin konut pazannda kaydedilen
artislarin gerisinde kalmasi, baska bir deyisle saﬁn alma giictintin kirilmasi, 6zellikle konut
sahibi olamayan alt gelir gruplaninin alim giiciiniin diismesine ve dolayisyla konut edinme
isteginin azalmasina yol agmig, bu durumda ingaat sektérini bir durgunluk dénemine
sokmustur. Boylece yillik gereksinmeyi kargilayacak sayida konut tiretilememis, konut

ag181 hizla artmgtir.

Konut finansmaninda génilli tasarruflar ve konut kredileri konut finansmaninda
gonullu tasarruflar ve konut kredileri temel kaynaklan olusturmaktadir. 1980 yilindan
sonra tasarruflarin konut aliminda yetersiz kalmasi ve mevcut tasarruflarin da baska
kesimlere kaydinlmasi, finansmamin temel kaynaklaninda agik olusturmustur. 1960 ve
1970°li yillarda bankalar, SSK, OYAK, Bag-kur, Emekli Sandig1 dusiik faizli krediler ile
alt ve alt-orta gelir gruplarmin konut finansmaninda kaynak olustururken, 1980 yilindan
sonra bu krediler giintin kosullanimin gerisinde kalmig ve faiz oranlarinin artmasiyla
finansmandaki agik biytimiistar. Konut sahibi olmak isteyen bireylerin dzkaynaklarimin
yeterli olmamast ve olumsuz piyasa kosullan nedeniyle isteksiz olmasi, konut

finansmaninm dar bogaza girmesine neden olmustur.

® Rusen KELES, Kentlegsme ve Konut Politikasi, AU S.B.F. Ya. No.540. Ankara. 1984 5.60.
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5. Bina Uretiminde Orgiitlenme Yetersizligi

Tirkiye’de konut tretiminde girisimei olarak; 6zel kesim, kooperatifler ve kamu
kesimi olmak tizere 3 grupla karsilagiimaktadir. Ozel kesim, biytik bir oranda yap-sat’c
da denilen, 6zkaynag ve isletme sermayesi kiiciik muteahhitlerden olusan bir gruptur. Bu
grubun irettii konutlar buyik 6lgiide 6deme giicii olan kitlelere yonelik bir ozellik
tagimaktadir. Son yillarda dar gelirli kitlelerin, artan maliyetler nedeniyle konut edinme

olanaklarinin azalmasi sonucu, 6zel kesim konut tiretiminde durgunluk yasamaktadir.

Kooperatifler, uzun bir 6deme doénemi ve baslangi¢ odemelerinin disik olmas:
nedeniyle dar gelirli ailelerin konut edinmeleri igin uygun orgiitler olarak goruldiigiinden,
1980 oncesinde tlkede pek ¢ok kooperatif kurulmugstur. Ancak kooperatiflerin konutu 7
ile 10 yil gibi bir stirede bitirmesi ile, kisilerin konut sahibi olma istekleri kirlmig, bu

durum kooperatiflerin bagansini azaltmistir.

Kamu kesimi ise yeterli kaynak saglanamamasi, teknik sorunlar, organizasyon ve
birokratik engeller nedeniyle sireksiz ve kigik dlgekte konut uretmekte, bu da konut

sorununa ¢0zim getirmemektedir.
6. Yapi Malzeme ve Teknolojisi

Yap1 malzemelerinin konut iretimindeki 6nemi, maliyet icindeki pay! seklinde
agiklanabilir.  Malzeme fiyatlarindaki artislar, konut maliyetini de arttirmaktadir.
Ulkemizde konut iiretiminde geleneksel teknolojinin kullanilmasi, yiksek dizeyde
istthdam gerektirir ve tretim siiresinin uzamasina neden olmaktadir. Bunlar da maliyeti

artirdidi igin, konut agi@imin kisa stirede kapanmasimi guclestirmektedir.
7. Arsa ve Altyapi

Arsa, konut tretiminde etkili bir faktordir. Arsa olmaz 1se, konut Uretuminin

gergeklesmest de sézkonusu olamaz.



Turkiye’de mmar planinin eksikhgi nedeniyle, kentsel érsa stokundaki artig, kent
nifusunun  artigina paralel bir gelisme gosterememistir.  Altyapisi hazir ucuz arsa
uretilemediginden, arsa spekiilasyonu 6nlenememektedir. Kentlesme gelisi giizel, plan digs
yapilmakta, sehir merkezinde sikigiklik ve barinma yogunlugu artarken, altyapisi olmayan

arazilere gecekondular yapiimaktadir.”

Arsa fiyatlarindaki agin artig, konut maliyetleri igindeki arsa payim %40-50lere,
hatta %70’lere ¢ikarmigtir. Bu durum giderek artan sayida kiginin konut sahibi olmasim
giclestirmekte ve konut yapimum etkileyerek, dar gelirlilerin konut pazarinda yer

alamamalarina neden olmaktadir®
C. KONUT SORUNUNUN COZUMU ICTN ALINMASI GEREKEN ONLEMLER

Ulkemizde 6nemli bir yere sahip olan konut sorununun g¢dziimiinde, devlete
onemh go6revler dismektedir. Devlet, konut sorununun ¢éziimii i¢in izlenen konut
politikalari ile, oncehikle yeni kaynaklar yaratma, yatirimlar yonlendirme ve 6zendirme ile

eldeki finansman kaynagimm dagilim: konularinda etkili 6nlemler almalidir.

Konut sorununun ¢ozimiinde ahnmasi gereken diger onlemler su sekilde

siralanabilir:’

1. Sonradan finansman sikintisina disilmemesi igin, yaratilan kaynagin enflasyonun
yipratici etkisinden korunmasi amaci ile, kredi geri donts miktari, enflasyona bagh

olarak diizenlenmehdir.

'l\)

Yiksek faiz hadler: sinirlandiriimalidir.

Sosyal giivenhk kurumlarinin, konut aretimine daha fazla fon ayirmalar saglanmahidir.

Rl

Yurt disinda ¢ahsanlarin, birikimlerinin bir boliminin yurda aktarilarak, konut

finansmaninda kullanilmas: saglanmalidir.

7 Murat KARAYALCIN. “Yeni Bir Kentsel Toplum Yapisi ve Yeni Bir Kentsel Diizen Igin Cagri”.
KENT-KOOP. Ya. No.24, Ankara. 1987, 5.40.
® KELES. Kentlesme. 5.65.
? Ihsan KELES. Tiirkiye de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uyvgulamalar™. KOOPERATIFCILIK DER..
S.100, (Nisan. Mayis, Haziran), Atakana. 1993, s.24.



Arsa, altyapr sorununun ¢Ozimlenmesi i¢in ise, Iinsaata elverisli arsa Gretimi

yapilmali ve arsanin bir spekiilasyon araci olmaktan kurtanhip, ucuzlatilmasi saglanmahdir.

Yeni yerlesim alanlan belirlenmeli ve bunlarin parselasyonu yapilmah, buralardaki
konut tipinin ve kent mimarisinin nastl olacagi belirlenmelidir. Uretilecek arsalar, yeni arsa
uretimine olanak saglayacak sekilde ilk etapta nakit olarak satilmalidir. Arsalar satin
alanlara ingaatlarin tamamlanmasi i¢in bir sire verilmeli, bu sitire iginde insaats

tamamlamayanlarin arsalari geri alinmal ve ilgili maddi cezaya tabi tutulmalidir.

Yapi malzeme fiyatlan, kalite ve standartlarinda kontrolin saglanmasi i¢in yeni
onlemler alinmalidir. Bu sanayi dalinin gelismesini destekleyici ve iretimde standards
saglayict gerekli tesvik ve tedbirler ahnmalidir. Aynica yapr malzemelerindeki fiyat
artiglariin, ulke genelindeki fiyat artislan seviyesinde diger bir ifadeyle enflasyon

oraninda seyretmesi saglanmali ve kalitenin dastrilmesine engel olunmahdir.

II. TURKIYE'DE KONUT POLITIKALARI

Konut politikas, devletge belirlenen ve bireylerin konut gereksinimini karsilamak

amaciyla, onceliklere gore alinan, yasal 6nlemlerin tumiine birden verilen addir.

Cumhuriyetin ilamndan sonra ortaya ¢ikan ve gelisen; konut sorunu, nufus artis,
gocler ve hizli kentlesme sonucu konut sektdériiniin artan onemiyle beraber, ¢esithi konut

pohitikalart 1zlenmigtir.

Tarkiye Cumhuriyeti Anayasasi, 1958 tarih ve 7116 sayih yasayla uzun kdénemde
giidulecek konut politikasin1 “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saghk sartlarina uygun
konut gereksiﬁimini kargilayacak tedbirleri alir” seklinde belirtmistir. Bu ilkeye gore
devlet, 6deme giigleri, maliyetler ve kira seviyesi yoniinden mevcut konut piyasasindaki

sartlara uygun olmayan, disiik gelirli ailelerin konut gereksinimini karsilamayr, belli bash
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gorevleri arasinda saymak ve politikasini buna gore belirlemek durumundadir.'

Turkiye’nin konut politikasiyla ilgili temel esaslar, donemlere gore dort bashk

alunda incelenebilir.
A. 1950 ONCESINDEK| GELISMELER

1950 yihindan 6nce devietin 1yi bir konut politikast izledigi soylenemez. Bunun
nedeni ise, o donemde niifusun biiytk bir béliminin, kdyde, kasabada yasamas: ve ntfus

yogunlugunun digik olmasidir. Ayrica bu tarihlerde, kentlesme hentiz dikkat ¢ekici bir

dizeyde degildir.

Bu donemde, konut kooperatif¢ilit ile ilgili 1k ¢aligmanin yapilmasi dikkat
cekicidir. 1935 yilinda devlet, belediye isbirligi ile “Bahgelievler Yapr Kooperatifi”
kurulmustur.

Daha sonraki yillarda Tirkiye Emlak Bankasi kurulmus ve bu banka hem konut
kooperatiflerine, hem de ferdi tesebbislere kredi yardiminda bulunmustur. Bu dénemde
Bahgelievier Yapi Kooperatifi'nin  kurulmasinin yaninda, 1580 Sayil 'Belediyeler

Kanunu’nun ¢ikanlmasi 6nem tagir.
B. 1950-1960 ARASINDAKI GELISMELER

Ulkemizde, 1950 yilindan itibaren hizli bir kalkinma ve sanayilesme siireci
baglamistir. Sanayilesme sonucunda kirdan kente gé¢ baslamistir, nifus yogunlugu yuksek
olan kentlerde “konut sorunu” gindeme gelmistir. Devlet tarafindan denetimin azalmast
ve belirgin bir konut politikasinin belirlenememesi sonucunda “gecekondulagma™ olgusu
baslamistir. Bu donemde, koyden kente go¢ sonucunda ortaya gikan konut sorununun
¢dzlimii i¢in, konut kooperatifleri yogunluk kazanmistir. Konut kooperatifleri. Tirkiye
Emlek Kredi Bankast ve Imar Iskan Bakanhgi’'min destediyle konut lretimine baglamistir.

1946 ve 1960 yillan arasinda, Turkiye Emlak Kredi Bankasi kooperatifiere 219.241.000

" Turhan YORUKHAN-Avda YORUKHAN, Schirlesme, Geeekondular ve Konut Politikasi, Timar vc
iskan Bakanligs Mcsken Genel Midirligi Ya. No.2/2, Ankara, 1966, 5.25.
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TL kredi agmistir. Bu donemde Ankara’da 200, Tirkiye genelinde ise toplam 5088 konut

kooperatifi kurulmus ve 280.661 konut uretilmistir."’

Bu dénemde konut sorununun ¢éziimiinde, Belediyelere de gorev verilmistir,
1580 sayili yasanin 68. maddesinde belediye “ucuz mesken yapmak ve belediye namina
ingaat yaparak icar etmek”le gorevlendirilmistir. Ayrica 5456 sayil yasa da “konut
yapmak ve bu konutlan belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak™ gibi gérevleri

belediyelere vermistir. Fakat yasalarda yer alan bu tekel hiikimlerden beklenen sonuglar

alinamamigtir.

C. 1960-1980 ARASINDAKI GELISIMI

Konut kooperatifleriyle ilgili 6nemli gelisxﬁeler, 1969 wyilinda 1163 sayil
Kooperatifler Yasasi’'mn ¢ikarilmasiyla hizlanmigtir. Daha 6nce kooperatifler ile ilgili
genel bir yasamin olmayisi, diger kooperatif tirlerinde oldugu gibi, konut
kooperatif¢iliginde de gesitli sikinti ve tikamikliklara yol agmustir. Konut kooperatiflert,
OYAK ve MEYAK gibi kurumlann yardimiyla gegitli kaynaklardan destek gdrmiistiir.
Planh doneme gegisten itibaren, ekonominin birgok kesiminde kurulmasi 6zendirilen

kooperatiflere, giderek aktif gérevler yiiklenmis ve kooperatifler yayginlasmslardir.

Planh dénemde, konut sektoriiyle ilgili 6nlemler ainmasina karsin, tlke genelinde
etkin bir koordinasyon saglanamadigi icin, planlarda 6ngoriilen onlemlerin etkinligi
azalmistir. Konut sektoriinde ortaya ¢ikan yiksek talep artisinin, gercek yonleryle
belirlenememesi, planlann uygulamrh@ini azaltmistir. Buna konut yatinmlarinin yetersiz

olmast da eklenince, konut politikasinda ¢ok yonli sorunlar ortaya ¢ikmistir.

Belirgin  bir konut politikasinin  olmamasi, ilkede belirli kentlere gdciin
onlenememesi, kentlerin plansiz ve sagliksiz biiylimesi, gecekondulasmanin artmasi,
belediye hizmetlerinin yetersiz olmasi ve biiyilk kentlerde toplumsal yapiun hizl;

degismesi bu donemdeki énemli gelismeleri olusturmaktadir.

" Hakan KOG, Kooperatifgilik Egitimi ve Tirkiye'de Konut Mesclesi, AU, LI.B.F. Ya.. Ankara.
1986. s.35.



Devletin, konut sektoriyle ilgili yatinmu “verimli yatinm”™ olarak gérmemesi,

tasarruflarin oncelikle difer Gretim alanlarina tahsis edilmesi, konut Gretimini frenlemistir,

Devletin, konut sektoriinde etkin olmamasi ve yeterli denetimin yapilmamass,

konut piyasasinin kendi igleyisine birakilmasi, beraberinde gecekondulasmayi getirmistir. '

Konutlarin finansmani konut alici tasarruflari, konut kredileri ve 6zkaynaklardan
saglanmaktadir. Devletin, konut finansmanindaki destedi yetersizdir. Bu donemde,
devletin bu alandaki faaliyeti ise “lojman ve afet konutu insaati” ile sirh kalmistir.
Ayrica, bu donemde konut uretiminde geleneksel teknolojinin kullamlmasi insaat bitim
siiresini uzatmaktadir. Bu yillarda tlkede enflasyonun artmasi, konutlarin maliyetinin hizla

yukselmesine neden olmus, bu durum da konut iiretiminin simirh kalmasina yol agnustir.
D. 1980°’DEN GUNUMUZE KADAR OLAN GELISMELER

Planli déneme gegisten itibaren ekonominin birgok kesiminde kurulmasi
ozendirilen kooperatifler, hizla yayginlagmistir. Bu dénemde dar ve orta gelirli kitlelerin
konut sahibi olmalari, devlet tarafindan tegvik edilmistir. Boyle konut gereksinimi, konut

kooperatifleriyle karsilanmaya ¢alisiimistir.

Bu dénemde, Sosyal Guvenlik Kurumlan, Imar ve Iskan Bakanhg ile Tirkiye
Emlak Kredi Bankasi, konut kooperatiflerine kredi destegi saglamistir. Ayrica arsa temini,

plan-proje hazirlamasi gibi konularda bu kuruluglarin énemli destekleri olmustur.

19801 yillarda ekonomik istikrar bozulmus, enflasyon hizi ¢ok yiikselmus,
bankerlik ve bazi olumsuz gelismeler, artan konut agigima inat konut sektoriini olumsuz
bir bigimde etkilemigtir. Plan doneminde ©ngorilen konut iiretiminin hemen hemen
tamami gergeklesse bile mevcut konut agiginin yansini bile kargilayacak sayida ve
yeterlilikte degildir. Bu gergeklerden hareketle 10 Temmuz 1981'de 2487 sayih Toplu

Konut Yasasi ¢ikanlmstir. Bu yasa "Devletin, ayirdigi kaynaklara, dar ve orta gelirli
¢ $ Y yirdigr kay g

" brahim BODUR, Tiirkive'de Konut Sorunu ve Céziim Yollar, 2. Tiirkive Iktisat Kongresi. DPT.
Izmir. 1981.




ailelerin tasarruflarimi ve bankalar sistemini, kredi nmkanlarmi bir araya getirerek, bu
aileler1 toplu konut yerlesme alanlarinda konut sahibi yapmak" seklinde belirlenen amaci,
dénemin temel 6zelligi olarak belirtilebilir. Bu yasanin da etkili olmamasi sonucunda 2985
sayili Toplu Konut Yasasi gikarilmistir. Cikarilan bu yasalarla 20.12.1985 tarihinde ilke
genelindeki konut kooperatiflerinin sayisi 24.436, birlik sayisi 28 ve merkez birligi de |
adet olarak bulunmaktadir.” Bu dénemdeki konut kooperatiflerindeki artisin sebebi,
konut sahibi olma istegi, devlet destegi, konut piyasasindaki canlilik, saglanan finansman

imkanlan ve ¢ikanlan yasalarin kooperatiflesmeyi tesvik edici hikiimler igermesidir.

Bu donemde devletin, kooperatiflere bakis agisinda onemh degisiklikler olmugtur.
1982 Anayasasinin 171. maddesinde 1se "Devlet, Uretiminin artirlmasi ve titketicilerin
korunmasini  amaglayan kooperatif¢ihgin - gelismesini  saglayacak tedbirler1 ahr,
kooperatifler devletin her tirla kontrol ve denetimine tabi olup, siyasetle ugrasamaz ve

siyasi partilerle isbirh@ yapamazlar" denilmek suretiyle, kooperatiflerin  durumu

belirlenmistir.’*

Cumbhuriyet tarihinde Ankaramin iman sirasindaki faaliyetler diginda ilk olarak
1980'h yillarda belediyelerin de toplu konut alanina girmesi konut sorununun ¢ozimi
ag¢isindan sevindirici olmustur, ancak 1988 yili sonrasinda bu siire tersine islemeye

baglamistir.

Bu geriye dontste 1988 sonrasinda hem toplu, hem de bireysel konut kredisi
verme islemi hemen hemen durulmustur. Toplu Konut Fonu'nda buytuk meblaglar biriktigs
halde kredilendirilen konut sayisi oneml Olglide dustrilmustir. Fonda biriken

meblaglarin bir kismu genel bitgeye bir kisnu da diger fonlara aktanlarak kullanilmigtir. 1

1989 yihnda 2985 sayih Toplu Konut Yasasinin uygulama yonetmeligi
degistirilmigtir. Kredi verme sartlarinin  agirlastiilmasi ve Konut Fonundan kredi

verilmemesi uygulamas: da giderek sayilari artan kooperatifleri biyik bir darbogaza

'* Sanayi ve Ticarct Bakanhigi. Teskilatlandirma Genel Midirligi, Ankara, 1985,
”_ Rugen KELES, Kentlesime, Konut ve Konut Kooperatifleri, KONUT'81 Kent-Koop. Ankara. 1982,
' TC. Basbakanhk Toplu Konut Idarcsi Baskanligi Faaliyet Raporu. '
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itmistir. Hatta bu dénemde kisa siire igerisinde kooperatif sayilarinda dusme gorilmeye

baglamisgtir.

1990 yilindan sonra ekonomik istikrarin bozulmasi, enflasyonun hizla yiikselmesi
sonucunda 5 Nisan 1994 tarihinde iilke genelinde yeni bir ekonomik paket uygulamaya
ahmmistir. 5 Nisan kararlan olarak adlandirilan bu ekonomik paket ilke genelindeki pek
¢ok kisiyl olumsuz yonde etkilemistir. Yapilan zamlar sonucunda kisilerin alim gicl
olduk¢a azalmistir, sonugta ekonomide bityiik bir durgunluk hakim olmustur. 5 Nisan
kararlart konut kooperatiflerim de olumsuz yénde etkilemistir. Alm giicii azalan, sabit
gelirli kooperatif ortaklar kooperatif aidatlarimi 6deyemedikleri igin kooperatif hisselerini
satiga gikarmiglardir. Ayrica insaat malzemelerindeki fiyat artisi konutlarin maliyetinde de

artisa neden olmustur. Fiyatlardaki bu artig konutlarin bitim tarihinin de uzamasina neden

olmustur.

Sonug olarak; 5 Nisan kararlart konut kooperatifierini olduk¢a sarsmistir. Bu
dénemde Toplu Konut Idaresi'nin de konut kooperatiflerinin  kredi talebini
kargilayamamasi, konut kooperatiflerini daha da gok etkilemistir. Devletin bir zamanlar

destekledigi konut kooperatifleri bu kararla biyiik yaralar almistir.



IKINCi BOLUM

KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE KONUT KOOPERATIFLERI, YEREL
YONETIMLER VE TOPLU KONUT IDARESININ ROLU

I. KONUT KOOPERATIFLERI

A. KONUT KOOPERATIFLERININ TANIMI, AMACI VE GELISIMI

1. Tanim

Konut kooperatifgiligi ile ilgili degisik tammlar yapilabilir. Bir tamma gore, konut
kooperatifleri, dar ve orta gelirli kisilerin, konut gereksinimlerini olabildigince ucuz bir

fiyata karsilamak amaciyla kurduklan bir kooperatif turidiir.

Konut kooperatif¢iligi R KELES’in ifadesiyle, “Uyelerinin konut gereksinimlerini
bireysel yarigmanin ve kazang giidusiniin etkilerinden kurtararak, karsilikhi dayanisma ve

yardimlasma ile kargilamay: amaglayan bir toplumsal orgiit™"° dir.
2. Konut Kooperatiflerinin Kurulus Amaci

Daginik ve kigik birikimleri bir araya getirerek, ortaklarin girisim ve yatirimini

saglayan, konut kooperatiflerinin dogmasina yol agan nedenler su sekilde 6zetlenebilir:

- Konut maliyetleri giiniimiizde oldukga yiiksektir, dolayistyla konut Gretimi icin
gucli finansal kaynaklara gereksinim vardir. Bireysel girisim yoluyla konut edinmek,
genellikle dar ve orta gelir grubunun bireysel finans giiciini agudndan, ortak girisime

'® Rusen KELES, “Tiirkiye’de Konut Kooperatifiligi®, KONUT KOOPERATIFCILIGI SEMINER] |
(13-24 Evlul, 1982). Kent-Koop. Ya. No.22/2, Ankara, 1982, s.25.
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bagvurma geregi ortaya ¢ikmaktadir. Ortak girisimlerle, belirli ekonomik ve teknik

ustinliklerin saglanmasi, onemli maliyet tasarruflarimin yaratilmasina olanak vermektedir.

- Arsa ve konut fiyatlan ile kiralarin sirekli artig gostermesi, gelirlerin giderek
kotulesmesi konut sorununa neden olmaktadir. Sonug olarak, dar gelirli kisiler, konut
sahibi olabilmek igin tasarruf yapmak uzun siireli bor¢lanmak ve kurumsal tasarruflardan

yararlanmak zorundadir. Konut kooperatifleri, toplu girisim yoluyla bu kimselere olanak

yaratan Orgutlerdir.

- Bireylerin finans ve organizasyon gijcijnu'asan bir ugras gerektiren konut
tretiminde, konut kooperatifleri ekonomik bir alternatiftir. Konut kooperatiflerinin, hem
ortaklar, hem de toplum igin sagladiklan ekonomik ve sosyal ustiinlikleri ve yararlari,
kamu kuruluglarimin  konut kooperatiflerini, finansman, altyapi ve vyasal agdan

desteklenmelerine neden olmustur.
3. Konut Kooperatiflerinin Gelisimi

Ulkemizdeki kooperatifgilik hareketi, 1983 yilinda Mithat Pasa’min kurdugu
Memleket Sandiklan ile baglamigtir. Konut kooperatiftiligi ise, Cumhuriyet déneminde ve
oldukga yakin bir gegmiste geligebilmistir. Turkiye’de kurulan ilk konut kooperatifi, 1935
yilinda Ankara’da kurulan “Bahgelievler Yap: Kooperatifi“dir. Bu kooperatif, Ankara’da
evi olmayan memurlan ve benzer durumdaki vatandaslan konut sahibi yapmak amacin
benimsemugstir. Bahgelievler Yap: Kooperatifi devletin ve belediyenin destegi ile kisa bir
stire iginde 150 binimlik bir kooperatif konut olugturmustur. Kooperatif siiresi 20 yil
olarak belirlenmis ve vyaptinlan konutlanin milkiyetinin, kooperatif ortaklarina
devredilmesi ilkesi benimsenmustir. Bu ilk konut kooperatifi, kendinden sonra kurulan

konut kooperatiflerine 6nderlik yapmstir."”

Ik konut kooperatifi, Almanya’da 1889’da, Fransa’da 1860°da, Isvigre'de 1870,
Danimarka’da ise 1869°da yilinda kurulmustur. Ulkemizde 61 yillik bir gegmise sahip

"7 Rugen KELES, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifieri”, KONUT 81. Kent-Koop. Ya.
No.20/1. Ankara, 1982, 548,
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olan konut kooperatifgihiginin, bu tlkelerde 100 yil askin bir gegmisi vardir, iilkemizin bu
alanda ne kadar gecikmis oldugu gorulmektedir.'® Ulkemizde 1935 yilindan bu yana

konut kooperatifleri sayisal ve niteliksel olarak onemli degisiklik ve gelismelerle karsi

karstya kalmiglardir.

1945711 yillarda, msanlarin daha iyi yasam kosullarina kavusmak i¢in kirsal
alanlardan kentsel alanlara go¢ etmeler, kentlerimizdeki konut sorununu giderek

artirmistir. Ulkemizdeki konut kooperatiflerinin, 1993 yihna kadar olan sayisal gelisimi
TABLO 6°de gosteriimektedir.

TABLO 6
YILLAR ITIBARIYLE KONUT KOOPERATIFLERININ SAYISI
(1941-1993)

Kurulus Yillan Konut Kooperatifleri
Sayi Ortalama Yillik Artis

Belirsiz 10.309 -
1941-1968 224 8
1969-1979 4.339 206
1980-1991 22.904 1909
1992 3.881 3.881
1993 4.686 4.686
1994 11.070 922
1995 12.000 1.000
TOPLAM 69.704 1.051

KAYNAK: DUNYA Gazetesi Konut-Kooperatif Eki, Ankara (14 Kasim 1996), s.9.

1950-1990 doneminde konut kooperatifgiliginde sayisal gelismeler yaninda, baz
niteliksel gelismeler de kaydedilmistir. Bu donemde uygulanan gesith konut politika ve
projelert gelisimi etkilemistir. TABLO 4’de gorildigi gibi konut kooperatiflerinin sayis
her gecen yil artis gostermektedir. Ozellikle 1980’1 yillarda Toplu Konut Idaresi’nin
kurulmasi, konut kooperatif¢ilifinde sayisal artisin en 6nemh nedenlerinden birn;

olusturmusgtur. 1992 yilinda konut kooperatiflerindeki azalmanin nedeni Toplu Konut

" Oguz SOYDAN, “Diinden Bugiine Tiirkiye’de Konut Kooperatifciligi”, KONUT-BIRLIK DER..
S.73 (Marl. 1990). s.2.
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kredilerindeki daralmadir. Bununla birlikte, 51 yillik uzunca bir dénemi kapsayan bir

gelisme sonunda, kurulmus kooperatiflerin yaklagik %81'ini konut kooperatifleri

olusturmaktadir.

B. KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE KONUT KOOPERATIFCILIGININ
YERI VE ONEMI

Insanin en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma, konut sorununun da temelini
olusturmaktadir. Konutu, insanin yatip kalktigi, 13 zamam diginda kaldigi ev, apartman

gibi bir yer seklinde tanimlayabiliriz.

Pek ¢ok ilkede oldugu gibi Turkiye'de de konut sorununun ¢6ziimiinde bir yol
olarak gorilen konut kooperatif¢iligi Tuketim kooperatiflerimin bir kolu olarak ilk kez
Ingiltere'de gelismeye baslamis ve daha sonra Iskandinav ulkelerinde konut sorununun
¢oziimiinde 6nemli bir rol oynamustir.'” Bazi Avrupa ilkelerinin yaninda Hindistan,
Japonya, Misir gibi iilkelerde de yaygin bir bigimde basari ile uygulanan konut yap:

kooperatif¢iligy, tilkemizde saglikh bir bigimde uygulanamamaktadir.

Ortaklarina ucuz ve elverigh sartlarda sosyal konut tretmeyr amagladiginda yapi
kooperatiflerinin bagar sansi yiikselmektedir. Kaynak sikintisinin buyuk oldugu tlkelerde,
konut sorununun yapt kooperatifleri yoluyla ¢ozilmes: oldukga akic bir faaliyettir
Bugiin yilik konut iretiminin Isvigre'de yiizdel3.7 si, Cekoslavakya'da yiizde 38,3 a,

Norveg'de 28.8 i konut kooperatiflerince gerceklestiriimektedir.™

Ulkemizde konut tiretimi icerisinde kooperatiflerin yeri bu derece buyiik degildir.
Turkiye'de kooperatifler Osmanli Devleti'nden bu yana varolan bir kurumdur. Konut
kooperatif¢iliginin ik  &rneklerine  Istanbul'da 1900‘]1’1 yillarda rastlanimaktadir.
Cumhuniyetin = kurulusu 1le birlikte Ankara'min = konut  sorununun ¢6zumiinde
kooperatifgilik uygulamalar Ankara'da gerceklestirilmistir. Kentlesme ve nifus artisiin

etkisiyle ¢zellikle 1970l yillarda kentlerde konut sorununun agirlastigini, buna paralel

' Rusen KELES. Kentlesme ve Konut Politikasi. A.U.S.B.F.Ya.No.540, Ankara, 1984.
** rusen KELES. Kentlesme Politikast, A.U.S.B.F.Ya.. Ankara. 1990.
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olarak da konut kooperatifgiliginin konut sorununun ¢dziminde ciddi bir alternatif
oldugu gorulmektedir. 1978 yilindan sonra konutla ilgili diizenlemeiere bakildiginda
kooperatif¢iligin onemli bir yer isgal eitii ve konut kooperatif¢iliginin dzendirilmeye
¢ahgildigimi gormekteyiz. 1980 yilindan sonra gikanlan yasalar konut kooperatif¢iligine
canhlik kazéndlrmxshr. 1980 yilina kadar etkinliklerim gerek sayxsél gerekse nsaat alani
kiigtik olgekli olarak siirdiren konut kooperatifleri, 1980l yillardan itibaren kentlesme
surect kargisinda daha etkin tavir alma geregiyle, yerel yonetimlerle de isbirligine giderek

kent kooperatifgilifi modelini gelistirmislerdir.
C. KONUT KOOPERATIFLERININ FINANSMAN KAYNAKLAR]

Konut  kooperatiflerinin  amaglanini  gergeklestirebilmeleri  igin,  kooperatif
kaynaklaninin dizenli bir sekilde kullanilmasi gereklidir. Konut kooperatiflerinin ortaklar
genel olarak gelir duzeyi disiik kisilerden olustugu igin, kooperatifin kaynaklari en iyi

sekilde degerlendirilmelidir.

Konut kooperatiflerinin tyeleri i¢in yapacaklar konut insaatlarinda kullanacaklan
finansal olanaklar, 1¢ ve dig kaynaklardan saglamir. Bu kaynaklardan ne sekilde

yararlanilabileceg asagida ele alinmustir.
1. Ozkaynaklar

Konut kooperatifierinde 6zkaynaklar, katthm sermayesi ve iye ddemelerinden

olusur.
a. Katihm Sermayesi

Katim sermayesi, ortaklann kooperatife girerken koyduklan sermaveyi ifade
etmektedir. Kooperatifler, ging ve giluslarin serbest olmasi nedeniyle, degisir sermayel;
kuruluglardir. Kaulim pavinin mikiars, yani alt ve Gst simin genellikle mevzuata gire

dizzenlenir, 1163 Sayilt Kooperatfler Yasasi'na gore sermave pavina st simr 100600
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TL’dir, bir ortak bu paydan 1.000 adet taahhiit edebilir. Kooperatifin kurulus asamasinda,

katihm sermayesinin tamami taahhiit edilip, 1/4’aniin de 6denmis olmas gerekmektedir.

b. Uye Odemeleri

Giinimiizde dis kaynaklardan saglanan krediler, konut maliyetlerini karsilamaktan
uzaktr. Bu bakimdan, konut maliyetinin kredilerle karsilanamayan kismi, dveler

tarafindan karsilanmak durumundadir.”’

Uyelerce 6denecek tutarlar hazirlanacak butgeler yardimiyla tahmin edilmeli ve
iyelere  Onceden bildirilmelidir.  Kooperatif iyeleri, kooperatif —amaclarinin
gergeklesebilmesi igin taahhit ettikleri ve 6dedikleri sermaye payi bedellerinden baska,
konut yapimi igin gerekli maliyetin belirlenmesi ve genel kurulun karar vermesi ile

belirlenecek miktardaki taksitleri 6demek durumundadir.

2. Dis Kaynaklar

Konut kooperatiflerinin finansman ihtiyacim oncelikle dis kaynaklarla karsilamas
gerekir. Ancak dig kaynaklarin yetersiz kaldii durumlarda i¢ kaynaklara basvurulmahdir.
Fakat bugiin ilkemizde, ézellikle alinan ekonomik kararlar sonucunda dis kaynaklardan
faydalanmak zor hatta olanaksiz oldugu igin, daha ¢ok i¢ kaynaklara basvurulmaktadir.
Konut kooperatiflerinin finansman gereksinimlerini giderebilmek igin basvurabilecekler:

dis kaynaklar agagida yer almaktadir.
a. Bankalar

Bankalar Yasasi’na gore, bankalar ticaret amaciyla gayrimenkul alim ve satim ile
ugragamazlar ve T.C. Merkez Bankasi’nca alinan kararlara uygun olarak bankacilik
iglerini yuritmek igin gereksinim duyduklan sayr ve biyukligin Ustinde herhangi bir

. . . als)
ekilde gayrimenkul edinemezier.™
f=)

' Yimaz BENLIGIRAY. Konut Kooperatiflerinin - Finansmam ve  Finansal  Yénetim.

Ana.Uni.i.1B.F. Ya. No.62. Eskischir. 1988, s.25. )
* Faruk EREM, Akin ALTINOK, Haluk TANDOGAN., Bankalar Kanunu Scrhi. Banka ve Ticarct
Hukuku Ars.Ens. Ya.No.29. B.7. Ankara, 1989, s.213.
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Ancak yasada, bazi istisnalar meveuttur. Buna gore bazi bankalara zel yasalar ile

ipotek karsiiginda kredi verme olana@ taninnustir. ™

- 1989 yilindan itibaren Pamukbank, Konut Destekleme Kredisi adini tasiyan ve
tiketici kredisi olarak nitelendirilebilecek bir krediyi uygulamaya baglamistir. Ancak
tilkemizde, banka faizlerinin yiiksek olmasi nedeniyle, kooperatifler bu kaynaktan

yararlanmay1 uygun bulmamslardir.

Ulkemizde, uygulamada konut kredisi veren en etkili banka Emlak Bankas:

olmustur. Diger bankalarin uygulamada pek fazla etkinligi olmamustir.

Emlak Bankasi, ilke genelinde konut kredisi talebinde bulunan kooperatiflerin bu
talebini kargilayarak katkida bulunmaktadir. Ayrica Emlak Bankasi kendisi de bizzat
konut uretip satarak, konut piyasasinda yer almaktadir. Banka cesitli fonlara aracilik
ederek de, kredi kullandirmaktadir. Bu fonlar arasinda Toplu Konut Fonu, Gecekondu
Fonu, Afetler Fonu sayilabilir. Fakat 1988 yilinda banka yeni diizenlemeyle daha ¢ok
Toplu Konut Fonu kaynaklarinin kooperatiflere aktarilmasina aracilik yapmakta ve kendi

kaynaklanindan bireylere ve kooperatiflere kredi saglamaktadir.
b. Sosyal Giivenlik Kuruluslar

Ulkemizdeki sosyal giivenlik kuruluslari, konut finansmanina 6nemli katkilar
saglamaktadir. Ulkemizde iiyelerine kendi kurallari cergevesinde kredi saglayan en éneml
sosyal giivenlik kuruluglan, Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkérlar ve
Diger Bagimsiz Cahsanlar Kurumu(Bag-Kur), Memur Yardimlasma Kurumu(Meyak),
Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)dur. Bu kuruluslarin  konut finansmaninda

oynadiklari rol, asagida aynntih bir sekilde ele alinmaktadir.
- Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

Tirkiye'de 1950'h yillara kadar konut kooperatiflerinin tek finansman kaynag

Emlak Kredi Bankasi iken, 19501 yillardan sonra aymi alanda Sosyal Sigortalar

** Sait YUKSEL. Bankacilik Hukuku, B.2. Trabzon.1982. s.218.
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Kurumu'nu goriiyoruz. SSK, 1946 yilinda 4792 sayili yasayla kurulmustur. Sigortacilik

hizmetlerinin yanisira konut tretmekle de gorevlidir.

SSK' kredilerinin kaynaklarina baktigimizda kargimiza SSK emrindeki Sosyal
Guvenlik Fonlan, Ihtiyarhk Sigortasina ait primlerin en ok yuzde 20'sinden olusan
meblag ¢ikiyor. Kurumun kurulus kanununda degigiklik yapan 1957 tarith ve 6900 sayili
kanun is¢i konutlar igin ayrilabilecek fonlan biitiin sigorta kollanini igine alacak sekilde

genisletmigtir.**

5417 sayih yasa geregince SSK ancak ipotek karsih@d olarak tagimmaz mal
degerinin yiizde 50'si oraninda kredi vermekle yikimludir. Ayrica SSK'dan konut kredisi
alabilmek igin, kooperatif seklinde orgiitlenmek, bagka bir konuta sahip olmamak ve

konutlarin sosyal konut nitelifi tagimas: gib1 sartlar da aranmigtir.

SSK'nin dogrudan trettigi konutlarin bitiin is¢i konutlari igindeki orani 19607ar

sonrasinda yiizde 11.6'dir.”

SSK, Sumerbank ve Etibank gibi Iktisadi Devlet Tesebbiislerine mensup is¢i
topluluklan igin yapilan konutlar da dahil olmak tizere 1962 yilina kadar 268, o tarihten
sonra da 94 olmak iizere 362 kooperatife konut kredisi agmistir.® SSK 1984 yilindan
1988 Haziranina kadar toplam 200 kooperatife yaklagtk 17.850 milyon TL kredi
vermistir.”’ 1988 yilindan sonra SSK'dan kredi alinmalari durdurulmug ve sigortahlarin

kredilendirilmesi isi Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresine verilmistir.

- Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu

(BAG-KUR)

BAG-KUR’a bagh sigortalilarin toplumsal giivenliklerinin bir pargasi olarak.

kurumun konut kredisi vermesine olanak tanimistir.

** Rusen KELES, Tiirkiye’de Konut Kooperatifleri. Ankara, 1967, 5.55.
FagesT.

* Rusen KELES. Tiirkive'de Konut Kooperatifleri, Ankara, 1967, 5.57.
*" DPT. Alternatif Konut Finansman Sistcmleri. Ankara, 1989, s.10.
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BAG-KUR’dan kredi alabilecek kisilerin BAG-KUR’a kayith olmalari, kredi talep
tarithinden itibaren en az 5 yillik sigortali olmalan, kredi talebinde bulunduklar esnada
kuruma ait borglarini 6demis olmalari, kendilerine, eslerine ve ¢ocuklarina ait yurt i¢inde
oturmaya elverigli konutlarinm bulunmamasi ve daha 6nce BAG-KUR konut kredisinden
faydalanmamig olmalar gereklidir. BAG-KUR kredisi en az 15 sigortahﬁm kurduklar
konut kooperatifine verilmektedir. Kredi verilecek konutlar 100 m* den biyik olamaz,

ayrica malullik ve yaghlik ayhig alanlar ile ev kadinlan ve tanim isi yapip istege bagl

sigortalt olanlar BAG-KUR kredisi alamaz.

BAG-KUR konut kredisinin kullandinlmasi 3 yolla gerceklesir.
1. Banka kanaliyla (Halk Bankasi) '

RS ]

. Bagl kuruluglar kanahyla

(8]

. Ingaat sirketleri kanahyla
- Memur Yardimlagma Kurumu (MEYAK)

Ulkemizde konut kredisi veren kuruluglar arasinda MEYAK'da sayilabilir.
Memurlarin konut sorununu ¢ozmek tzere memur maaglarindan kesilen meblaglardan
olusan fondan memur kooperatiflerine Bayindirlik ve Iskan Bakanhg aracihigiyla kredi
verilmekteydi. Ancak bugiin MEYAK faaliyetini sona erdirmistir. Sona eren MEYAK

fonundan yeni kredi agilmamakta daha 6nce agilmis olan krediler devam etmektedir.

MEY AK uygulamalari esnasinda fondan 600 bin liraya kadar kredi agilabiliyor ve
bu kredi evi olanlar igin yizde 10 faizle 10 yil vadeli, evli olmayanlar i¢cin de yiizde 5

faizle 20 yil vadeli olarak belirleniyordu.
- Ordu Yardimlagsma Kurumu (OY AK)
Ordu Yardimlagma Kurumu, 1961 yilinda kurulmus bir sosyal giivenlik

kurulusudur. Kurumun mensuplan Tirk Silahli Kuvvetleri'nde gorevli Subay, Astsubay

ve askeri memurlardan olusmaktadir.
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OYAK Yasasinda kurum iyelerine konut kredisi verilecegi ve bu kredilerden
kurum tyeleri ile bunlarin katilacaklar konut kooperatiflerinin yararlanacag belirtilmistir.
OYAK tarafindan verilen konut kredilerinin vadesi 15 yil, faizi ise yiizde 6'dir. Bu kredi
hakkindan yararlanmak i¢in kooperatif iyelerinin 20 hizmet yihni doldurmus olmalar
gerekmektedir. Kurum 1984 yilindan 1992 yilina kadar 7012 kisiye bireysel, 5536
kooperatife toplam 12.494.690.000 TL kredi 6demesi yapnstir.**

- Toplu Konut Fonu

Hizla artan konut sorununa finansal agidan bir ¢6zim olusturabilmek amaciyla,
1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhig Idaresi kurulmustur. Idare bunyesinde
kurulan Toplu Konut Fonu ile konut sektoriine kaynak akisi saglayan bir finans havuzu

olusturulmustur. Fon, 1984 yilindan bu yana konut kredisi vermeye devam etmektedir.

Konut Fonunun Kaynaklari; 2987 sayih Toplu Konut Kanununun 2. maddesinde

diizenlenmistir.

Toplu Konut Fonunun kaynaklan ile ilgih bilgiler ileriki bolimlerde yer

almaktadir (Bkz.46-48)

Toplu Konut Fonunun kaynaklar oldukga genis tutulmustur. Kanunla olusturalan

bu fonun 6zelligi de butge digi kaynaklar bulunmasi suretiyle olusturulmas: olmaktadur.

Toplu Konut Fonu, diger finansman kaynaklarina gore oldukg¢a biiyik bir kaynak
havuzuna sahiptir. Finansman kaynagdi ¢ok oldugu i¢in en ¢ok kredi talebini de Toplu
Konut Fonunu saglamaktadir. Fakat fonda biriken bu kaynaklar konut yapiminda degil de
ekonominin bir bagka alaninda kullanilmaktadir. Bu durumda da fonun denetim disi

olmast nedeniyle ne kadar paranin aktanldigi biinmemektedir.

Toplu Konut Fonu, Tirkiye'nin konut probleminin ¢6ziimiine vyonelik,
Cumbhuriyet doneminin en ciddi uygulamasidir. Fakat, Toplu Konut Fonu Tiirkiye'nin

Konut ithtiyacinin tamamini kargilamada yetersizdir. Yillar itibariyle artan kaynak yapisina

“* DPT. Altcrnatif Konut Finansman Sistemleri, Ankara. 1992, s.17.
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sahipse de agini talep kargisinda yetersiz kalmaktadir. Ayrica fonda toplanan paranin bagka
bir alanda harcanmast konut sorununa devletin  gercken  onemi vermedigini

gostermektedir.™

D. KONUT KOOPERATIFLERININ SORUNLARI VE ALINMASI GEREKEN
ONLEMLER

Kooperatiflerin sorunlari iilke sorunlarindan ayrilamaz. Ulkenin iktisadi, sosyal ve
styasal yapssi ile konut ve kentlesme sorunlan arasinda dogrudan iliskiler bulunmaktadir.
Ulkemizdeki konut kooperatiflerinin yasalardan, uygulanan politikalardan ve diger baska

etkenlerden kaynaklanan ve giderek agirlasan sorunlan bulunmaktadir.

Sorunlardan  ilki  kooperatifgilikle ilgili  yasalardan  kaynaklanmaktadir.
Kooperatifcilik ile ilgili temel yasa 1163 Sayili Kooperatifler Yasasi’dir. Bu kanunda

retim, tiketim ve konut kooperatifleri birlikte degerlendiriimistir.

Yasalardan kaynaklanan bir diger sorun da, mevzuatin tam ve acik olmamasidir.
Konut kooperatifleri ile ilgili yasa bogluklar ard niyetli kisilerce kooperatif ortaklarinin
magdur duruma digtrilmesine yol agmaktadir. Ozellikle bilingsiz kooperatif ortaklar bu
durumdan zarar gérmektedir. Bu tir davramglar, ortaklanin kooperatife olan giivenini

azaltmaktadir.

Konut kooperatiflerinin  karsilashi@ bir baska sorun da, devletin ve konut
kooperatiflerine kredi saglayan kuruluslarin, ¢ok sik politika degistirmeleridir. Mevcut
politikalar dikkate alinarak kurulan veya gelecege yonelik planlanimi ve taahhitlerini
mevcut politikalara gore belirleyen konut kooperatifleri, devletin veya kredi kuruluslarinin
tek tarafli olarak politika degistirmeleri halinde, 6nemli ¢lgiide sikintiya girmektedirler.
Bir yasa ya da yonetmelikte desteklenen konut kooperatifleri, iktidar degisiklikleri ile

kosteklenmeye calisihirsa, sonugta konut kooperatiflerinin de basarih olmasi beklenemez ™

2 Hasan-Ali IRMAK. Konut Mesclesi Toplu Konut Uygulama Sonuglari ve Son Zamanlardaki
Geligmeler Uzerine Bir Inccleme, Ankara. 1988, s.49.
* Rugen KELES. Kentlesme ve Konut Politikast. A.U. S.B.F.Ya.No.540. Ankara. 1984,
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Ulkemizde gelir seviyesinin ok disitk olmasi, Gyelerin 6deme giigligi ¢ekmeleri,
bunlann ortak oldugu konut kooperatiflerinde kaynak yetersizligine neden olmaktadir. Bu
yuzden, ilkemizdeki konut kooperatiflerinde 6zkaynak akiginda gortlen aksakhklar sorun

yaratmaktadir.

Ulkemizde konut uretiminde, ozellikle buyilk kentlerde arsa 6nemli bir yere
sahiptir. Zaman zaman ingaat maliyetlerinin %50°si kadar bir yere sahip olan arsa
maliyetleri, konut kooperatiflerinin basanisinda 6neml bir etkendir. Arsa fiyatlarinin bu
denli yuksek olmasi, dar gelirh bireylerin konut sahibi olma istegini de kirmaktadir.
Ulkemizde o6zellikle biyiik kentlerde son yillarda gérulen arazi mafyasinin, arsalar
uzerindeki spekulatif etkileri fiyatlann daha da artmasina neden olmaktadir. Bu da
gliniimiiz piyasa kosullarinda dar ve sabit gelirlilerin kooperatif kanahyla konut sahibs

olma olanagmi ortadan kaldirmaktadir.

Konut kooperatifierimin karsilastiklar: bir diger sorun da, kredi akiginda gérilen
tikaniklardir. Toplu Konut Idaresi’nin, konut kooperatiflerine agrmus oldugu kredi ¢ok
yetersizdir. Toplu Konut Idaresi, fonda biriken miktarin buyuk bir kismi hazineye
aktanldigs igin, konut kooperatiflerinin kred: talebili yeterli diizeyde kargilayamamaktadir.
Toplu Konut Idaresi’nin, dar ve sabit gelirlilerin kurduklari konut kooperatiflerinin

kredilendinlmesine 6ncelik vermesi gerekmektedir.

Ulkemizde konut alaninda faaliyet gosteren banka Emlak Bankasi’dir. Emlak
Bankas: iilkenin kaynaklarim kullanarak konut uretme faaliyetlerinde bulunmaktadir.
Emlak Bankasi Ulkemizde gesitli sehirlerde konut dretiminde bulunmaktadir, fakat
bankanin Urettigi konutlar, liks ve toplumun en Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Emlak
Bankasi, sadece toplumun binde birinin satin alabilece@i konutlar Uretmekte, boylece dar

. - . . . LAy
ve sabit gelirlilerin kaynaklanni st gelir gruplarina transfer etmektedir.

Sonug olarak; tilkemizde konut kooperatiflerinin pek ¢ok sorunu bulunmaktadir.

Bu sorunlarin en aza indirilmesi i¢in devlete ve konut kooperatiflerine pek ¢ok 1s

dusmektedir.

3 Rusen KELES. Kentlegme Politikast, An.Un. Sos.Bil.Fak. Ya.. Ankara. 1993.5.292.
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Konut sorununun ¢oziimiunde konut kooperatiflerinin - 6nemi g6z Oniine
ahndiginda, devletin bu kuruluslan her yonden desteklemesi gerckmektedir. Fakat konut
kooperatiflerinin bagarili olmalarinda en temel unsurlardan birisi finansman konusudur.
Devlet, konut kooperatiflerine kredi almada oncelik saglamali ve desteklemelidir.
Ulkemizde konut kooperatiflerinin finansman sorununun ¢ozilebilmesi icin, kooperatifler

bankasimin kurulmasi gerekmektedir.

Konut kooperatiflerinin kargilastiklar giglitkleri yenebilmeleri i¢in orgitlenmeye
gitmeler1  gerekmektedir. Konut kooperatifleri, st 6rgutler, birlikler  kurarak

orglitlenmenin kendilerine getirdigi avantajlan kullanarak, daha etkin bir sekilde faaliyette

bulunabilirler.

Konut kooperatiflerine yonelik tam ve gercekct bir mevzuat hazirlanarak, ¢ikanlan
yasalar tek bir ¢ati altinda birlesinlmelidir. Mevzuattaki bosluklar giderilerek, konut
kooperatifine iye olan dar ve sabit gelirli tiyenin hakki en iyi sekilde korunmahdir.
Ulkemizde genel kooperatifcilik ve konut kooperatifleri tizerine kooperatif iiyelerine veya
ilgill kisilere kooperatifcilik egitimi verilmelidir. Ulkemizde her 10 kisiden 1 veya 2’si
cesith tirde kooperatiflere Giye olmasina ragmen, kooperatifgilik konusunda yeterli bilgiye
sahip degillerdir. Kooperatif tyelerinin egitiimesiyle, llke genelinde kooperatifgiligin
profesyonel olarak yapilabilmesi olasi olacaktir. Bu konuda 6zellikle 1s¢1 sendikalan ve

iiniversitelerden genis olgide yararlanilabilinir. ™

Kooperatiflerde denetim gorewi tek bir érgiite verilmelidir. Kooperatifgihik ilke ve
degerlerini, denetim tekmklerini bilen kisilerin gérev alacaklan denetim birlikleri. denetim

sorununa ¢6ziim olusturabilir.

Devletin, toplumsal konut standartlarii  yemiden belirlemes: ve konut
kooperatiflerini bu standartlara uymasinin saglanmasi gerekmektedir. Boylece yerel
yonetimlerle isbirhig de vyapilarak, kentlerde daha modern konutlarmm iretilmesi
saglanabilir. Konutlarin dretiminde ileri  teknoloji  kullamlirsa  uretim  maliyeu

distrilebilecektir.

*? Burhan AYKAG. “Tirkive’de Konut Kooperatifgiligi”. KARINCA DERGISI. Mayis. 1991, S.653.
s.79.
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Ulkemizde konut sorununun ¢ozamiinde bir alternatif olarak gorilen konut
kooperatiflerine gerekh destek ve énem verilmehdir. Konut kooperatiflerinin etkinliginin

artmasi agisindan gereken tedbirler bir an 6nce alimmahdir.

II. YEREL YONETIMLER
A. YEREL YONETIMLERIN TANIMI VE AMACI

I. Tamm

1982 Anayasasi’nda yerel yonetimler soyle tanimlanmaktadir: “Mabhalli idareler, il,
belediye ve koy halkinin mahalli migsterek gereksinimlerini karsilamak tzere se¢menler

tarafindan secilerek olusturulan kamu tuzel kisilerdir.”*

Ulkenin yénetim sisteminin biitiinliigii i¢inde yer alan yerel yonetim kuruluslarinin,
kurulus ilkeleri, gorev ve vyetkileri, gelir sistemleri, yasama orgam tarafindan

belirlenmektedir **

2. Amaci

Yerel yonetimlerinin en o6nde gelen amaci Balka hizmet etmektir. Yerel
yonetimlerin vazifeleri mevzuatta dizenlenmistir. Yerel yonctimler kendilerine verilen bu
vazifeleri en 1yi sekilde yerine getirerek halka hizmet ulagtirmak zorundadirlar. Yerel
yonetimler halkin saghgi, giivenligi, huzuru i¢in gerekli onlem ve tedbirlernn almak
zorundadir. Halkin gereksinimi olan yol, su, kanahzasyon gibi altyapi hizmetlerini halka
ulastirmak zorundadir. Kisaca ozetlemek gerekirse yerel yonetimler halk i¢in vardir ve

halkin gereksinimlerini kargilamak en biiyik amaglandir, olmak da zorundadir.

o Anayasas), Madde 127.
¥ TODAIE. Kamu Yinetim Arastirmasi (Genel Rapor). Ankara. 1991.s.177.
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B. YEREL YONETIMLERIN KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE YERI VE
ONEMI |

1. Yerel Yonetimlerin Konut Sektoriindeki Gorev Yetki ve Sorumluluklan

Ulkemizde ortaya gikan konut sorununun ¢oziimiine yonelik, farkli politikalar
uygulanmaktadir. Yerel yonetimlerde, konut sorununa ¢6ziim bulunmasinda bir alternatif

olarak goriilmis ve bu konuda belediyelere bazi gorev ve yetkiler verilmistir.

Yerel yonetimlere yonelik itk yasal diizenleme 1930 yilinda yapilmistir.™ Yasamn
15. maddesinin 68. fikrasinda; “ucuz belediye meskenleri yapmak, icra etmek, isteyenlere
satmak gorevi” belediyelere verilmistir. Belediyelerin bu gérevi istege bagh gorevier

arasinda yer aldidy i¢in, belediyeler 6nemli sayilabilecek bir girisimde bulunmamislardir.

1950 yilinda yapilan yem bir diizenleme ile “Belediye Meclisleri gereksinim
gordikler: takdirde, belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri belde sakinlerine
kiraya vermek veya satmak islerini, mecburi belediye hizmetleri arasma koyabilirler”
hikmi getirilerek, belediyeler konut uretimi konusunda zorunlu tutulmuslardir. Ayrica
belediyeler gecekondu islahi, tasfiyesi ve onlenmesine yoénelik ¢alismalan da yapmak

zorundadirlar.

1960 Oncesinde, konutla ilgili gorev ve sorumluluklarin ilke olarak yerel
yonetimlere birakilmasina kargilik, merkezi yonetim sirekli olarak belediyelerin yaninda
yer almigtir. 1960 yilinda planli donemde, belediyelerin konut alanindaki etkinligi biraz
daha artinlmistir. Fakat 1980 miidahalesinden sonra yerel yonetimlerin bazi gorev ve
sorumluluklari merkezlestirilmistir. Bunun ilk 6rnegi 2487 Sayili Toplu Konut Yasas)’dir.
Yasamin yurtrlikte kaldigi 2,5 yillik siire igerisinde; belediyeler, toplu konut alaninda, bir
yerel yonetim birimi olarak degil, ortag veya oncusi oldugu konut kooperatifleri aracihg
ile merkezi yonetimin uygun ve gerekli gérdigi oranda ve onun izniyle konut
¢alismalarma katilabilmiglerdir. Fakat 2985 Sayih Tkinci Toplu Konut Yasasi’nda toplu

konut alanlarinin saptanmasinda valiliklerle, belediyelerin isbirliginden s6z edilmektedir.

¥RG.T. 14.4.1930. S.1471.s.13.
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Konut kooperatifleriyle, belediyelerin iliskilerinin iyi olabilmesi i¢in,  konut
kooperatiflerimin uzun émirli olmasi gerekmektedir. Ancak sadece konut tretimi degil,
konut gevresinin zenginlestirilmesi, toplum hizmetlerinin saglanmasi, ve tiiketicinin

gergekten korunmasi gerekmektedir.

Toplu konut yerlesim alanlarindaki bina ve altyap: baglantilar, ¢evrenin bakimi,
onarim, gelistirme ve igletme hizmetleri belediyenin gorevleri arasindadir, Belediyeler,
arsa saglama, planlama ve bizzat konut tretimi diginda, yapi kullanma izni vererek de,

korut sorununun ¢éziiminde etkili olabilirler.

Sonug olarak, tlkemizde yerel yonetimlerin, konut yapiminda pek etkili oldugu
soylenemez. Bunda en biyiik faktor ise, yerel yonetimlerin yeterli finansmana sahip
olmamasidir.  Yerel yonetimler kendi galsanlanmin maaglarini zor oderken, vyerel
yonetimlerin konut Gretimine katkisinin olmasi beklenemez. Yerel yonetimlerin konut

iretimine girebilmesi igin, yerel yénetimleri finansal agidan desteklemek gerekmektedir.™

-2. Yerel Yonetimlerin Konut Projelerinin Finansmaminda Kullanabileceklirt

Kaynaklan

Ulkemizde, 1930 yilindan itibaren cikarilan kanunlarla, yerel yonetimlerin konut
retiminde bulunmalar istenilmistir. Yerel yonetimlerin gelirleri oldukga yetersiz oldugu

i¢in, konut dretiminde aktif olarak faaliyet gdstermeleri miimkiin degildir.

Yerel yonetimlerin, kaynak yetersizligi yiizinden faaliyet gosterememeli
nedemiyle, emlak vergilerinin yerel yonetimlere birakilmasina karar verilnustir. Toplu

Konut yasalanyla olusturulan fonlar, yerel yonetimlerin etkinliginin artmas saglanmistir

Belediyeler, sirketler kurarak, toplu konut treterek gesitli girisimlerde bulunurlar

Ancak belediyeler insaat sirketleri ile birlikte, prefabrik konut elemanlan iireterek fondan

* Rusen KELES. “Yerel Yanctimlerin Konut Scktbrindeki Girev Yetki ve Sm’uml_plu_}elarnnn
Yasal Cergeve Iginde Degerlendirilmesi™, YEREL YONETIMLERIN KONUT SEKTORUNDEK]
ROLU SEMINERI (17-19 Mart. 1986) Mersin. s.11.
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yatinm igletme kredisi alabileceklerdir. Verilen toplu konut kredisi, insaat maliyetinin

%40-60"1m karsilayabilmektedir.

Belediyeler, gerek toplu konut fonunu, gerekse kendi biitce kaynaklarini
kullanarak ve bu konuda teknolojinin saglayabilecegi olanaklan degerlendirerek, ucuz
konut tretmede ok yaygin olmasa da, kalici ¢oziimler getirebilirler. Belediyelerin kiralik

konut uretmelen de, artik uygulayabilecekleri ¢oziimler arasina girmis bulunmaktadir.

Konutla ilgili fonlann, merkezden denetlendigi bir sistemde, belediyelerin

fonlardan pay alabilmeleri igin, projeler hazirlamalari gerekmektedir.
3. Yerel Yonetimler ve Konut Kooperatiflerinin Hiskisi

Ulkemizde yerel yonetimler kapsamina, il 6zel idareleri, belediyeler ve koyler
girmektedir. Bunlar halka hizmet gotiren yatinmlarin 6nemli bir kismini yapan ve halka

en yakin demokratik kuruluglardir.

Yerel yonetimler ve kooperatifler arasindaki isbirligi 1969 tarihli 1163 sayih
kooperatifler yasasinin 9. maddesi "¢zel idareler, belediyeler, koyler gibi kamu tiizel
kigilert ile cemiyetler ve dernekler, kamu iktisadi tegebbusleri ve kooperatifler, amaclari
bakimindan ilgilendikleri kooperatiflerin kurluslarina yérdlmm olur, onderlik eder ve ortak
alabilirler" seklindedir. Goriildugii gibi 1163 sayil Kooperatifler Yasasinin ilgili maddeleri

yerel yonetimlerin kooperatiflerle igbirligi yapabilecegini agikga vurgulamaktadir.

Yerel yonetimlerle konut kooperatiflerinin birlikte igbirligi gereksinimi vardir.

Yerel yonetimlerin yapacagi isbirligi bu yonetimlere énemli yararlar saglayacaktir.

Ulkemizde son yillardaki konut kooperatifleri uygulamalari, kentin gelisme
yonini ve yerlesme diizenini yakindan etkilemesi dolayisiyla yerel yonetim-kooperatif
isbirhigi kaginilmaz hale getirmistir. Kentlerin saglikh gelismesini saglamada ve insanlann
yasadiklari gevreye kargi daha duyarh hale gelmesi i¢in de bu isbirligi gerekli

gorilmektedir.’’

" Y1imaz ULPER. “Tirkiye’de Kooperatifierle Yerel Yonctimlerin Isbirligi Yapma Gercksinimieri ve
Olanaklari™, KOOPERATIFCILIK DUNYASI. Aralik. 1990. Ankara. 5.237. s.9.
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Ankara'daki Bati Kent uygulamalarinda oldugu gibi konut kooperatiflerinden bir
kismi sadece konut uretimi gibi tek bir amagtan ote, lrettigi konupun gevreye sahip
¢tkmakta, sehirsel hizmetlere katkilarda bulunka istemektedir.*® Belediyelerin temel
gorevlert arasinda yer alan kentsel hizmetlerin bazilan kooperatiflerin yan amaclari
arasinda yer almaya baglanstr. Belediyeler halk katibmlarnmi saglamak, kentlerde

toplumsal kalkinmayr gergeklestirmek igin bu tiirli 6rgitlerle isbirligine gitmehidir.

Sonug olarak soylemek gerekirse, iilkemizde yerel yonetim kooperatif isbirliginin
yasal diizenlemesi olmasina kargin, uygulamanin pek yapimadini gorilmektedir. Bu
isbirhiginin gergeklesmesinde her iki tarafa da gorevier dusmektedir. Her iki tarafta
yasalarin da bulunan isbirhig ile ilgili hikimleri uygulamaya ¢aba sarfetmelidir. Devlette

isbirhgi tegvik edeci dizenlemeler yapmalidir.

ITI. TOPLU KONUT YASALARI VE TOPLU KONUT iDARESI
A. TOPLU KONUT YASALARI VE CIKARILMA NEDENLERI

Ulkemizde yillik konut gereksinimi ile tretilen konut sayisi arasindaki fark giderek
buyiimektedir. lktisadi ve sosyal yapi giinden giine degismekte, niifus hizla artmakta.
koyden kente go¢ hizlanmaktadir. Bu degisen ve aglrlé$an kosullar altinda, 6zelhkle alt ve
orta gelir gruplanindaki kigiler, saghkh yasama gereklerine uygun konut edinme
imkanindan yoksun kalmaktadir. Bunun sonucu olarak sagliksiz bir kentlesme ve

gecekondulagma olmaktadir.

Ulkemizde mevecut 350 bin dolayindaki yillik konut gereksiniminin konut
sektorline ayrilan payin  yetersizliginden kaynaklandigi  belirtilmektedir. Kaynak
yetersizlift yaninda arsa gereksiniminin de kargilanamamasim da ayn  bir sorun

yaratmaktadir.

*® Murat KA.RA}".A,LCIN. “Tarkive Jcin 21, Yiizvila Dogru Yeni Kentsel Yapilasma™. KONUT ve KENT
ISLETMECILIGI. Kent-Koop Ya.No.95. Ankara. 1987, s.44-51,
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Yukarida belirtilen nedenlerden dolayi 10 Temmuz 1981'de 2487 sayili Toplu
Konut Yasasi ¢ikanlmistir. Kisaca yasa, konut agiginin kapatilmasinda, kamu kaynaklan
ile kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal giivenlik kurumlarini harekete gecirerek,
saglksiz kentlesme ve gecekondulasmayi durduracak, ozellikle alt ve orta gelir
gruplanindaki, kisilere, uygun sartlarda konut edindirme kolayhklart saglayacak bir

onenler dizisi sunarak problemlerin ¢oziimini amaglamistir.

Devletin yasada ongoriien %5'lik butge payini ayirmada karsilastign giiglukler,
toplu konut kuruluslarinm 6rgitlenmede karsilastiklan aksaklklar, 6zel kesim konut
kuruluglarmin Toplu Konut Fonu'ndan pay alma istekleri ve en onemlisi insaat

piyasasindaki durgunluk sonucunda 2.3.1984 tarihinde 2985 sayili Toplu Konut Yasasi

cikariimistir.

2487 sayih Toplu Konut Yasasinin yeterli kaynak birikimi saglanmasi, konut
yapimlarini  kredilendirmede yeterli bir gelisme gésterememesi yeni bir yasann

¢ikariimasini gerekh kilmustir.

Asagidaki bolimlerde ¢ikanlan bu iki yasaya da ayn ayn yer verilerek yasalar

hakkinda ayrintili bilgi verilmeye ¢ahgilmistir.
1. 2487 Sayih Toplu Konut Yasasi

a. Yasamn Amaci

Ulkemizde uygulanan kalkinma planlarinda konut verimsiz bir yatinm olarak
kabul edilmis, kaynaklar diger yatinm alanlarina kaydirilnusur Her planli dénemde
konuta ayrilan pay giderek azaltilmigtir. Yeterli seviyede konut iiretiminin yapilmamas,
konut sorununun giderek biyiimesine neden olmustur. Bu nedenlerle, konut sorununa
¢Oziim getirmek, dar ve orta gelirhleri konut sahibi yapmak, devletin konut sektoriindeki

a@irhgini hissettirmek ve ingaat sektorint durgunluktan kurtarmak amaglannistir. Konut

* Rusen KELES. “Niifus. Kentlegme, Konut ve Konut Kooperatifleri, KONUT 81, Kent-KQQP. Ankara.
1982, 5.16.
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sorununa ¢oztm getirmek amaciyla, 10 Temmuz 1981°de 2487 Sayih Toplu Konut

Yasasi ¢ikariimistir.
b. Yasa’mmn Getirdigi Esaslar

Yasa ile devlet, konut gereksinmesinin karsilanmasinda arsa ve finansman
saglamak ve gerektifinde kendisi uretim yapmak gibi dogrudan bir ¢ok islevi

yiklenmigtir.

Yasanin 2. maddesine gore; sosyal konut, toplumun yasama kosullarina, sosyal
yapisina, Orf ve adetlere uygun, disiik maliyetli ve brut ingaat alani 100 metrekarey
agmayan konuttur. Bu tip konut yapimini 6zendirmek igin konutlarin alanlarr kiiguldikee.

verilecek kredilerin faiz ve gen 6deme siirelerinde kolaylik saglanmasi 6ngoralmustir,*’

Yasada toplu konut kuruluslari olarak; konut kooperatifleri, kooperatif birlikleri
ve toplumsal giivenlik kurumlan sayilmistir. Yasada konut kooperatiflerinin, devlet

desteginden oncelikle yararlanacaklan belirtilmistir.

Yasa, toplu konut kuruluslari iginde, 6zel kesimin biyik ya da kigik c¢aptaki

firmalarina yer vermemuistir.

c. Yasaya Iliskin Diger Konular

- Fonun Kaynaklar:

2487 Sayih Toplu Konut Yasas'min 10, maddesinde, konutlara finansman

saglamak amaciyla olusturulacak fonun kaynaklari belirlenmistir. Bu kaynaklar:

(a) Her yil Biitge Yasasi ile bu fona aktarilmak iizere, Maliye Bakanh biitgesine.
gider biitgesinin %5’inden az olmamak tizere ayrilacak ddenek,
(b) Fon varhigina aktarilan krediler ve kredi faizleri,

(c) Toplu konut tahwvil satiglarin hasilats,

** Toplu Konut Kanunu, Ankara. 1982, .6.7.
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(d) Insa edilen konutlardan hak sahibine devri yapilmamig olanlarin ve isyerlerinin
satis gelirlers,
(e) Kamu Konut Fonu adina alinabilecek bagis ve yardim gelirleri,

(f) Hazine arsalar tzerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet bedelleri."’

olarak siralanmaktadir.
- Fonun Kullanim Yerleri

Konut fonunun nasil kullanilacag yasamin 11. maddesinde agiklanmstir. Buna

gore;

(a) Toplu konut yerlesim alanlarindaki arazi ve arsalann kamulastinlmasi veya
devri i¢in %12°den az olmamak tizere,

(b) Toplu konut projeleri ile ilgili her turli altyapi ve tstyap: projelendirme
hizmetleri ve insaat isleri ile ilgili yaps tasarruf hesaplarina tegvik primi ve yapi tasarrufu
kredilerine faiz farki i¢in %80°den az olmamak iizere,

(c) Kamu kuruluglarinca veya destekleyecekleri 6zel kuruluglarca konutla ilgili
proje, standart ve teknolojilerin, yapi ve tesisat gereglerinin arastinhip, gelistirilmesi, enerji
tasarrufu saglayici ve ¢evre kirlenmesini azaltici aragtirmalar i¢in %3 den fazla olmamak
uzere,

(d) Toplu konut ingaatlarinda kullanilan malzeme, yap: elemam ve araclar ureten
sanayl ve insaat kuruluglarina yatinm, isletme ve teghizat kredisi, Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi, sosyal giivenlik kurumlan ve yerel yonetimler tarafindn toplu konut yapim ile
ilgili olarak kurulan ingaat sirketlerine sermaye ve isletme kredisi olarak %5 den fazla

olmamak iizere kaynak aynlacag belirtilmistir.**

- Toplu Konut Kredilen

Yasa, ntfusu 500 bmin uzerindeki kentlerde kredi, faiz ve geri 6deme siirelerinde
caydinicr farklilagma getirmigtir. Bankalarin yapi tasarruf kredileri faizi, nifusu 500 binin

altinda kalan yerlesim birimleri igin %5-9, nifusu 500 binin iizerindeki yerlesim birmler:

" T.C. Basbakanhik Toplu Konut ?darcsi. 1982 Y1l Faalivet Raporu, s.6-7.
> T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idarcsi. 1982 Yili Faalivet Raporu. s.7.
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1gin %7-11 olarak belirtilmistir. Kredinin vadesi ise nufusu 500 binin altinda olan yerlesim
birimlert i¢in 15-20 yil, niifusu 500 binin Gzerinde olan yerlesim yerlerinde ise 13-18 yil

arasinda degismektedir.

Yasa, Turkiye Emiak Kredi Bankasi diginda tim ulusal bankalann yap: tasarruf
hesabi agabilmelerine olanak saglamistir. Yapt kredisinin faizleri ve gent 6deme siiresi
konut alaninin buyikligine gore degismektedir. Konut alam 100 m*nin altina indikge faiz

oraninin distigu, gert ddeme siresinin ise uzadif TABLO 7’de gorilmektedir.

TABLO 7
KONUT BUYUKLUGU VE KREDI FAIZ ORANI VE ODEME SURESI

Konut Biiyikligi Kredi Faizi Odeme Siiresi
m’ % Yil
75 m*’ye kadar 5 | 20
85-100 5-9 15-20

KAYNAK: Toplu Konut Kanunu, s.7.

Yasaya gore, konut edinmek isteyenlerin yeterl bir bankada, yap1 tasarruf hesabt
agtirmalari gerektirmektedir. Hesabin tutan, konutun yerlesme yerine ve buyukligiine

gore degigmektedir.

Yasa ayrica, yerlesme alani olarak belirlenen yerlerde, kamu vyararina olup.
olmamasina bakmadan kamulastirma faaliyetinde bulunabibr. Kamulastirma isinde 6lgl
olarak emsal satis deger1 ainmaktadir.

- Yasayir Uygulayan Merciler

Toplu Konut Yasasi ile ilgili tom goérevier, Bayindirhk ve Iskan Bakanhgi’na

verilmistir. Yasanin uygulamasi, ilkelerin saptanmasi, denetim 1gin, Toplu Konut Yiksek
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Kurulu, illerde 1l Toplu Konut Kurullarn kurulmustur. Yikse Kurul, bir baskan ve tgih
bakanliklardan olusmakta, sekreterligi ise Baymdirhk ve Iskan Bakanligi yapmaktadir.
Toplu Konut Kurullari ise Vali ya da yardimcisi baskanhiginda, Bayindirhk ve lIskan

Bakanhg, Belediye, Milli Egitim ve Toprak Su Genel Mudirlagi temsilcilerinden

olusmaktadir.**
- Yasanmn Uygulamasi

Yasanin uygulandign ilk 2,5 yilda daha gok baglamis yapilaria tamamlanmas: ile
lgili gegici maddelerin uygulanmasi seklinde kendini gostermistir. Istanbul, Ankara, lzmir
olmak uzere iig bliyik kentteki yeni yerlesim alanlarinda hak sahipligi icin bagvuran 4158
kooperatiften 4022'sinin hak sahipligi kabul edilmistir. Kredi almak icin basvuran 1848
kooperatiften ise, 1217'sinin puan durumun kredi almaya elverisli oldugu belirlenmigtir.

Agilan toplam kredi miktari ise 53 milyar liradir. Bunun ancak 20 milyari 6denebilmistir. **

Huktimet, her yil gider biitgesinin %5'ini toplu konuta ayirmayi basaramamustir.
Bltge yasalarina konulan hikimetlerce miktar azalmistir. Toplu Konut Yasasimnin %S5 ile
ilgili hikmi her yil bitge yasalarina konulan hiikiimlerle miktar azalmugtir. Uygulama

daha sonra ilave hikiimlerle kismen uygulamadan kaldirnlmistir.
2. 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi
a. Yasanin Amaci

Ulkemizde hizli nifus artist ve koyden kente go¢ sonucunda ortaya ¢ikan, konut
agigini kapatabilmek ve finansman sikintisi ¢eken orgiitlerin talebini karsilayabilmek
amaciyla, 17.03.1984 tanihinde 2985 sayili Toplu Konut Yasasi yirarlige girmistir, Bu
yasayla, organizasyon ve finansman konularina ¢6zim getirilmistir. 2985 sayili yasanin

amact ve kapsami; yasanin 2. maddesinde su sekilde belirtilmistir: “Konut gereksiniminin

* Hanifi ARSLAN. Alternatif Konut Finansman Sistemleri ve Titrkiye’de Konut Finansmam
(Basilmanug Doktora Tezi). Uludag Uni. Sos.Bil.Ens.. Bursa. 1989. s 187.

** Rusen KELES. Kentlesme ve Konut Politikasi, Ankara, 1990, s.347.

“* Rusen KELES. a.g.c.. 5.348.
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kargilanmasi, konut insaati yapanlann tabi olacag usul ve esaslarn diizenlenmesi,
memleket sart ve malzemelerine uygun endustriyel, ingaat teknikleri ile arag ve gereglerini
gelistirilmesi ve devletin yapacagi desteklemeler i¢in Toplu Konu Fonunun meydana

- . 46
getirdmesi ve kullandmasidir ™

b. Yasanin Getirdigi Esaslar

Tuzik ve yonetmelik, yasamn ¢izdigi simirlar iginde uygulama esaslan

belirlenmistir. Bu yeni Esaslar:

(a) Uygulamanin yonlendirilmesi ve yonetilmesi 2985 sayili yasayla kurulmus olan
Toplu Konut ve Kamu Ortakh@ 1daresi’ne verilmistir.

(b) Bu yasayla hem konut alicilar, hem de kent yapimeilari kredilendirilmistir.

(c) Toplu Konut Fonu, kaynak saglanmasi agisindan simirh olan bitgeye bagimh
olmaktan kurtariimig ve genis maddi kaynaklara kavusturulmustur.

(d) Konut yapimi igin arsa hazirlanmasi, teknik ve sosyal altyapi yapimi igin
kaynak saglanmstir.

(¢) Konut yapimm hizlandirmak amaciyla, konut insaatlarinda kullanilan
malzeme, yapi elemani ve araglar Greten sanayi kuruluslar ile konut yapinmu icin,
kurulacak fabrika veya santiye donamimmna ait makina ve techizat temini maksadiyla

yapimcilara kredi agilmasi imkan getirilmistir.

Sonug olarak, bir yandan alicilar ve yapimcilar, bir yandan konut malzemes
dretimi desteklenmis, konutlann yapilacag alanlarda saglikl bir gelismenin saglanabilmesi
igin, altyapr ve sosyal tesislerin bir batiin iginde olugmasi volunda. organizasyon

sadlanmistir.

Toplu Konut Yasasinin uygulanmasi basit, burokrasiden uzak, hizh isleyen bir

sisteme oturtulmaya ¢ahgimstir.

" “Konut Scktiér Raporu”™. BESINC! BES YILLIK KALKINMA PLANI HAZIRLIK CALISMALARI,
DPT Sosyval Planlama Daire, Arahk, 1982, 5.26.



Bu sistemde 3 ana esas bulunmaktadir.

1. Toplu Konut ve Kamu Ortakhg: 1daresi Baskanh
2. Bankalar
3. Kredi Kullananlar

Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresi uygulamayi takip edecek. alinmasi

gereken karar ve tedbirlerin strath alinmasim saglayacak, usul ve esaslarin uygunlugunu

takip edecektir.

Bankalar, fondan kullandinlacak tim kredileri kullamicilara ulastiracak ve

tahsilatin yine ayn1 yoldan yapilmasini saglayacaktir.

Kredi kullananlarn; 6zel yapimailar, kooperatifler ve ferdi saluslardan

olusmaktadir.

Yeni yonetmelikle yapilan degisikliklerin bazilan su sekilde ézetlenebilir:

(a) Fon’dan aglan her turli konut kredisi igin alici payr hesabi agilacak ve bu
heseba pesin ya da taksitler halinde para yatinlabilecektir. Alici payr hesabi konut
buyuklugi ile dogru orantihi olarak artacaktir.

(b) Briit insaat alan1 100 m” yi gecen konutlar kredilendinlmeyecektir.

(c) Kredi geri doniisleri igin bu yeni yénetmelik iki endeksli bir sistem getirmistir.
Bu sisteme gore, kredi geri 6deme taksitleri memur maas artislarina, kredi borcunun faizi
1se, genel fiyat artislarina endekslenmigtir. Geri 6deme siiresi, borcun tamaminin 6dendigi
zaman olup, bu stire 20 yil ile simirlandinlmigtir (EK. 3)

(d) Daha 6nce 1 yillik konutlar 1¢in agilan ferdi krediler, 10 yillik konutlar iginde
agilabilecektir.

(e) Yazhik konutlar igin konut ihtiyacinin yiksek oldugu yerlesim yerlerindeki
konut aq1@ gidenlinceye kadar kredi agilmayacaktir.

(f) Konut yapiminda kaliteyr yiikseltmek igin TSE kalite belgelt insaat malzemesi
kullantlmahdir.

(g) Geri donis 1slemlen, 1skan ruhsati ve tapuya bagimli olmaktan ¢ikanhmistir.
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(1) Kredi agilan tam konut projeleri i¢in ¢evre diizenlemesi yapilmasi zorunlulugu

getirlmistir. Bu nedenle agilan kredinin %2’lik boliminign bu amag icin kullanilmasi

gerekmektedir.

2487 sayill yasada “Konut kredist kullanacaklanin, kendilerinin, eslerinin ve resit
olmamis ¢ocuklarmin bulunduklan sehirde konutlariin olmamasi ve toplam hane halki
gelirinin belli bir tavani asmamasi gereklidir.” seklinde bir madde var iken; bu smirlama
2985 sayih kanunda kaldinlmis, geliri ne olursa olsun kredi talebinde bulunan kisiye kredi

alabilme olanag@ taninmistir. Ancak konutu olmayanlara kredi verme nceligi getirilmistir.

c. Yasaya lliskin Diger Konular

- Fonun Kaynaklart

2985 Sayih Yasa ile Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi nezdinde “Toplu
Konut Fonu” olusturulmustur. Bu fonun kaynaklari, Toplu Konut Fonu konusu
anlatilrken ayrintih olarak agiklanacaktir. Bu kaynaklar, simrli olan bitceye bagimh

olmaktan kurtarilarak, giivenilir ve siirekli gelir kaynaklarina kavusturulmustur.

- Fonun Kullanim Yerlen

2985 sayih yasada fon kaynaklarimin nerelerde kullanilacagi belirtilmistir. Buna
gore fon kaynaklari; toplu konut kredisi, ferdi kredi ve yatirim isletme kredisinde, turizm
altyapilari i¢in, toplu konutlarin altyap: ve sosyal tesisleri igin, toplu konut i¢in arsa temini
ve diger hizmetler i¢in, konutlarla ilgili her turli plan ve projeler igin kullamilir, ayrica

tahvil giderleri, idare butgesine aktanjarak da kullanilir.

- Toplu Konut Kredileri

2985 Sayill Yasa ile Kredilerin alt ve ust hmitlern, gen o6deme kosullarn
belirtibmistir. Toplu konut kredisi ile ilgih bilgiler toplu konut konusu anlatilirken ayrintl

olarak agiklanacaktir.

" T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi. 1990 Yih Faalivet Raporu.s.13. 14,
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3. Yasalarin Degerlendirilmesi

Cikarilan 2487 Sayih ve 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi’nda temel amag konut

agiginin kapatilmas: olarak belirlenmugtir.

Konut agifinin artmasi nedeniyle kentlerde ¢arpik kentlesme, gecekondulasma
sonucunda yerel yonetimlerin yikid artmis, sorunlar gesitlenmis ve ¢oziimler de

zorlagmigtir.

Toplu Konut Idaresi, agirlasan sorunlara ¢oziim bulabilmek amaciyla gerekl
gorilmiis ve toplu konut uygulamalanna gegilmistir. Toplu Konut uygulamalan ile de,
konut agi@i kapatilamanustir, daha da katlanarak artmaya devam etmistir. Toplu konut
yasalarinin uygulandigr 1985-1991 yillari arasinda toplam konut agigi 810.690 olarak

belirlenmigtir. Ustelik bu rakamlara daha énce var olan konut agi@ dahil edilmemistir.*®

2487 Sayili ve 2985 Sayih Toplu Konut Yasalarinin bazi olumlu ve olumsuz

yonleri bulunmaktadir. Cikarilan bu ki yasay: karsilastiracak olursak;

2487 sayih yasada ozel sektor devre digt birakilirken, 2985 sayih yasada toplu
konut yapiminda, kooperatiflere, sosyal givenlik kurumlarnina, kamuya saglanan

oncelikler 6zel kesime de taninmugtir.

2985 sayili yasada konut sorununa, arsa temini, altyépx, sosyal tesis, konut tretimi,
ingaat malzemesi ve yapim teknolojisi ile bir bitinluk ile yaklagilirken, 2487 sayih yasada

bu konuya genel olarak deZinilmistir.

2487 sayill yasada toplu konut dretimi devletin ve kooperatiflerin tekeline
birakilmistir. Fakat 2985 sayili yasada toplu konut tretimine ozel kesimin de dahil

edilmesiyle, konut tiretimindeki tekelcilik ortadan kaldinlmisgtir.

2487 sayih yasanin kaynagr butgeye dayandinldigi igin, yeterli finansal kaynak
saglanamadigindan beklenen basan elde edilememustir. Fakat ¢ikarilan tkinci Toplu Konut

Yasasi’nmn kaynagi butce disi fonlara dayandinlmistir.

® T.C. Basbakanlik Toplu Konut idarcsi. 1992 Yl Faalivet Raporu. .15,
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Cikanlan yasalarm olumlu ve olumsuz yonleri oldugu gorilmektedir. Fakat yasayi
uygulayan mercilerin de olumsuz yanlari vardir. Ornegin, 1987 yihndan sonra toplu konut
kaynaklari baska kurumlara ve devletin ihtiyaglarina aktarilmaya baglanmistir. Fon
kaynaginin sinirli olmasi, bu kaynaktan faydalanacak konut miktarim da kisitlamaktadir.
1989 yilindan itibaren tamamen kesilmeye bagslayan konut kredileri, kredi alamayan

kooperatiflerin faaliyetlerini durdurmalarina sebep olmaktadir.

Cikanlan yasalarin olumsuz yonlerini gidermek amaciyla, toplu konut uygulama
yonetmeliklerinde degisiklikler yapilmustir. 30.05.1989 tarihinden yiriirluge giren
yonetmelik ile 2985 sayih yasanin aksayan yénleri dizeltilmeye calisilmisir. Bu
yonetmelikte fon kaynaklanimin daha rasyonel kullaniimasi, kiigiik konut yapuminin tesvik
édilmesi, konut tretiminin artirilmasi ve konutu olmayan dar ve sabit gelirlilerin konut

gereksinimlerinin 6ncelikle kargilanmasi amaglanmustir.

Once yarim kalan ve bitmekte olan insaatlara destek kredisi, ardindan baz
belediyelere konut kredisi verilmistir. Destek kredisi, insaat seviyesi %75 ve tizerinde olan
Toplu Konut Fonu’ndan kredilendirilen yazhk ve ikinci konut niteligi tagiyan konutlar
digindaki konutlara 10 milyon liraya kadar bitirme kredisi verilecegi belirtilmistir. 15

Mayis 1992 yilinda gikanlan bu teblig sayesinde hizh bir sekilde konutlarin bittigi
gozlenmistir (EK. 1-2)

1992 yilinda toplu konut yapimina 5 trilyon lira kaynak aktarimistir. Bu miktar
her ne kadar yeterli degilse de 1988-1990 yillari arasinda toplu konut kaynaklarinin baska

alanlara kaydinhp hig verilmedigi dusiintlurse bu karann onemi ortaya ¢ikmaktadir.*

B. TOPLU KONUT IDARESI
1. idarenin Kurulusu ve Amaci

Devletin biitgesinin sinirli olmasi, konut tretimi igin talep edilen kredilerin devlet
tarafindan Kargilanamamasi, sonucunda yeni bir finansman mekanizmasina gerek
duyulmugtur. Bu amagla devlet biitgesine yiikk olmayan, kar amaci giitmeyen, bitce

diginda, stiratli igleyen yeni bir finansman model getirilmistir.

*T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idarcsi. 1992 Yih Faalivet Raporu. s.20.



Yeterli miktarda ve uygun sartlarda ck finansman kaynag yaratma thtiyacimn bir
sonucu olarak, Toplu Konut ve Kamu Ortakhg fdaresi 17.03 1984 tarthinde,
Tasarruflarin Tesviki ve Kamu Yatinmlarinm Hizlandinlmasi Hakkida, 2983 sayih
yasayla kurulmustur. Fonda hedeflerin gergeklestirilmesine yonelik, istikrarh kaynak akisi
saglayan genig tabanli bir finans havuzu olusturulmustur. Sonugta, gerek Toplu Konut
Fonu, gerekse Kamu Ortakh@ Fonu’nu, hukuki olmaktan ¢ok ekonomik sartlarin

zorlanmasina bagh olarak ortaya g¢ikan bir finans kurulusudur.

2985 Sayilh Toplu Konut Yasas ile, Idare’ye iki ayr gérev verilmistir. Birincisi,
2985 Sayili Toplu Konut Yasasi ile kurulan ve butge dist kaynaklara dayanan, Toplu
Konut Fonu’nu idare etmek ve bu kaynag sade ve hizh isleyen bir sistem i¢inde, rasyonel
bir sekilde kullanarak konut sorununu ¢oziime kavusturmaktr. lkincisi ise, 2985 sayili
yasayla kurulan Kamu Ortakligi Fonu'nu yonetmek. kanunda éngoruldigi dzere, kamu

tesislerini halka ve ozel sermayeye agmak suretiyle yem bir finansman modeli

olusturmaktir.

C. TOPLU KONUT FONU

1. Fonun Ozellikleri

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile kanut sektérinde faaliyette bulunan her
sektor, kredi ve benzen mali kaynaklarla desteklenmistir, bu sayede konut finansmaninda
giderek biyilyen bir kaynak olusturulmustur. Kaynak sahipleri varhikli tiiketiciler,

kullanicisi ise dar ve orta gelirli gruplanndan olugmaktadir.

Fon ekonomide. ingaat sanayuni ve bu sektore mal ve hizmet Ureten ¢ok sayida
yan sektoru harekete gegirmistir. Elektrik, ¢imento tiiketiminde dnemli artiglar olmustur,
¢ok sayida igsize i temin etmenin yamsira, Ulkede issizhigin éneml kismini olusturan,
kalifiye olmayan elemanlarin istthdam sorununa ¢ozim getirihmistir. Fonun sayesinde,
liks tiketinden ekonomiye kaynak transferi yoluyla, gelir déglhml acisindan olumlu

gelismeler ortaya gtkmstir.
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Toplu Konut Fonu'nun en onemlt ozelliklerinden binsi de fon kaynaklarinin butce
dist kaynaklardan olusmasidir. Gegmiste butgeye dayali kaynaklarla ¢ahstirimak istenen,
modellerin yetersiz kaldigi goralmastir. Bu fon, bitge disi kaynaklara dayali olarak ve
ekonomide kaynak dagihimini dengeleyen, liks tiketim harcamalarindan kaynak temin

eden, yeni bir yaklasimla olugturulmustur.

2. Fonun Kaynaklan
Toplu Konut Fonunun Kaynaklars agagida yer almaktadir.

(a) Alkolli ickiler ve tim mamdullerden alinan %100 oranindaki ek verginin
%30’u ile dasik alkolli ickiler ve her turli alkolstuz igkilerden alinan %15 oranindaki ek
verginin tamami,

(b) Sinir ticareti ile ugrasan kisilerin yurt disina ¢ikislarindan 25 dolar karsilig
tahsi} edilen, Turk Lirast,

(c) Fondan agilan kredilerin gen 6demelerinden,

(d) Petrol drtinlerinden, rafineri ¢ikis fiyati iizerinden, benzerinde %15, motorin
gazyad ve fuel-oilden %7 nispetinde alinan pay,

(e) Yurt disi gikistarindan ¢ikis basina alinacak en ¢ok 100 Dolar karsihgs alinan
. Tirk Lirasi (1996 yilinda kaldirilmistir),

(f) Diger kanun ve kararnamelerde belirlenmis olan ve ayrica bedelsiz ithalattan
Toplu Konut Fonu 1¢in verilmes 6ngorilen paralar,

(g) Talih oyunlannin isletildigi yerlerden elde edilecek hasilattan ayrilacak %30
paym %50’st,

(h) Fona yapilacak bagis ve yardimlardan,

(1) Fona kaynak saglamak maksadiyla ¢ikarilacak hazine kefaleth Turk Lirasi veya
dowiz esash tahwillerin satigindan saglanacak gelirlerden,

(1) Bu fona agilacak kredilerden,

(1) Hazine arsalan uzerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa mahyet bedellermden
en ¢ok %25’ine kadar alinacak katihm payindan,

(k) Tutin, titin mamilleri, Tuz ve Alkol Igletmeleri Genel Madurligi ' nin ithal

ettigi maddelerden alinan fonlardan,



(1) Taketden elektrik enerjismin kw saat sats bedeli uzerinden en fazla %10

. . . R
nispetinde hesaplanacak miktarlardan meydana gelir.™

3. Fonun Kullanim Alanlan

Fonda biriken meblag asagidaki alanlarda kullanilabilir:

(a) Toplu konut kredssi, ferdi kredi ve yatinm ve isletme kredisi,

(b) Konut kredisi faiz farki,

(c) Toplu konut igin arsa temini ve bu hizmetin gerektirdigi her tiirlii harcamalar,

(d) Turizm altyapilan,

(e) Toplu konutlar igin gerekl altyapr ve sosyal tesisler,

(f) Kamu ortakligi fonuna aktarma

(g) Konutla ilgili, plan, proje, standart ve teknolojilerin yapi ve tesisat
gerekgelerinin arastirihp gelistirilmesi, enen)i tasarrufu saglayict ve cevre kirlenmesini
azalticl aragtirmalar ve bu hizmetlerin gerektirdigi her tiirlii harcamalar,

(h) Idare biitgesine aktarma,

(1) Tahwvil giderleri alaninda kullanihr.™

4. Fon’dan Acilan Krediler

Fon’dan agilan krediler, kooperatiflere agilan krediler ve ferdi krediler olmak

Uzere 1ki ana baghga ayrilmaktadir.

1. Kooperatiflere agilan krediler
(a) Toplu konut kredileri

(b) Altyapi ve sosyal tesis kredilen
(c) Faizsiz krediler

(d) Tamamlama ve bitirme kredileri

*'T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi. s.16-17.
! Toplu Konut ve Kamu Ortakhg ile Hgili Mevauat, (Ekim. 1984). 5.56.
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2. Ferdi krediler

(a) Idarece yaptimlacak konutlarin kredilendirilmesi

(b) Belediyelerce yapurilacak konutlarin kredilendirilmesi

(c) Konut ferd: kredisi

(d) Toplu konut yapimcilan tarafindan, inga edilecek konutlar satin alanlarm,
toplu olarak kredilendiriimesi |

(e) Diger ferdi krediler

- Sehit polis ailelerine agilan krediler

- Alman yapi tasarruf sandiklar krediler:

Toplu Konut Fonunun kuruldugu 1984 tarthinden 1985 tarihine kadar,
kooperatiflere, kooperatif birliklerine, sosyal yardimlasma kurumlari ve belediyelere acilan
toplam. kredi miktar1 26.726 milyar TL dir. Toplam 849.035 adet konuta kredi acilmis,

ancak 744 854 adet konutun insaati tamamlanmustir.™

1984 tarthinden 1995 tarihine kadar 874.1 milyar TL’hk ferdi kredi agimstir,

Toplam 95.716 konuta kredi agilmis ve bu konutlarin tamami bitirilmistir.

1984-1995 tarihleri arasinda 323.0 milyar TL’lik konut ferdi kredisi agilnistir.

Toplam 93.215 konuta kredi agilmis ve bu konutlarin tamamu bitirilmistir.

Sehit ailelerine ve teror malillerine agilan faizsiz kredi toplami 551.1 mulyar

TL dir. 2501 tane konuta kredi agilmis ve konutlarin tamamy bitirilmistir.

Altyap1 ve sosyal tesisler igin 1984-1995 tanhlerinde toplam 1447 milvar TL lik

kredi aciimistir.™

Toplu Konut Fenu'ndan agilan kredilerin genel toplamn TABLO 8'de gorildugu
gibidir.

°* T.C. Basbakanlik Toplu Konut ‘idarcsi. Ankara. 1995,
* T C. Basbakanhk Toplu Konut Idarcsi. 1996.



TABLO 8
TOPLU KONUT FONU’NDAN ACILAN KREDILERIN GENEL TOPLAMI
(1984-1996 Subat)

Genel Toplam Milyar TL
Proje Sayisi 12.220
Saglanan Finansman 27.600 Milyar TL
Konut Sayisi 944 751
Biten Konut 840.570
Devam Eden 104.181

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi, 1995.

TABLO 9°da Toplu Konut Fonu’ndan agilan kredilerin durumunun yillara gére
dagihm yer almaktadir. Toplu Konut Fonu 1984 yilindan 1996 yilina kadar 12220
projeyi kredilendirmistir. Tuirkiye genelinde 944.751 konuta kredi agilnus, bu konutlardan
840.570 adedi tamamlanmis, 104.181 adedinin ingaati sirmektedir. Toplam kredi tutar

19.306 milyar TL dir. Sézkonusu bilgiler, sunulan grafiklerle 6zetlenmistir. (Ek. 4-10)



TABLO 5

TOPLU KONUT FONU'MDAN AGILAN KONUT KREDILERIMIN DURUMU

1 9 9 6
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D. KONUT SORUNUNUN COZUMUNDE TOPLU KONUT IDARESI’NIN ROLU
VE ONEMI

Ulkemizdeki yillik konut gereksinimi giderek artmaktadir, tretilen konut sayisi
yeterli olmadifr i¢in, konut sorunu giderek buyimektedir. Hizli niifus artisi, koyden kente
go¢ konut gereksinimini artiran faktorler arasindadir. Giderek degisen ve agirlagan
kosullar altinda, 6zellikle alt ve orta gelir gruplanindaki kisiler, saghkl yasam gereklerine

uygun konut edinme imkanindan yoksun kalmaktadir. -

Hizh ve saghksiz sehirlesme problemlerini ortadan kaldirmak, yasaklara ragmen

surekli artan gecekondu yapiminin 6niine gegmek ve konut ihtiyacim kargilamak amaciyla

Toplu Konut Idaresi kurulmustur.

Toplu Konut Idaresinin kurulusunda temel hedef konut sorununun ¢Ozimudur.
Bu amagla Toplu Konut Idaresi, konut tretiminde bulunan kooperatiflerin, fertlerin kredi
talebini  kargilamaktadir. Toplu Konut Idaresi konut iretiminde bulunan gruplara

finansman destegi saglayarak konut tiretiminin artmasina katkida bulunmaktadir.

Toplu Konut Idaresi, ¢ikarilan yasa ve yonetmelikleri uygulamaya koyarak daha
¢ok konut kredisi vermeyi amaglamaktadir. Fakat Toplu Konut Idaresinin fonunda biriken

kaynaklarin bagka yerlerde kullamimasi idarenin daha etkili caligmasini engellemektedir.

Sonug olarak; Konut sorununun ¢éziiminde Toplu Konut Idaresinin roli ve
onemi bayuktir. Toplu Konut Idaresi konut sorununun ¢éziimiinde etkili olmasina
ragmen, yeterll kaynaginin olmamasi ve biriken kaynaginda baska alanlarda kullamilmas;
idarenin basari oranmimi digsirmektedir. Devletin izledigi yanhs politikalar 1darenin
etkinligini azaltmaktadir. Devlet konut sorunun ¢éziimiinde etkili olmasi igin idareye
kaynak aktaracagina, daha idarede biriken kaynag baska alanlarda kullanmaktadir. Bu da

konut sorununa devletin ne kadar dnem verdigini gétermektedir.
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IV. TOPLU KONUT IDARESI - YEREL YONETIM - KOOPERATIF ILISKISI
VE KONUYA ILISKIN YONETMELIK

Toplu Konut Idaresi, yerel yonetimler ve kooperatifler kentlerdeki konut
sorununu ¢dzmek amaciyla karsihikli isbirligi icerisinde konut dretiminde bulunurlar.
Konutlarin kent standartlarinda olabilmesi i¢in birlikte toplu konut alanlari olusturulmasi
gerekmektedir. Kentlerde konut kooperatifieri ve yerel yonetim isbirligi ve giicbirligi
yapmaktadir. Toplu Konut Idaresi de, bu iki kuruma finans desteg1 saglayarak onlan
konut uretimi konusunda bir yerde tesvik etmektedir. Yerel yonetimler, arsa iireterek,
konut alanlan gelistirerek, imar planlari yaparak koﬁut kooperatiflerini, konut lUretimi
konusunda desteklemektedir. Konut kooperatifleri de, imar planina uygun bicimde konut
dretiminde bulunur. Kentlerin saghkl gelisebilmesi igin bu iki kurumun birlikte cahismalari

gerekmektedir. Bu iki kurumun basarili olabilmesi i¢in de Toplu Konut Idaresi’nin destegi

sarttir,

Toplu Konut Idaresi, yerel yonetimler ve kooperatiflerin birlikte calismalarinin
prosedurt, ¢ikanilan bir yonetmelik ile diizenlenmistir. “Belediye Arsalar Uzerinde Toplu
Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik” konusundaki
mevzuat galigmalari, 1992 yili ortalarinda baglamis ve 14 Kasim 1992 tarih ve 21405 sayili

Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige girmistir.

Yonetmelik konut Gretimini, arsa, teknik altyapi ve sosyal butinlik icinde ele
almaktadir. Toplu Konut Idaresi, belediyeler, bankalar ve konut yapimcilarimn 1sbirhgin

ongodren yonetmelik, kentsel ¢evre Uretilmesi ve kredilendirilmesine iliskin esas ve usulleri

diizenlemektedir.™
Yonetmeligin 1. maddesinde belirtilen amaglar su sekildedir:

- Konut iretiminde tesvik edilecek kentsel alanlarin ve onceliklerinin sehircilik

ilkelerine ve bilimsel gereklere dayal olarak saptanmasi,

MR.G.. 14 Kasim 1992, No.21405.
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- Belediyelerin milkiyetinde veya miilkiyetine ge¢mesi olanakl alanlarda yaratilan
degerin, kamu yararina degerlendirilmesi ile olusacak yerel kaynaklarm, toplu konut
bolgesinde, teknik altyapi ve sosyal donati amagh kullamilmasi ve boylece Toplu Konut

Fonu’nun daha verimli kullamiminin saglanmas,

- (Cagdas kentsel gevreleri olusturmak uzere, planlama, projelendirme ve

uygulama sireglerinde rasyonellik ve butiinliik iginde koordinasyon saglanmasi,

- Nitelikli ve ekonomik konut ve kentsel gevre iretimini saglamak igin, konut
uretiminde standardizasyonun desteklenmesi, ihale sistemlerinin, sozlesmelerin, is ve
finansman programlarmin yonlendirilmesi, yurttaglarin zaman ve kaynak kayiplarina yo)

acan plansiz ve yuksek mahyeth uygulamalarin 6nlenmesi.

Sonug olarak, konut sorununa bir butin olarak yaklasan bir sistem olusturarak,
Toplu Konut Idaresi’nin yoénlendirme ve kredilendirme yoluyla destek vermesi ve
belediyeler, konut yaptiranlar ve bankalann igbirligi ile cagdas kentsel gevrelerin tretilmesi

bu yonetmelikte amaglanmistir.

- Yoénetmelik Uyarinca Konut Yapimina Kadar Izlenecek Siireg

Yonetmelik konut yapim asamasina kadar agagida ana hatlan ile yer alan bir siire¢

ongérmektedir; ayrica yonetmeligin uygulanmasinda kullanilan bazi dokiiman ve ekler de

gerekhidir. (Ek. 11)

(a) Belediyelerin Toplu Konut Bolgesi temini ve Valilige onay:

Toplu Konut Boélges: olarak, belediyeler tarafindan Toplu Konut Idaresi ve
onerilecek olan bolgelerin, en az 400 konutu kapsayacak bir alan olmasi, belediye sinirlan
iginde, miicavir olanlannda kentin Nazim Imar Plani, Kentsel Gelisme Stratejisine ve
toplamasina uygun nitelikte olmasi gerekmektedir. Belediye Toplu Konut Boélgesi’ni
temin ettikten sonra, bu bolgenin Toplu Konut Boélgesi olup olamayacagini, Valiligin

onaymna sunar. Valilik bu alani Toplu Konut Bolgesi olarak uygun gorirse onaylar.
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(b) Toplu Konut Bolgesi’nin Toplu Konut Idaresi’ne énerilmesi

Toplu Konut Bolgesi ile igili gerekli bilgi ve dokimanlar, belediye tarafindan
Toplu Konut ldaresi’ne gonderilir (EK. 11) ve bu Idare’ye bu alanm Toplu Konut Alan

olmasi 6nerilir.
(c) Toplu Konut Idaresi’nin degerlendirilmesi

Toplu Konut Idaresi gerekli bilgi ve dokiimanlar inceler. Eger birden fazla alan,
Toplu Konut Alani olarak éneriliyor ise, Idare tarafindan en uygun olan Toplu Konut

Alani olarak tesbit edihir.
(d) Uygun projelere Toplu Konut Uygunluk Belgesi verilmesi

Gerekli belgelerle idareye bagvuruda bulunan belediyelerin basvurular., 60 gin
igerisinde degerlendirilerek, Idare’nin biitge ve programlarina uygun bulunan projelere

Toplu Konut Uygunluk Belgesi verilir.

(e) Idare ve belediye arasinda Toplu Konut Bolgesi Hizmetler Protokoli yapilmasi

Idare ve belediye arasinda yapilan bu protokol ile, her iki taraf da baz

yuktumlilikler altina girer.

(f) Yonetim Miisavin segilip, proje yoneticisinin belirlenmesi

Toplu Konut Idaresi’nin belirleyecegi esas ve usuller cercevesinde, yonetim
musaviri segilir. Yénetim misaviri, Toplu Konut Projelerinin gergeklestirilebilmest icin
gerekli teknik ve idari hizmetler konusunda, belediyeye yardimc: olan ve bu hizmetleri
sozlesme gergevesinde Ureten veya uretilmesini saglayan bagimsiz misavirlik kurulusudur
Proje yoneticisi de toplu konut projelerminin genel koordinasyon ve yonetimini saglavan

yetkili yoneticidir.

(g) Belediye-banka iligkisinin kurulup, 1dare adina Toplu Konut Bolgesi hesabinin

actimasi

Belediye, banka ile kredi iligkisimi kurar ve bankaca istenen tir ve miktarda tem-
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nat tesis ederek veya belediyenin Iller Bankasi paylan teminat gosterilerek, kredi

'sozlesmesi yapar ve buna gore Toplu Konut Bolgesi hesabi agihr

Ayni belediye simiri ve miicavir alant icinde birden fazla Toplu Konut Bélgesi yer
alirsa, her bolge i¢in aralannda aktarma yapilmasi mimkin olmayan, ayn hesaplar agilir.

Bu hesabin belediye tarafindan kullaniminda banka, denet¢i durumundadir.
(h) Teknik Hizmetler Kredisi’nin belediyeye kullandiriimas

Teknik Hizmetler Kredisi onayh fizibilite raporu ekinde bulunan finansman akisi
tablosuna uygun olarak banka tarafindan agilir. Banka belediyece yapilan 15 ve hizmetleri
izlemekle yikumludir. Belediye agilan krediyi farkl amaglarla kullamir ve kendisine

yapilan yazili uyariya uymazsa Toplu Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi iptal edilir. (EK.
12)

(1) Teknik hizmetlerin kesin fizibilite raporunun hazirlanarak, ek olarak kesin s
. programi ve finansman akis tablosu diizenlenir, arsa satig bedelleri hesabinda kesin seklini

almis olur.

(1) Bankanin fizibilite raporunu degerlendirip, idareye iletmesi

Kesin fizibiliet raporu ve ekleri ile ilgili uygulama projeleri ve diger evrak
belediyece bankaya ibraz edilir. Banka bu belgeleri inceleyerek inceleme sonuglarini

gosteren degerlendirme raporunu hazirlayarak idareye gonderir.

() Idarenin, gahismalann yeterlilik ve uygunlugunu onaylayip, belediyeye Toplu

Konut Yatinm Uygunluk Belgesi vermesi.

Yaurim Uygunluk Belgesi, verilen bolgenin, gerekli teknik hizmetlerinin
tamamlanmasindan ve arsa bedellerinin saptanmasindan sonra yatnma hazir duruma

geldifini gosteren bir belgedir. Toplu konut idaresince belediyelere verilir.
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(k) Konut yaptiranlara konut kredisi agilmasi

Toplu Konut Yatinm Uygunluk Belgesi alindiktan sonra, konut yaptiranlara konut
kredisi agilir. Belgeyi alan konut yaptiranlar, bankayla kredi s6zlesmesi yapar. Banka
konut yapilacak arsa Uzerinde ipotek tahsis eder. Konut yapim siiresince, gerekli

odemeler, banka tarafindan idare adina agilan konut yapim hesabindan ddenir.

odeme taksidi, konutlarin oturmaya elverigh hale geldiginin banka teknik elemanlarinca /
tespit edilip bildirildig; tariht izleyen, Gglinct ayin 18. guni kredinin itk geri 6deme taksidi<
baglar. Geri 6deme suresi yonetmelik tarafindan, 120 ay olarak tesbit edilmistir. (EK.14)

—

(1) Belediyenin konut yaptiranlara arsa satii

Belediye, arsalarin konut yaptiranlara satisi igin ihale acar. Arsa satus bedel

muhammen arsa satig bedellerinden az olamaz.

(m) Belediye ile konut yaptiranlar arasinda Arsa Satis Vaadi Sozlesmeler

imzalanir.

Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve

Kredilendiriimesine Dair Yénetmelik Uygulamalan

01.03.1996 tarihi itibariyle, 34 belediye Toplu Konut Bolgesi uygunluk belgesine
sahiptir. TABLO 10°de 1993-1996 uygunluk belgesi verileri yer almaktadir



TABLO 10
UYGUNLUK BELGESI VERILERI
(1993-1996)
1993 1994 1995 1996 Toplam
Bolge Sayisi 11 14 3 | 29
Konut Sayisi 6.516 9.080 1.326 2.071 19.003
Alan (Ha) 17.048 16.052 . 2.502 - 36.002

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi

0]

Yonetmelige bagh olarak ldare’ye bagvuruda bulunan ve basvurulari uygun

bulunarak Toplu Konut Bolges: Uygunluk Belgesi alan belediyelerden Isparta, Cihanbeyl,

Gaziantep ve I[stanbul Belediyeleri kendi istekleriyle Yonetmelik kapsamindan ¢ikmuslar,

Trabzon Kirikhan ve Yozgat Belediyelerinin belgeleri 1se, yonetmelikte 6ngoriilen siirede

ise baslamadiklar igin, idare tarafindan iptal edilmistir. Toplu Konut Bolgesi Uygunluk

Belgesi alan Belediyelerle ilgili bilgiler, asagida gorilmektedir. (EK. 17)

- Toplam niifus (1990 sayimi)

- Toplam konut sayisi

- Toplam proje uygulama alani (ha)

- Kesin fizibilite raporu hazirlayarak yatirnm

asamasina gelen belediye sayisi

3.431.784
26.253
629.54

30
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TABLO 11
KONUT KREDISI UYGUNLUK BELGESI ALAN BELEDIYELER

1993 1994 1995 1996 Toplam
Belge Sayisi 2 8 12 - 22
Konut Sayist | 1.041 | 4.494 1.900 - 7.435

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi

TABLO 12
INSAATI BASLAYAN KONUTLAR

1993 | 1994 1995 1996 Toplam
Konut Sayis1 | 5.356 | 2.058 838 838 9.090

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi

TABLO 10’da goruldiugi tzere 1993 yihindan 1996 yilina kadar, toplam 7435
konuta Konut Kredisi Uygun Belges: verilmigtir. Yonetmelik kapsaminda. on fizibilite
raporu ile idareye bagvuruda bulunan 46 belediyenin basvurusu ise, komisyon karanyla

uygun bulunmamisgtir.
- Kredilendirme ve Finansal Faaliyetler ve Sonuglan

Yonetmelik kapsaminda yiritulmekte olan projelere Teknik Hizmet Kredisi ve

Konut Kredisi olmak tizere iki kredi olanag saglanmaktadir.

Teknik Hizmetler Kredisi, Yonetim Musavirligi, Teknik Hizmetler Misavirligi ve
Insaat Kontrollik Musavirligi bedellerinden olugmaktadir. 01.03.1996 tarihi itibariyle
(EK. 16)

- 32 belediye misavirlik 1halelerini tamamen ya da kismen tamamlanustir
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- 28 belediye yatirm uygunluk belgesi olarak konut kredisi kullanmaya hak

kazanmigtir.

- Bu belediyelerden 22 tanesine konut kredisi uygunluk belgesi verilmistir,

Bu belediyelere taahhiit edilen toplam kredi miktari asagida gorulmektedir:

Teknik Hizmetler Kredisi . 228.864.152.180
Konut Kredisi 16.748.173.912.627
Yatinm Uygunluk Belgesi ; : 4.643.921.398 983
Konut Kredisi Uygunluk Belges: : 2.104.252.513.644
Toplam 06.977.038.064.807 TL dir.

“Belediye Arsalani Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve

Kredilendirilmesine Dair Yénetmelik” gercevesinde belediye ile 1sbirhgi 1cerisinde yuriten

37 proje, 1996 tarihi itibariyle faaliyette bulunmaktadir.(EK.16)

Toplu Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi alan, ancak 01.03.1996 tarihi itibariyle

musavirlik thaleleri kismen ya da tamamen tamamlanmayan ve Yatinm Uygunluk Belgesi

almayan belediyelere acilabilecek, maksimum Teknik Hizmetler ve Konut Kredisi

Toplami;

Teknik Hizmetler Kredisi ©128.710.000.000

Konut Kredisi - 1.986.905.000.000
Toplam 1 2.115.615.000.000 TL dir.

Yénetmelik kapsanmindaki 34 projeye taahhiit edilen ve kullandirilabilecek toplam

kred: miktari,

Teknik Hizmetler Kredisi . 357.574.152.180
Konut Kredisi - 8.735.078.912 627
Toplam :9.092.653.064.807 TL dir.
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01.03.199 tanhi wibariyle kullandinlan Teknik Hizmetler Kredisi ile Konut Kredisi
miktarlart TABLO 13’de gorulmektedir.

TABLO 13
TEKNIK HIZMET VE KONUT KREDISI (1993-1996)

1993 1994 1995 1996

Teknik H.Kredisi 51.181.787.355 64.959.011.897 17.204.624.718 7.014.758.205
Konut Kredisi 22.094.052.500 487.031.209.807 942.533.720.835 145.046.501.477
TOPLAM 73.275.839.855 551.990.221.704 959.738.345.553 152.061.259.682

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi

Kullanilan teknmk hizmetler ve konut kredilerinin taahhtit edilen kred: miktarlarina

gore kullanim oranlar:

Tekmk Hizmetler Kredist Kullanim Orani %63
Konut Kredisi Kullanim Orani (Yatinm Uygunluk) %24
Konut Kredisi Kullanim Orani (Uygunluk Belgest) : %76 seklindedir.



UCUNCU BOLUM
KUTAHYA YESILKENT TOPLU KONUT ALANI ORNEK OLAYI

I. ARASTIRMANIN AMACI

Ulkemizde, giderek artan bir konut sorunu vardir. Hizh nifus artisi, kentlesme ve
koyden kente gog nedeniyle, siirekli bir konut aci@ bulunmaktadir. Bu agik izlenen
politikalar ve yasalarla kapatilmaya ¢ahgilmistir. Toplu Konut Idaresi de. iilkedeki bu
soruna bir ¢6ziim olusturmak ve kaynak yaratmak amaciyla kurulmustur. Fakat Toplu
Konut Idaresi de bu konuda tek bagina yeterli degildir. Bunun igin Toplu Konut
Idaresi’nin baz1 kurumlarla sirekli diyalog ve isbirligi icerisinde olmasi gereklidir. 1992
yiinda ¢ikarilan bir yonetmelik ile Belediyelerin, Toplu Konut Idaresi’nin ve
Kooperatiflerin igbirligi sézkonusu olmustur. Bu iglinin konut sorununa ne odlcude

faydah olabilecegini, ortaya koymak amaciyla bu ¢alisma yapilmistir.

(Cabgmamizda Yesilkent Toplu Konut Alan: bir érnek olay olarak incelenerek, bu
konuda ne derece basarih olundugu, bu tglinin ne tir faaliyetler siirdirdigii ortaya

konulmaya ¢alisiimigtir.

1. ARASTIRMANIN KAPSAM VE YONTEMI

Kitahya ilindeki Yesilkent Toplu Konut Alani, toplu konut alam oluncaya kadar
gesith asamalardan gegmistir. Bu asamalarda Toplu Konut Idaresi’nin “Belediye Arsalar
Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair™ ¢ikarnus
oldugu Yo6netmelik’teki prosedur izlenmistir. Bu alan, Toplu Konut Alan; olduktan sonra
da, bu prosedirleri izlemeye devam etmistir. Calhgmamizda bu proseduri ele alarak.
calismamizin kapsami belirledik. Cahgmamizda Yonetmelik Genel Olus Diyagrami bize

yol gostermistir. Agsagida bu diyagram yer almaktadir;
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Caligmamizda, belediyenin 6n ¢ahsmalarindan baglamp, fizibilite raporlannin
incelenmesi, arsa tahsisi, satis1, kooperatiflerin kurulmasi, kontrolluk hizmetleri, konut ve
cevre diizenlemesi, teknik ve sosyal altyapt yapimina kadar genig bir daireden olusan bu
diyagram detayh bir sekilde incelenmeye ¢ahsilmistir. Bu konuda Toplu Konut Idaresi’nin
kararlan, belediyenin kararlan, kooperatiflerin kararlan, birbiriyle olan diyagramlari,

yazigmalari, ortak kararlari galijmamizin boyutlarini belirlemistir.

Aragtirmamizda amacimiza ulasabilmek i¢in, Yesilkent Toplu Konut Alaninda
faaliyet gdsterén 24 kooperatif ile anket ¢alismasi uygulanmlsur‘ Anket ¢alismamizda 24
kooperatif yoneticisiyle bizzat gorisme yolu segilerek, anket sorulari disinda kalan baz
konularda da, yoneticilerin fikirleri alinmistir. Ayrica aragtirmanin bilimsel amach oldugu
yetkililere agiklanmak suretiyle, aragtirmaya karsi olan gekingenlikleri miimkiin oldugunca
giderilmeye ¢aligilmistir. Bunun yamsira, yiizyiize gériisme suretiyle, yetkililerin sorular

daha 1y1 anlamalari saglanmig ve cevap alma orani artinlmustir.

Kooperatiflerle yapilan anket ¢alismalannin daha bilimsel olmasi amaciyla anket
formlari SPSS for windows programina tabi tutulmustur. SPSS for windows programinda

anket formlarina histogram analizi, yizde analizi ve Ki-kare analizi uygulanarak gerekli

veriler elde edilmistir.

1. KUTAHYA iLININ KONUT SORUNU VE YESILKENT TOPLU KONUT
ALANI

A KUTAHYA ILININ KONUT SORUNU

Kitahya ilinde ilk imar plam1 1963 yilinda yapilmis olup, zamanla arsa stogu
agisindan  gereksinimi  kargilayamaz hale gelmistir.  Ozellikle bu donemde hisseli
parselasyon ile plansiz yapilasma hizlanmistir. Kentteki hizh nafus artisi ve i¢ gocler

nedeniyle, konut talebi her gegen giin artmistir.
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1985 ve 19806 yillarinda yapilan imar uygulamalan ile kagak yapilasmada biyik
olgtde azalma olmustur. Ancak artan konut talebi nedeni ile kacak yapilanma tamamen

ortadan kaldinlamamistir.

Bu donemden sonra, Kitahya ilinde konut gereksinimi, genelde planh bolgelerde
ve altyapinm mevcut oldugu ya da belediyenin yapi programinda yer alan alanlardaki
yaptlasma faaliyetleri ile karslanmaya gahgilmistir. Kitahya ili ézellikle son 15 yillik
zaman sureci igerisinde, tim Turkiye'de oldugu gibi ekonomik, sosyal ve politik
degigimlerden etkilenmis ve hizli bir bigimde ¢arpik kentlesme olgusunu yasama siireci

icerisine girmistir. Nufus artig hizi, koyden kente gog bu olayr cabuklastiran olgular

olmustur.

Kitahya ili igin imar plam 1963 yilinda yapilmis olmasina ragmen. konut
gereksinimini kargilayabilmek igin arsa tretimi yapillamamistir. Bu sebeple de, Ktitahya’da

hisseli parseller uzerinde kagak yapilasma yogunluk kazannstir,

Sanayilesme disa agilma, ihracat gibi kavramlann gintmizde daha da énem
kazanmasiyla, Kutahya’da sanayilesmeye doniik olarak daha once baslatilmis olan,

Organize Sanayi Bolgesi ¢alismalarina hiz verilmistir.

Daha once Eskisehir ilindeki Anadolu Universitesi'ne bagh olarak faaliyet
gosteren yiiksekokul bolimleri, Kiitahya ilinde Dumlupinar Universitesi kurularak,
tniversite ¢atisi altinda toplanmstir. Universitenin her sene yeni bolumler acmasi ve her
sene 6grenci sayisimin 1000-2000 civarinda artig gostermesi, konuta olan talebi artirnug ve
artiracaktir. Kiitahya ilinde, son bes yillik nifus artis hizi %2 olup. verilen ingaat ruhsat
1992 vili 1tibari ile 1677 adettir. Bu rakam 1995 yilinda 2307 olarak tesbit edilmistir.
Bunun yansira yakin kismi kooperatif seklinde orgiitlenme sonucunda hayatiyet
kazanmistir. Yapilan inceleme ve analiz sonucu 1995 yilinda konut ihtiyaciiun 3500-4000

oldugu ve bu agigin yilda ortalama %35 oraninda artacadi teshit edilmistir,
& fIemy 2



TABLO 14
SON 20 YILDA ORTALAMA NUFUS ARTIS HIZ]

Yillar Kentsel Niifus | Donem 5 Yihk donemlerde Yillik
Ortalama Niifus Artis iz %

1975 82442 - 3,82

1980 99436 3,62

1985 118773 2,02

1990 131286 2,02

1991 133493 2,02

1992 136653 2,02

1993 140022 3,03 tahmini

1994 143420 3,09 tahmim

1995 147560 4,01 tahmini

KAYNAK: Kiitahya Nifus Idaresi, 1995
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TABLO 14’de Kiitahya'da surekli bir nifus artigiin varh@ gorilmektedir,

ozellikle 1990 yilindan sonra niifusta daha buyik bir harekethiik belirlenmistir. Bunun

sebebi, nufus artisi ve kentte yeni bir Giniversitenin kurulmasidir. Kente bir anda 3000-

4000°den fazla ogrencinin gelmesi, kentte konut gereksimminin artmasina neden

olmustur. Universitenin 2000 yilina kadar olan planlarinda, Universitenin dgrenci

kapasitesinin  10.000’in uzerine ¢ikacadi gorulmektedir. Bu da daha fazla konut

gereksinimi beraberinde getirmektedir.
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TABLO 15
SON 7 YILDA VERILEN KONUT RUHSATLAR]

Yillar Bagimsiz Ev Apt.Dairesi Toplam Konut Aded:
1987 15 1.441 1.459
1988 17 2.063 2.080
1989 55 1.174 1.229
1990 58 1.064 1.122
1991 52 1.625 1.677
1992 4] 1.952 1.993
1993 55 2120 2.175

KAYNAK: Kutahya 1li Imar Iskan Mudiirligi

TABLO 15°de goruldigi gibi bagimsiz ev yapﬁm 1989 yilinda 1998 yilina gore 3
kathik bir artig gdstermistir. Apartman dairesinde 1998 ythnda biyik bir artis olmasina
ragmen, 1989 yilinda azalma olmustur. 1989 yihinda bagimsiz evlere verilen ruhsatlardaki
satigin nedeni, yeni dogan mevkiindeki evlere bu tarihten 6nce ruhsat verilmemesi ve
orada yapilan evlerin kagak olmasidir. Fakat 1989 yilinda Yenidogan mevkii kentin imar
plani igerisine alinarak ruhsat verilmeye baslamistir. O tarihe kadar kagak ve ruhsatsiz

evlere ruhsat verilmesi, bu artisa neden olusturmustur.

Sehirde apartman dairesi ruhsatlarinda da artis olmustur. Arsalarin muteahhitlere
daire karsih@i verilmesi, kentte apartman dairelerinde artis olmasina neden olusturmustur.

Halen kentte yapim devam eden pek ¢ok apartman bulunmaktadir.
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TABLO 16
SON 18 YILDA VERLEN YAPI KULLANMA IZINLER]

Yillar Apt. Darresi Bagimsiz Ev - Toplam Konut Adedi
1975 737 26 763

1980 1.093 31 1.124

1985 604 25 629

1990 911 17 928

1991 930 27 957

1992 808 28 836

1993 910 34 944

KAYNAK: Kiitahya Ili Imar Iskan Mudirliga

Yapi kullanma izinlerinde bazi yillar artiy bazi yillarda ise azalma oldugu
gorilmektedir. Bunda etkili olan, bazi yapilara uygun bulunmadigi igin, ruhsat veya yapi
kullanma 1zinlerinin verilmemesidir. TABLO 16’da gorildigii gibi kentte konut tretimi

vardir, fakat bu yeterli dizeyde degildir.

Yukarida agilan nedenler ile, modern kentlesme anlayisiyla konuta olan talebi
kargilamak igin, eskiden Cephanelik olarak amlan alan, kamulastinlarak Topiu Konut
Bolgesi haline donustiralmustiir.

B. YESILKENT TOPLU KONUT ALANI
1. Yesilkent Toplu Konut Alaninin Tarihgesi
Yesilkent Toplu Konut Alani, Kara Kuvvetlerine bagh Cephanelik olarak

kullanilan bir alandi. Kentin bu yone dogru bir gelisme gdstermesi sonucunda, askeri

bolge kentin icensinde kalmistir.
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Kentin ortadan ikiye bolinmesi nedeniyle, 1984 yilindan itibaren Belediye
Bagkanlarinin, Genel Kurmay ve Hitkiimet nezdinde yapmis oldugu ¢alismalar sonucunda
1992 vyilinda askeri tesisler Afyon’a tasmmistir. Bu alanin bosaltilmas) sonucunda,
Belediye Baskanlari Maliye Bakanhgi ile hemen gorusmelere baslamis ve bu bolgeyr 4
taksit halinde toplam 8 milyara satin almuglardir. Bu alan satin alindiktan sonra, Imar Plan
yapim safhasina gegilmistir. Ortaya iyi bir imar plaminin gikmasi igin, hmar Plani thaleye
agimistir. Thaleyi Izmir’deki 1Z-BAS adh sirket kazanmistir. Sirket imar planini 3-4 ayhk
bir strede yaparak, belediyeye teslim etmistir. Daha sonra basin ve yayin organlar
vasitasiyla, kamu oyuna ucuz konut sahibi olma olanag taninmustir. Fakat bunun i¢in
konut kooperatiflerinin  kurulmas: istenmigtir. Kisa bir stre iginde 35 tane konut
kooperatifi kurularak belediyeye, bu kooperatifler bagvuruda bulunmustur. Ancak bu

kooperatiflerden sadece 24 tanesine, arsa satisi yapiimasina karar verilmistir.

Kurulan kooperatiflerin birbirleriyle nasil bir diyalog igerisinde olacaklarina karar
vermek 1¢in, ¢esith toplantilar yapilmistir. Bu toplantilar sonucunda kooperatiflerin

birbirleninden bagimsiz olarak, ferdi sekilde hareket etmelerine karar verilmistir.

24 kooperatif igerisinden, Atakent Yapi Kooperatifi ortaklarindan 384 tanesi
Toplu Konut Idaresi’nin belirledigi sartlar dogrultusunda kredili konut uretimine karar

vermistir.

Diger 23 kooperatif, kredi olmaksizin kendi olanaklariyla konutlarin yapimina

baslamistir.

Yesitkent Toplu Konut Alani, halen su anda konut yapimini strdirmekte olan
konut kooperatiflerinden olusmustur. Yesilkent Toplu Konut Alani, toplu konut alam
olmasindan bu yana pek cok asamadan gegmis ve simdiki haline gelmistir. Fakat toplu
konut alaninin gegmesi gereken bazi agsamalar daha bulunmaktadir, bu asamalara yeri

geldikge deginilecektir.
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2. Yonetmelik Uyarmecea Yesilkent Toplu Konut Alanimn izledigi Siirec ve

iliskiler

Kutahya Belediyesi, “Belediye Arsalan Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik” ger¢evesinde faaliyette bulunarak,
Yesilkent Toplu Konut Alamini olusturmustur. Yesilkent Toplu Konut alani yonetmehge

uygun olarak asagidaki streci izlemistir.
1. Belediyelerin toplu konut bdlgesini temini ve Valilige onay

Kitahya'nin kurulus yeri itibariyle, sehrin gelisme yoni simrhi bulunmaktadir
Kentin Eskisehir yoni tizerinde hizli bir sanayilesme gérilmektedir, ayrica bu yol
uzerinde Azot Fabrikasinin olmast havayr oldukea kirletmektedir. Sehrin kuzeyinde diiz
bir alan bulunmakta, fakat bu yon tizerinde de Hava Kuvvetlerinin buyik bir tugayr yer

almaktadir. Tugayin bu yénde olmasi bu yéne dogru konut yapimini engellemektedir.

Sehrin glineyinde yiiksek bir dagin olmasi da bu yéne dogru konut yapimini
engellemektedir. Bu nedenlerle kent bir ip gibi dogu ve bati yoniinde ilerlemektedir.

Kentin bu sekilde yapilanmasinin sinirli olmasi arsa tahsis isini de zorlastirmaktadir.

Belediye de, bu simirh alan igerisinde sehrin icerisinde kalan bu askeri bolgenin
Afyon’a taginmasini firsat bilerek Maliye Bakanlhig’ ndan bu alani satin almistir. Belediye
bu araziyi kamulastirdiktan sonra, yonetmelige uygun olarak arazinin ilk 6nce imar planini
yaptirmigtir. Daha sonra bu bolgenin Toplu Konut Alani olup olamayacag Valiligin

onayma sunulmustur. Valilik de Belediyenin bu talebini onaylamustr.
2. Toplu konut bélgesinin Toplu Konut Idaresi’ne 6nerilmest

Belediyenin Yesilkent Toplu Konut Alani ile ilgili yapmis oldugu ¢ahsmalar, plan

ve projeler Toplu Konut ldaresi’ne génderilmistir.
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3. Toplu Konut Idaresi’nin degerlendirilmesi

Toplu Konut Idaresi Yesilkent Toplu Konut Alani ile ilgili olarak hazirlanan bilgt
ve dokumanlan inceleyerek, bu alanin toplu konut alani olabilecegine karar vermis ve

basvuruyu onaylahnstnr.
4. Uygun projelere Toplu Konut Uygunluk Bélgesi verilmesi.

Belediyenin bagvurulani 60 giin igerisinde degerlendirilerek idarenin bitce ve
programlarina uygun bulunarak projeye 18.02.1993 tarihinde Toplu Konut Bolgesi

Uygunluk Belgesi venilmistir. Bu belge (Ek 17)’de yer almaktadir.

5. Idare ve belediye arasinda Toplu Konut Bolgesi Hizmet Protokolinin

yapilmasi

Idare ve belediyenin yapnus oldugu protokolin konusu ve kapsami Yesilkent

Toplu Konut Bolgesi’dir.

Protokoliin siiresi ise, yonetmelik cercevesinde Yesilkent Toplu Konut alaninin
tamamen iskana agilmasi, belediye’ye Idare’ce agilan kredilerin tamamen geri 6denmesi
ve idarenin onayi ile Toplu Konut Bolgesi hesabinin tasfiye edilerek kapatiimasina kadar

gecerhdir.

Yapilan protokole gére Toplu Konut Idaresi, Kiitahya Belediyesi'ni istedigi gibi

denetleyebilir.

6. Yonetim Misavin segilip, proje yoneticisinin belirlenmesi

Toplu Konut Idaresinin belirledigi usuller ¢ergevesinde 16 Mart 1993 tarihinde
Miisavirlik Thalesi agilmis ve TUNA Mih.Mim.A.S. asagida verilen bedeller tizerinden

thaleyi kazanmigtir.
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Yonetim Mis. I 302,400 000 TL
Proje Hiz Miis. 2 116.100.000 TL
Toplam 3 118.500.000 TL

7. Belediye - Banka iligkisinin kurulup, idare adina Toplu Konut Bslgesi hesabinin

agilmasi

Yesilkent Toplu Konut Alani igin idare adina Kiitahya Pamukbank subesinde
Toplu Konut Bolgesi hesabr agilmustir.

8. Teknik Hizmetler Kredisi’nin belediyeye kullandirimasi

Teknik hizmetler Kredisi Toplu Konut Idaresi adina Kitahya Pamukbank

subesinde agimistir. Banka belediyece yapilan is ve hizmetleri izlemekle yikimli

tutulmustur.

9. Kesin fizibilite raporu hazirlanip, arsa satis bedelleri hesabimnin kesin seklini

almasi

Yesilkent Toplu Konut Alani’nin alan, kapasite, plan, proje, altyap:. sosyal tesis.
toprak, bitki ortiisi, jeolojik ve arkeolojik durum bilgilerini anlatan bir rapor

hazirlanmstir.

Toplu konut bolgesinde 100 m™lik bir dairenin arsa payr 10 milyan lira 1esbit

edilmustir.
10. Bankanin fizibilite raporunu degerlendirip idareye iletmesi

11. Idarenin, ¢aligmalarin yeterlilik ve uygunlugunu onaylayip, belediveve Toplu

Konut Yatinm Uygunluk Belgesi vermesi

Toplu Konut Idaresi tarafindan Kiitahya Belediyesi'ne Yesilkent Toplu Konut
Bolgest igin Toplu Konut Yatinm Uygunluk Belgesi verilmistir. Bu belge (Ek 17)’de yer

almaktadir.
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12. Konut yaptiranlara konut kredisi agilmasi

Yesilkent Toplu Konut Alani’nda toplam 3000 iye bulunmaktadir. Fakat kredi

talebinde bulunan iye sayisi 384'tir. Toplu konut sadece 384 kisinin kredi talebini

kargilamaktadir.

Projedeki konut ve tiye sayisi 384’tir. Toplu konut idaresi tarafindan bu 384

konuta aynlan toplam kredi miktan 73.053.161.299 TL’dir. (Ek 18)

13. Belediyenin konut yaptiranlara arsa satisi

Kitahya Toplu Konut Alaninda arsa satgindan once vyerel basin ve yayin
organlarinda bu bodlgede toplu konut alaninin kurulacagi ve bu alanda konut tretiminin
konut kooperatifleri araciligtyla yapilaca@ duyurulmustur. Bu aciklamalardan sonra bu
bolgede konut uretimi igin 35 konut kooperatifi basvuruda bulunmus, fakat 24

kooperatifin bagvurusu onaylanmistir.

Arazinin daha rantabl sekilde kullaniimasi ve tahsis edilecek bolgedeki kooperatif
sayisi da dikkate alinarak adalar tesbit edilmistir. Bu arsalar tzerinde yapilacak insaatlara

ait uygulama mimari projeleri belediyenin Imar Midurligine veriimistir.

Yonetmelife uygun olarak ihalenin yeri, giinii ve saati tesbit edilerek arsa satisi
Belediyenin ihale komisyonu tarafindan yapilmistir. [haleye katilan kooperatiflerin kredi
taleplerine gére daha once kendilerine verilecek yerler belirlendigi icin, sadece kendilerine
bildirilen adalar igin ihaleye girmeleri istenmistir. Bu uygulama sayesinde ihaleye cok
kooperatifin katilarak fiyati yikseltmesi énlenmis, boylece kooperatif ortaklarina daha

ucuz arsa satigl saglanmistir.

1993 yilinda o gevrede kurulmus olan kooperatiflerin arsa payi, yaklasik olarak
20-25 milyon TL civarinda tesbit edilmistir. Toplu konut bolgesinde 100 mlik bir
darenin arsa payi, 10 milyon olarak tesbit edilmis ve kooperatiflere satisi saglanmstir.

Arsa satig bedelleri Toplu Konut Bélgesi hesabina yatiriimistir.
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3. Yesilkent Toplu Konut Alaminda Yasanan Sorunlar

Ulkemizdeki konut kooperatiflerinin pek ¢ok sorunlan bulunmaktadir. Bu
sorunlar igerisinde en ¢nde geleni finansman yetersizligidir. Yesilkent Toplu Konut
Alani'nda, kredi alan ve kredi almayan kooperatiflerin de en onde gelen sorunu
finansmandir. Ciinkii bu alanda, konut sahibi olmak isteyen kisiler gelir seviyes: diisuk,
sabit gelirli kisilerdir. Insaat malzemelerinin fiyatlarinin yuksekh@i, 1s¢1 ucretlerinin
yiksekligi, arsa ucretlerinin yiiksekligi konut maliyetlerihin de yiksek olmasina neden
olmaktadir. Ulkemizde enflasyon nedeniyle stirekli olarak ingaat malzemelerine zam
yapiimaktadir, bu da ortaklarin ¢dedikleri aidatlarin alim giiciinii azaltmaktadir. Sonugta,
kooperatif aidatlan sirekli olarak artmakta veya ara Odemelerle yuksek dcretler
kooperatif ortaklan tarafindan kooperatife 6denmektedir. Aidatlarin miktarlan artmasina
ragmen, kooperatif ortaklarin ucretlerinde bir artis olmadiy icin kendi zoruniu
tuketimlerinden feragat ederek konut sahibi olmaya calismaktadirlar. Ozellikle 5 Nisan
1994 tarihinde alinan kararlardan, Yesilkent Toplu Konut Alani’ndaki kooperatifler
olduk¢a ¢ok etkilenmistir. Konutlarin bitim siireleri 1 yil ile 5 yil kadar uzamstir. Ornegin
Atakent Yapi Kooperatifi Toplu Konut Idaresi’nden de onay alarak konutlanin bitim

tarthini 9 ay uzatmak zorunda kalmistir.

Yesilkent Toplu Konut Alani’nda yasanan bir dier zorluk da, Toplu Konut
ldaresi’nin “Belediye Arsalani Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesi’ne iliskin ¢ikarmig oldugu yénetmeligin uygulanmasinin  zor olan
yonlerinin bulunmasidir.  Yonetmeligin uygulanmasini zorlagtiran, yénetmeligin cok
kangik ve detayli olmasidir. Herseyin en ince ayrintisina kadar inilmesi zorunlulugu,
kooperatif yoneticilerini iginden ¢ikilamayacak bir kaosa suriklenustur. Kooperatif
yoneticileri, kooperatif Giyelerinin kendilerinden bilgi almak tzere geldikleninde. sistemin
uygulanigini kendileri bildikleri halde, yonetmeligin uygulamsi hakkinda ivelere bilg
veremediklermi ifade etmekteler. Yonetmeligin uygulamirhiginin Tiirkiye'ye pek uygun

olmadiZi ve yonetmeligin yeniden dizenlenmesi gerektigini gozlenmektedir.



Ayrica yonetmeligin uygulanmasinin - zorlugu, ¢ok fazla miktarda yazisma
gerektirdidi igin oldukga ok kirtasiyecilige neden olmaktadir. Yonetmeligin uygulanmasi

icin karsihkl yazismalarin ¢ok olmasi zaman kaybina da neden olmaktadir.

C. ARASTIRMANIN DEGERLENDIRILMESI

Yesilkent Toplu Konut Alaninda faaliyet gosteren 24 kooperatif yoneticisiyle

yapilan anket ¢alismast sonucunda bazi veriler elde edilmistir. Bu verilerde SPSS for

windows programina tabi tutularak daha bilimsel veriler elde edilmeye

cahsilmistir (Ek=20)
Yapilan anket ¢alismasinda;

- 1 - 19 arasindaki sorular kooperatiflerin durumlarini degerlendiren
- 20 - 23 arasindaki sorular kredi almayan kooperatif yoneticilerine yoneltilmistir.
- 24 - 28 arasindaki sorular kredi alan kooperatif yoneticisine yoneltilmistir.

- 29 - 31 arasindaki sorular Belediye, TKI ve Kooperatif tglisini degerlendiren

sorulardir.

Bu bslimin alt bashklarinda da anket sonuglanyla birlikte verilerin histogram ve

yiizde analizleri yapilarak Toplu Konut Alanindaki Kooperatflerm  durumlan

degerlendirilmeye ¢ahsimistir. (Ek=21-22)
1. Kooperatiflere Dliskin Veriler

a. Kooperatif Sayisa

Yesilkent Toplu Konut Alanindaki kooperatif sayisi 24'tiir. Bu 24 kooperatif; 15¢1,
memur, esnaf, emekli ve yurtdiginda ¢ahsan kisilerin birlesmesiyle ayn ayr kurulmustur.

Asagida da 24 kooperatifin isimleri yer almamaktadir. (Anket calismamiza bu 24

kooperatif katilmigtir.)
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- S.S. Atakent Konut Yapr Kooperatifi (Kredili)
- S.S. Atakent Konut Yapi Kooperatifi (Kredisiz)
- S.S. Altinkent Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Mes-ko Konut Yapi Kooperatifi

- S.5. Medas Konut Yapi Kooperatifi ,
- S.S. Akdeniz Saglikkent Konut Yapi Kooperatifi
- 8.8 Turkuaz Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Safak Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Cigekkent Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Ozgigek Konut Yapi Kooperatifi

- 8.8, Kristal Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Porsuk Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Dogrukent Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Bilimkent Konut Yap: Kooperatifi

- S.S. Yesilbelde Konut Yapi Kooperatifi

- 8.S. Ozgiin Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Uluginar Konut Yap: Kooperatifi

- S.S. Hurriyet Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Ozanadolu Konut Yap: Kooperatifi

- S.S. Ozerkent Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Sultan Konut Yap1 Kooperatifi

- S.S. Yildizkent Konut Yapi Kooperatifi

- S.S. Camailar Konut Yapt Kooperatifi

- S.S. Egekent Konut Yapi Kooperatifi

b. Ortak Sayist

Yesilkent Toplu konut Alanindaki 24 kooperatifin ortak sayisi 3000 olarak teshit

edimistir. Kredi talebinde bulunan ortak sayisi ise 384 olarak belirlenmistir.
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2. Kooperatif Arsasina lliskin Veriler
a. Kooperatif Arsasimin Temini

Kooperatiflerin tamaminin arsayi ayni yolla temin ettifi yaptigimiz anket ¢ahsmas
sonucunda ortaya gikmistir. Arsa ilk 6nce Belediye tarafindan saun alinmus, daha sonra
belediye tarafindan ihale agilmak suretiyle 24 kooperatife satilmigtir. Asafida 24

kooperatifin histogram sonuglar yer almaktadir.
Kooperatif Sayisi

Standart sapma=0,00

Ortalama =3.00

Katilim =24

C(Her ikisi 1le) Arsa temini

b. Kooperatif Arsasinin Temin Edildigi Yer

Kooperatiflerin tamami arsays ayni yolla temin ettidi gibi arsayr ayni yerden temin
etmiglerdir. Kooperatiflerin tamami konutlarini insa edecekleri arsay1 belediyenin ve Toplu
Konut Idaresinin ortak galigmasi sonucunda elde etmislerdir. Asagida kooperatiflerin

histogram sonuglan yer almaktadir.
Kooperatif Sayisi
Standart sapma=0.00

Ortalama =3.00

Katihm =24

sa Teniin Yern
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¢. Kooperatif Arsasinin Altyapi Durumu

Yesilkent Toplu Konut Alaminda arsalanin satist yapilmadan 6nce imar uygulamasi

yapilnus fakat altyapisi yapilmanmistir.

Yapti@imiz anket ¢ahsmasi sonucunda sadece Atakent'in kredili kisnunin altyapi
¢ahsmasinin bittigini, diger 22 kooperatifte higbir altyaps calismasinin olmadigini, 1 tane

kooperatifin de altyap: ¢alismasina yeni baglandigini belirledik.

Atakent Yapi Kooperatifinde kredili kisminin altyapi ¢alismasinin da yénetmelik
gered olarak Tob}u Konut Idaresi, belediye, banka iliskileri geregi bu kismin altyapisi
belli bir takvime baglanmis kanalizasyon ve igmi suyu kooperatif binalan bitmemesine

ragmen bitirilmigtir.

Kredi alan Atakent yapi Kooperatifinin iyelerinin her ay odediklern aidatlar

igerisinden bir kismu, altyap: gahismalan igin Toplu Konut Idaresi hesabina yatnimaktadir.

Belediye ilk 6nce altyap: ¢alismalarini yapip, toplam bedel fatura kesilerek Toplu
Konut Idaresine gonderilmektedir. Toplu Konut idaresi de bu bedeli belediyeye
6demektedir. Boylece ugli bir ¢alisma sonucu Atakentin kredili bloklarinin altyapi
islemleri  tamamlanmistir. - Asagidaki  histogram - konutlarin altyapt  durumunu

yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi

22 00
%%% Standart Sapma= 29

Ortalama =200

Katilim = 24

e

4

a
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3. Konutlara Iliskin Veriler
a. Konutlarin Tipi

Yesilkent Toplu Konut Alanr'nda bulunan konutlar 80 m” ile 154 m® arasinda
yapiimaktadir. Arazinin diz oldugu yerlerde 5 ile 12 kat arasinda bloklar yapilmaktadir.
Her katta 2 ile 4 daire bulunmaktadir. Konutlardaki oda sayisi metrekareye gore, 2 oda 1

salon veya 3 oda 1 salon seklinde degismektedir.

Yapilan konutlarin yapilis tarzlar, dis gérintgleri, yapilan imar planina gore ayni
olmak zorundadir. Kooperatifler birbirinden bagimsiz, ferdi olarak konutlarini

yapmalarina ragmen, yapilan plana uymak zorunda olduklar i¢in, konutlarini ayni tipte

yapmaktadir.

Yapilan anket ¢alismasi sonucunda 24 kooperatifin Apartman dairesi seklinde
konut urettiklerini, Konut Yap: Kooperatifinin kredisiz bloklarinin dupleks konut da

urettikleri tesbit edilmistir. Asagidaki histogram konutlarin tipini yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi

24 % o

/ Ortalama =225

Katihm =24

Konutlarin Tipi

b. Konutlarim Isinma Durumu

Kiitahya ilinin soguk ve sert iklime sahip olmasi nedeniyle Toplu Konut

Alanindaki kooperatiflerin tamami kaloriferli veya dogalgaz donisimli isinma sistemine
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karar vermislerdir. Uyelerin  higbirisi sobal; 1Isinma - sistemini - kabul etmemislerdir.

Asagidaki histogram da konutlarn 1sinma durumlanm yansitmaktadir,

Kooperatif Sayis

AN
24
18 Standart sapma=44
Ortalama =225
Katilim =24

Konutlarin Isinma Durumuy
(Soball)  (Kolariferli) (Dogalgaz Déns)

c. Konut Uretim Teknolojisi

Kitahya ili ve civarinda, bu giine kadar toplu konut uygulamalarinm kiigik 6lgekli
olmast ve konut edinmek isteyenlerin alt gelir grubundaki bireyler olmasi, konut
uretiminde geleneksel yontemlerin uygulanmasinda etken olmustur. Yesilkent Toplu
Konut Alanr'nda, kooperatiflerde her gelir grubundan bireyler olmasi, konut yapilacak
alanin dlgek bazinda biiyiik olmasi, daha 6nce hi¢ rastlamlmayan teknolojik agirlikli ingaat

tekniklerinin kullanilmasinda etken olmustur.

Toplu Konut Alanindaki 22 kooperatif konutlarin; geleneksel yontem ile insa
ederken, Atakentin kredili ve kredisiz bloklari konutlaring endistriyel yontem ile Insa
etmektedir.  Asagidaki histogram  konutlarin  iiretimde kuvllandlgl teknolojiys

yansitmaktadir.

Kooperatif Sayis;
24

22 N Standart sapma=28
g/{//%?///% Ortalama p =1,08

%

7 ,//// 2 i %
Ll B
a b
(Geleneksel) (Endustriyel)

12

Uretimde Kullanilan



85

Kooperatif yoneticileriyle yapmig oldugumuz goragmelerde gelencksel ve

endistriyel yontemlerin baz avantajlan ve dezavantajlarinin oldugu tesbit edilmistir.

Geleneksel yontemde, malzemelerin saflanmasinda, taginmasinda, rasyonel
kullanininda, 6zellikle kigik lcekli ve dar gelir gruplarina hitap eden konut iretiminde

bu teknigin avantajlar sagladigr gorilmektedir.

Endustriyel yontemler, geleneksel yontemlere gore, malzeme ve is¢ilikten tasarruf
edilmesi ve ingaat siiresinin kisaltmas nedeniyle ekonomiktir. Ancak teknolojik agirlikls
yontemlerin geleneksel yontemlere gore ilk yatinm maliyetleri yitksek olup, 6zellikle

finansman akiginin kesintisiz ve fazla olmasin gerektirmektedir.
d. Insaat Yapim Yontemleri

Yesilkent Toplu Konut Alaminda, konutlann yapiminda farkli  yontemler
uygulanmaktadir. Her kooperatif birbirinden bagimsiz olarak konutlanni kendi insa
ettikleri i¢in- kullanilan yontemlerde farkli olmaktadir. Fakat Toplu Konut Alaninda
agirlikli olarak Emanet Yéntemi ile konutlarin insa edildigini gormekteyiz. Miiteahhit
karnin fazla olmasi nedeniyle dar gelirli kooperatif iiyelerinin bu yéntemi kabul etmedig;

anket sonucunda tesbit edilmistir. Asagida histogram ingaat yapim yontemlerini

yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi
A

29

Standart sapma=28
Ortalama =1,08

Katilim =24

19

o

////__f//////{i%//éﬁ_9

(Emanet Yontemi) (Miteahhit Yéntemi)

Konut Yapim Yontems
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Kooperatif yoneticileriyle yapms oldugumuz gériismelerde her iki yontemin de
bazi avantaj ve dezavantajlari oldugu tesbit edilmistir. Ornegin, konutlar emanet yontemi
ile insa ediliyorsa ve kooperatif yonetimde koti niyetli kisilerin elinde ise gayri mesru
yontemlerle bu kisilerin haksiz kazang elde etmeleri s6z konusu olabilir. Ayrica yeterli
malzeme ve is¢ilik kullamimamasi, bazi riskleri de beraberinde getirmektedir. Fakat
yonetimde dirtst kisiler var ise ve kooperatif ortaklarinin menfaatleri gozetiliyorsa

emanet yontemi ile konutlarin ingasi daha az maliyetli olacaktir.

Miuiteahhit firma tarafindan konutlarin tiretilmesinde en uygun teknik kullanilarak
en az maliyetli konut tretimi saglanacaktir. Fakat miiteahhit firma ile ¢alismanin maliyeti

ytiksek olacai igin kooperatif ortaklari maddi agidan zorlanacaktr.

Sonugta her iki yontemin de getirdigi bazi avantaj ve dezavantajlar mevcuttur.

Kooperatif yoneticileri bu segimi yaparken gerekli 5zen ve hassasiyeti géstermelidir.

e. Konutlarin Uretim Siiresi

Yesilkent Toplu Konut Alaninda kurulan kooperatifler arsa bedellerini odedikten
sonra 1993 yiindan itibaren, konutlarin iretimine baglamiglardir.  Kooperatif
yoneticileriyle yapmis oldufumuz anket c¢ahismasi sonucunda Atakent Konut Yapi
Kooperatifinin kredili bloklarimin 6 ay igerisinde bitirilecegini, diger 23 kooperatifin 1se
konutlart 1-4 yil sonra bitirecekleri tesbit edilmistir. Asagidaki histogram konutlarin

tretim siirelerini yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi

.

Standart Sapma= 72
%/ Ortalama =3
/% Katihm =24
////

N\

7

g///
= (B %“—9 Konutlann Tamamlanma Siires;

b c d
(6 ay) (1-2 y1l) (3-4 v

.

N

X

.
=

N
N

\ iz

—_
I:J
(%)

1
—
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Atakent'in  kredili bloklann Toplu Konut Idaresinin  ¢ikardigs  yonetmelik
cergevesinde 26 ay igerisinde bitirilme zorunlulugundadir. buna gore kredili bloklar en

ge¢ 21.06.1997 tarihinde bitinlerek kooperatif ortaklarina teshm edilecektir.

Fakat kredili olmayan diger 23 kooperatif igin boyle bir bitim tarihi zorunlulugu

olmadig igin konutlarin kesin bir bitirilme tarihi bozkonusu degildir.

f. Konutlarin Insaat Seviyesi

Ingaatlarin tamamlanmasi, 6denen aidat miktarlarnyla dogru orantilidir. Yesilkent
Toplu Konut Alaninda farkli gelir ve meslek gruplarnndan tyeler oldugu icin insaatlarin

seviyeleri birbirinden farkh durumdadir.

Diger kooperatiflerin ngaat seviyeleri %30 ile %80 arasinda degismektedir.

Asagidaki histogram 24 kooperatifin konutlarinin ingaat seviyesini yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi
A

15 ~
Standart Sapma= 68

/ / S
T ///%//// "

(Ya30-%40) (%%650-%060) (%70-%80) (%90-%100)

4. Konutlarin Kredi Durumuna lliskin Veriler

a. Konut Kredisi Alinmasi

Yapmis oldugumuz anket gahgmasi sonucunda Yesilkent Toplu Konut alaninda 24

kooperatifien sadece 1 tanesi konut kredisi almistir. Diger 23 kooperatif konut kredis
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almamigtir.  Asagidaki  histogram Konut Kredisi olan ve olmayan kooperatiflerin

durumunu yansitmaktadir.

Kooperatif Sayis
A

237 Standart sapma=28
Ortalama =192

Katihim =24

Konut Kredisi Alinmasi

(Evet) (Hayir)

b. Konut Kredisi Ahinan Kurulus

Atakent Konut Yapt Kooperatifinin Kredili Bloklan, Toplu Konut Idaresi'nin
¢tkarmug oldugu yonetmeligin butin yikamlaluklerini yerine getirerek, Toplu Konut
Idaresinden kredi almaya hak kazanmustir. Atakent Konut Yapr Kooperatifinin Kredili
Bloklarinin Toplu Konut Idaresi haricinde herhangi bir kurum veya kurulustan kredi

almast s6zkonusu degildir.

Diger 23 kooperatif higbir kurum ve kurulugtan kredi almadan kooperatif
uyelerinin aidatlan: ile konutlarini insa etmektedir. Asagidaki histogram konut kredisi

alman kurulusu yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi
/

23

X
N\

Standart Sapma= 71

Ortalama =1.50

Katihm =24

N

\\

__%/A{/////{/%Z ' [ Z Z % )
a b c d Kredi Ahnan Kurulus
(TKD (Banka) (Ferdi Kredi)  (Higbiri )
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c. Ahnan Konut Kredisinin Miktar ve Geri Odeme Kosulu

Atakent Konut Yapi Kooperatifinin kredili bloklarinm insasi igin Toplu Konut
Idaresinden konut bagina %58 oraminda kredi alinmistir, Kooperatif ortaklan da %42
oraninda kendi 6z sermayelert ile konutlann insasina katkida bulunmaktadir. Fakat Toplu
Konut Idaresi, kredinin tamanuni birden vermemektedir. Insaat seviyeleri belirli bir orana

geldikge kredi verilmektedir (Ek.19)

Kooperatif yoneticisiyle yaptigimiz goriisme sonucunda Aralik 1993 tarihinden 30

Kasim 1996 tarihine kadar konut bagina kullanilan kredi miktar: 500.000.000.-TL dir.

Kredi alan kooperatif ortaklan krediyi geri édemeye, konutlann anahtarlarini

teslim aldiktan 3 ay sonra baglayip 120 ay siireyle geri 6deyeceklerdir.

Turkiye'deki uygulamaya gore geri 6deme miktar, 120 ay icinde konut
maliyetinin %1 aylk o6deme dilimi olarak belirlenir, bu dilim her sene iyilestirilerek ¢deme
miktan azaltilmaktadir. Ornegin; konutlar 1 milyara mal oluyar ise ayhk odeme miktan

10.000.000.TL olacaktir.

d. Konut Kredisi Ahinmamasinin Sebebi

Kredi almaya 23 kooperatif yoneticisiyle yaptigimiz anket calismasi sonucunda
kooperatiflerin kredi almamalarinin bazi sebepleri oldugu ortaya gikmustir. Asagidaki

histogram konut kredisi alinmamasinin sebeplerini yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi
10 -
8 7 Standart Sapma= 1,04
Ortalama =309
Katilim =24
3 —
2 -
™ 2
//% Konut kredisi
a

ahnmasimin sebebr
(Kredi almamn - (Kredilerin - (Kredi faizlerinin (Geri 6demenin (Hepsi)
zorolmast ) yetersiz. olmasi)  yitksek olmasi)  agir olmast)
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5. Yénetmeligin Uygulanmasima lliskin Veriler
a. Yonetmelik Hakkinda Bilgi Durumu

Yesilkent Toplu Konut Alamindaki arsalar ihale yoluyla 24 kooperatife satildiktan
sonra, belediye tarafindan bu kooperatifin yoneticileri ve tiyeleri bir toplanti diizenlenerek

topluca bilgilendinlmistir.

Yaptigimiz anket sonucunda kooperatif yoneticileri yonetmelik hakkinda ayrintili
olarak bilgiye sahip olduklarini belirtmiglerdir. Toplu Konut Alaninda sadece |
kooperatifin bu yonetmelikten faydalanmasi diger kooperatiflerin bu yénetmelikten
faydalanmamasi yonetmelik hakkinda bilgisiz olmalarindan kaynaklanmamaktadir. Kredi
almayan diger kooperatiflerin yonetmelikten faydalanmak istememe sebepleri baskadir.
Bu konuya ilerideki bolumlerde degimlecektir. Asagida yonetmelik hakkindaki bilgi

durumunu yansitmaktadir.

Kooperatif Sayisi
A
24

] . Cy e
b ¥ onetmelik hakkindaki bilgi durum

(Hayir)

b. Yonetmelik Hakkindaki Bilgiyi Veren Kurulus

Yaptifimiz anket sonucunda 24 kooperatif yoneticisinin yonetmelik hakkinda
bilgiye sahip oldugunu; bu bilgiyi de belediyeden edindikierini belirledik. Fakat 23
kooperatif yoneticisi, yonetmeligi uygulamadigi igin, sadece belediyenin vermis oldugu

kadar bilgiye sahip olduklarni, ancak Atakent kooperatif yoneticisinin daha detayh bilgiye
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sahip oldugunu belirledik. Atakent kooperatif yoneticisi yonetmehigi uygularken Toplu

Konut Idaresinden de detayli bilgi ve yardim edindiklerini belirledik.

Kooperatif Sayis

23

Xi%

Standart Sapma= 20
Ortalama = 1,96

.

Katilim =24

! (s
Yonetmelik Hakkinda Bilg
(TKI) (Beledlye) (Diger)

¢. Yonetmelikten Yararlanan Kooperatif
Yesilkent Toplu Konut Alaninda Yoénetmelikten sadece Atakent Konut Yopu
Kooperatifi yararlanmigtir. Diger 23 kooperatif yonetmelikten vyararlanmamistir.
Asagidaki  histogram yonetmelikten vyararlanan ve vyararlanmayan kooperatiflerin

durumlarin1 yansitmaktadir.

Kooperatif Sayist
A

(8]
W

Katihm =24

Yonetmelikten Yararlanma Durumu
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6. Ki-Kare Analizi illc Durum Degerlendirmesi
Yesitkent Toplu Konut Alaminda 24 konut yoneticiyle yapilan anket ¢alismas
sonucunda bazi sonuclar elde edilmistir. Elde edilen bu verilerden bazilart SPSS for

windows programinda Ki-KARE Analizine tabi tutulmustur.

Bu verilerin bazilarmin Ki-KARE analizine tabi tutulma nedeni bazi sorularin

birbirleriyle iliskisinin bulunmasidir. Bu ihgkilendirme sonucunda daha etkili veriler elde

edilmistir.

Ki-kare Analizine tabi tutulan anket sorulan soyledir; 20 ve 21, 20 ve 22, 20 ve

23, 24 ve 25, 24 ve 27, 28 ve 29 nolu sorulardir.
Bu sorulan sirayla iliskilendirecek olursak;

Soru 20 by soru 21

Soru 21
Soru 20 a b Toplam
a 1 3 4
17,4
b 2 2 4
17,4
c 1 1
4.3
d 1 1
4.3
e 2 11 13
56,5
Cevap Verenler 5 — 18 —» 23
Yuzde Toplam 21,7 — 783 — 100,0

Bilgisayar ¢iktisindan elde edilen verilere gore yonetmelikten faydalanmayan 23
kooperatif yoneticisinden 5 tanesi bu yonetmelikten tekrar yararlanmak isterken, 18 tanesi
yararlanmak istemedigini belirtmistir. Yararlanmak istememe sebepleri soru 20'de 5 ikl
olarak belirtilmistir. 4 kooperatif yoneticisi yonetmeligin uygulamrh@ini zor bularak a

sikkini, 4 kooperatif yoneticisi yonetmelik sartlanni zor bularak b sikkini, 1 kooperatif
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yoneticisi brokratik islemlerin gok olmasi nedeniyle ¢ sikkini, 1 kooperatif yOneticisi
dyeler istemedigi igin d sikkini, 11 kooperatif yoneticisi bitiin siklars kapsayan e sikkimni
isaretleyerek nigin yonetmelikten faydalanmadiklarimi ve faydalanmak istemediklerini

behrtmiglerdir.

Sonugta kooperatif yoneticileri %21,7 si yénetmelikten faydalanmak isterken,

%78,3't yonetmelikten faydalanmak istememektedirler.

Soru 20 by soru 22

Soru 22

Soru 20 a b Toplam

a ] 1

20,0

b I 1 2

40,0

e ] 1 2

40,0

Cevap Verenler 2 — 3 - 5
Yiuzde Toplam 40,0 — 60,0 — 100,0

Yukaridaki verilere gore yonetmelikten yeniden faydalanmak isteyen 5 kooperatif
yoneticisinin %401 konutlann insaati tamamlanacagindan, a sikkini, %601 da hepsini

kapsayan d sikkini isaretleyerek yonetmelikten yeniden firsat olursa nigin faydalanmak

istediklerini belirtmislerdir.

Soru 20 by soru 23

Soru 23
Soru 20 a b C d Toplam
a 1 2 3
16,7
b | 1 2
11,1
c 1 1
56
d 1 1
5.6
e 2 2 7 I
61,1
Cevap Verenler 1 3 2 —12 5 18
Ytzde Toplam 5,6 16,7 11,1 66,7 »100,0
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Yukandaki verilere gore 18 kooperatif yoneticisi yonetmelikten tekrar yararlanma
firsati olsa dahi yararlanmak istemediklerini belirtmislerdir. Kooperatif yoneticilerinden
%5,6's1 yonetmehidin uygulamrhigs zor oldugu i¢in, %16.7'si yonetmelik maddi agidan agir
oldugu i¢in, %111 geri 6demelerde ortaklar magdur oldugu igin, %66,7'si butiin sartlars

agir bularak yonetmelikten nigin faydalanmadiklarini belirtmiglerdir.

Soru 24 by soru 25

Soru 25
Soru 24 b
e 1 ]
100.0
Cevap Verenler ] ]
Yiizde Toplam 100,0 100,0

Toplu Konut Idaresinin gikarmig oldugu yonetmelikten yararlanan Atakent Konut
Yapi Kcoperatifi yoneticisi yonetmeligi uygun bulduklan icin uyguladiklarini, ancak

yonetmelikten yararlandiklari igin memnun olmadiklarini anket sonucunda belirtmektedir.

Sonug olarak, Atakent Konut Yapi Kooperatif yoneticisi  yonetmeligi

uyuladifindan %100 memnun degildir.

Soru 24 by soru 27

Soru 27
Soru 24 d
e ] 1
100,0
Cevap Verenler 1 ]
Yizde Toplam 100.0 100,0

Atakent Konut Yapi Kooperatifi yoneticisi yénetmeligi uygulamasina ragmen.
vapilan anket sonucunda bu y6netmelikten memnun olmadig tesbit edilmistir. Kooperatif
yoneticisi burokratik iglemlerin ¢ok olmasi, yonetmelik sartlarinin Tirkiye'ye gore agir
olmasi, Uyeleri maddi agidan yipratmasindan dolayi anket formunda bunlarn hepsim

kapsayan e gikkmi isaretleyerek yonetmelikten memnun olmadigim belirtmistir.
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Soru 28 by soru 29

Soru 29
Soru 28 a b C d
a 3 3 9 4 19
79.2
b 5 5
20,8
Cevap Verenler 3 3 9 9 y 24
Yizde Toplam 12.5 12.5 37,5 37.5 5 100,0

Kooperatif yoneticilerinden 19 tanesi Belediye tizerine diigen gorevi yapti derken,
5 tane koo‘peratif yoneticsi belediye lzerine diisen gorevi yapmadigim belirtmektedir.
Belediyenin lizerine disen gorevi yapmamasinda etkili olan faktorler vardir. Buna gore
yonetmelik hakkinda yeteri kadar bilgisi olmadig i¢in, yonetmeli@in uygulanirhgi zor

oldugu i¢in, maddi imkansizliklar nedeniyle belediye Uzerine disen gdrevi yerine

getirememistir.

D. YESILKENT TOPLU KONUT ALANINDAKI KOOPERATIF-BELEDIYE-
TOPLU KONUT IDARESI ILISKISI

1. Kredi Alan Kooperatifin, Toplu Konut Idaresiyle Iliskisi

Yesilkent Toplu Konut Alan’'nda kredi almayan kooperatiflerin, Toplu Konut
Idaresi'yle higbir iliskisi yoktur. Fakat kredi alan Atakent Yapi Kooperatifi, sirekh olarak
Toplu Konut Idaresi'yle iligki igensindedir. Toplu Konut Idaresi'nden habersiz faaliyet,
degisiklik, yatinm v.b. hig bir harekette bulunmalan mimkiin degildir. Kitahya ihndeki
misavirler, Atakent'te Toplu Konut Idaresi adina siirekli denetim yapmaktadirlar. Toplu
Konut insaat seviyesinden, Pamukbank'taki hesaba vatan paralarin miktann ve

kullanimindan strekli olarak bilgi almaktadirlar.

Toplu Konut Idaresi "Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesi"ne iliskin olarak ¢ikarmis oldugu yonetmelikle, kred: alan
kooperatifi, belediyeyi, musavir firmayi, miteahhit firmayr strekli bir denetim altina

almigtr.  Yonetmelige uygun olarak, hig bir birim birbirinden habersiz  hareket



96

edemeyecek hale getirlmistir. Bu siki iliski konutlarm bitirilip tyelere teslim etmesine

kadar devam etmektedir.

Belediyeden temin edilen yerlesim alaninda konut tretimi icin, kooperatiflerin
kurulmasindan itibaren, belediyeler ve konut kooperatifleri siirekli bir ihigki 1gerisine
girmektedirler. Bu iliski imar planimin yapilmasindan baslayip, konutlarin Oyelere teslim
edilmesine, iskan raporunun alinmasina kadar siirekli bir sekilde devam etmektedir.
Belediye, Toplu Konut Alani igerisinde imar planinda yer alan, biitin sosyal tesisleri.
altyapilari, elektrik, su v.b. faaliyetleri konut sahiplerine sunmakla gorevlidir. Belediyenin
gorevi sadece konutlarin yolunu yapmakla bitmez, toplu konut alanimin cevre

diizenlenemis, belediyelerin yitkimlilugi altindadir.
2. Belediyenin Toplu Konut Idarisiyle iliskiéi

Kutahya Belediyesi, Yesilkent Toplu Konut Alani'nin toplu konut alani olabilmesi
i¢in, Toplu Konut Idaresi'yle sirekli bir iliski igerisine girmistir. Kiitahya Belediyess Toplu
Konut Idaresi'ne bagvuruda bulundugu andan, toplu konut alamnda konutlarin insaatinin

baslamasi ve bitirilmesine kadar strekli bir iliski icerisindedir.

Belediye toplu konut alani igin imar plami ve iskan planini hazirlatmistir.
Belediyeler toplu konut alaninda kooperatiflerin, bu imar ve iskan planlarina uygun olarak

konutlarini yaptinp yaptirmadigini siirekli olarak denetler.

Kitahya Belediyesi, imar planinda yer alan sosyal-donatiyr ve altyapryr Toplu
Konut ldaresine karsi yapmakla miikelleftir, Ciinku belediye, toplu konut alani olmasim

istedi@i alanda, bu sosyal donatiyr yapmayr Toplu Konut 1daresi'ne taahhat etmistir.

Sonug olarak belediye, toplu konut alaninin yapilmasinda énciilik ettigi igin Toplu
Konut Idaresi'ne kargt sorumludur. Bu sorumlulugu en iyi sekilde yerine getirebilmesi icin
Belediye, Yesilkent Toplu Konut Alani'ndaki konut kooperatifleri ve Toplu Konut

Idaresi'yle siirekli bir diyalog icerisindedir.
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3. Kredi Alan Kooperatifin Belediye ile Olan iliskisi

Yesilkent Toplu Konut Alanindaki diger kooperatiflerin belediye ile higbir iliskisi
olmamasina ragmen, Atakent Konut Yapi Kooperatifinin Kredili bloklan belediye ile iliski

igerisindedir.

Kutahya Belediyesi, imar planinda yer alan sosyal-donatiyi ve altyapiyr yapmakla
Toplu Konut Idaresine karsi sorumludur. Dolayisiyla da Belediye Atakent Konut Yapi
Kooperatifine karsi da sorumludur. Nitekim Kiitahya Belediyesi diger kooperatiflerin
altyapisina hi¢ baglamamasina ragmen, Atakent Konut Yapi Kooperatifinin altyapisi
tamamlanmigtir. Altyap: calismalarinda Atakent yoneticisi ve belediye surekli iliski halinde

bulunmaktadirlar.

Belediye ayrica Atakent Konut Yapi Kooperatifini yapan KISA Insaat ve Malj
Musawirler ile de siirekli bir iliski iceriéindedir. Belediye, KISA insaatin calismalanini da

kontrol etmektedir.

E. PROJENIN BASARISININ DEGERLENDIRILMESI

Kitahya ilinde Yesilkent Toplu Alans tigli bir isbirliginin sonucu olugmustur. Bu
projede Toplu Konut Idaresi, Kitahya Belediyesi ve 24 konut kooperatifi yer alnustir.
Projenin olusturulmasindaki amag Kiitahya ilindeki konut sorununa ¢ézim getirebilmek
ve konut sahibi olmak isteyen dar gelirli kisileri konut sahibi yapabilmektir. Projenin
uygulanmasinda Toplu Konut Idaresinin gikarmis oldugu "Belediye arsalari lzerinde
Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesi"ne yonetmelik esas alinmistir.
Kiitahya Belediyesi projenin uygulanabilmesi igin toplu konut alanim; olusturmus ve bu
alanda konut uretimini gerceklestirecek 24 kooperatifi saglamis ve 3000 konutluk
Yesilkent Toplu Konut Alanimi meydana getirmistir. Beledive toplu konut alan 1IN
gerekli butiin imar, plan, proje islerini kendisi astlenerek bu alanda kicik bir Kiitahya

kurulmasi yoniinde ¢aligmistir.
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Kitahya Belediyesi bu noktaya kadar basar ile cahgnusur. Fakat kurulan 24
kooperatiften sadece bir tanesinin Atakent Yapr Kooperatifi'nin Toplu Konut Idaresi'nden
kredi talebinde bulunmasi projenin basarisina golge dU$UI'111(l$1Ux', Bunun nedeni ise sadece
Atakent yap1 Kooperatifinin gikanlan yonetmelik gergevesinde Toplu Konut Idaresi ve
belediye 1le 1sbirligi igerisinde olmasidir. Toplu konut alamindaki diger 23 kooperatifin
Toplu Konut Idaresi ve belediye ile hi¢ bir iliskisi kalmamistr. Bu kooperatifler

birbirinden bagimsiz sekilde konutlarini yapmaktalar.

Oysa ¢ikanlan yonetmelik cergevesinde, kurulan bu 24 kooperatifin hepsi Toplu
Konut Idaresi'nden kredi alsaydi, bugiin bu alanda tretilen konutlarin hepsi ayni seviyede
olacak konutlarin hepsi birlikte aym tarithte tamamlanacakti. Yapim tamamlanan
konutlarin altyapi, ¢evre dizenlemesi, yol sorunu olmayacakti. Fakat su anda kred
almayan konutlarin ingaat bitim sireleri belli degil, hi¢ birismin altyapisi bulunmamakta,
bu da ileriki tarthlerde bu toplu konut alaninda bazi problemlerin dogmasina neden

olacaktir.

Sonug olarak, Yesilkent Toplu Konut alaninda planlanan  projenin

uygulanmasinda sistemin butiinlagiinin bozuldugu soylenebilir.
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Ulkemizde konut sorunu, gesith etkenlere bagh olarak giderek artmaktadir. Niifus

artigi, go¢ ve kentlesme, konut talebinin yetersizligi, gelir dagiiminda adaletsizlik bu

etkenlerin bashicalanim olugturmaktadir.

Ozellikle gelir dagihmindaki adaletsizlik nedeniyle, dar gelirliler i¢in ¢oziimi giic
boyutlara ulasan konut sorunu igin, dénemler itibariyle ¢esitli politikalar olusturulmustur.
Ancak izlenen politikalanin yetersizligi, dar gelirli kisilerin bu sorunu gecekondulasma ve
kooperatiflesme yolu 1le ¢ozmelerine yol agmistir. Gecekondulagsma beraberinde baska
sorunlan getirirken, kooperatiflesme, 6zellikle 1984 yilinda ¢ikarilan Toplu Konut
Yasasi’'nin kooperatiflere kredi temininde Oncelik tammasi ile konut sorununun
¢oziiminde 6nemli bir alternatif yol olmugtur. Ginumuzde ozellikle orta ve dar gelirlilerin

konut sahibi olmalarinda en etkili yol kooperatifeiliktir.

1980’11 yillara kadar ulkemizde, tutarli, uyumlu, sistemli ve diger politikalarla
desteklenen bir politika 1zlenememigtir. 1980’11 yillarda ¢ikarilan Toplu Konut Yasalari ile

devlet destekli toplu konut politikast donemi baglatilmigtir.

Bu dénemde topiu konut politikasimin yurttilebilmesi i¢in kooperatifcilik hareket
kismen desteklenmis ve kooperatiflerde bu donemde niceliksel ve niteliksel olarak

gelismeler olmustur.

Konut kooperatiflerinin en biyik sorunu finansman sorunudur. Gelir dagihiminin

son derece dengesiz oldugu ilkemizde, dar gelirli hane halkinin kendi birtkimleri ile,
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konut sahibi olmalan olduk¢a gii¢ gorinmektedir. Konut finansmaninin ¢Ozimiine hizmet
etmek uzere 1981 yilinda Toplu Konut Fonu kurulmus, fon 1984 yihnda daha isler hale
getirlmigtir. Kurulan bu fon sayesinde pek ¢ok konut kooperatifine finansman yardiminda
bulunulmustur. Ancak fon kaynaklarinin amac disi kullanilmasi, kaynaklarin baska
alanlara kaymasina neden olmugtur. 1989 yilinda yeniden diizenlenen ve buguh yururlikte
olan toplu konut kredileri, konut méliyetinin %]17°lik kismini kargtlayabilmektedir. Acilan
kredilenin yetersiz olmasi, geri 6deme kosullarmin agir olmasi, kooperatiflerinin kredi
talebini frenlemektedir. Bu durumda, ilkedeki konut kooperatiflerinin faaliyetlerinde

durgunluk yaratmaktadir.

Ancak kuruldugu ginden bu yana, konut sorununa bir ¢éziim olusturabilmek
amaciyla faaliyet gosteren ve bu amagla gesitli projeleri yiiriirlige koyan Toplu Konut
Idaresi, 1992 yilinda ¢ikardig “Belediye Arsalarnt Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesine Iliskin Yénetmelik” ile yerel yonetim, kooperatif ve Toplu

Konut Idaresi isbirligine zemin hazirlamistir.

Kooperatiflerin kendileri gibi toplumun kalkinmasi ¢abasi icerisinde olan yerel
ybnetimlerle, konut yapiminda ortaklaga faaliyetleri, izlenen politikalarla desteklenmistir.
1935 yilinda Ankara’da kurulan ilk kooperatif, yerel yonetimin énemli Slcide destegin
gormustir. 1935 yilinda boyle bir yonetmelik olmamasina ragmen, yerel yonetimlerle

konut kooperatiflerinin isbirligi ile daha basarili olabilecekleri gérulmistir.

Toplu Konut Idaresi'nin gikarmug oldugu bu yénetmelik sayesinde saghkh bir
kentlesme i¢in gerekli gorilen bu igbirliginin her kesim igin faydah olacag gérilmektedir.
Cagdas kentlerin olusturulmasi amacim giiden bu yonetmelik, toplu konut yapiminda,
Toplu Konut Idaresi’nin  yénlendirme ve kredilendirme desteSim  belediye ve
kooperatiflere vermesi temeline dayanmaktadir. Boylelikle, konut sorununa bir bitin

olarak yaklasan bir sistemle, planh kentlesme de saglanacaktir.

1992 yilinda yurirluge giren bu yonetmelikten 1996 yilina kadar faydalanan

belediye sayisi 37 adettir, iretilen konut miktann 9.090 adet olarak tesbit edilmistir
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(ikarlan  bu yonetmelikte, hersey en ince ayrmtisina kadar detaylh bir sekilde

dizenlenmistir,

Yerel yonetimlerin ve konut evierinin pozisyonu, yapacaklar islemler, faaliyetleri,
gorevler1 yonetmelikte detayli bir sekilde ele alinmistir. Yonetmelikte tek bir satirm
uygulanmadan es gecilmesi s6z konusu degildir, aksi takdirde Toplu Konut Idaresi yerel
yonetimi ve konut kooperatiflerini uyararak, uygulama dig1 birakabilir, hatta para cezass

da verebilecek yetkiye sahip bulunmaktadir.

Cikarlan bu yonetmeligin avantajli oldugu pek ¢ok nokta bulunmaktadir. Yerel
y6netim ve konut kooperatiflerinin isbirligi ile o]usturulén toplu konut alaninda konutlarin
yapilacagl alamin imar plani yapilarak, konutlarin yapilmasi saglanir. Konutlarin cevre
diizenlemesi, altyapisi en ince ayrintisina kadar diizenlenerek ¢agdas bir yasam ortamu

olusturulmaktadir.

Yonetmelige gore, Toplu Konut Idaresi’nden kredi alan konut kooperatifleri,
konutlarin Gretimini idarenin tespit ettigi tarihte bitirmek zorundadir Konutlarin tretim
tarithi belli oldugu igin kooperatifleri ortaklari konutlarina en kisa zamanda yerleserek,
enflasyon kargisinda ezilmemektedirler. Bu yonetmelik sayesinde, iye aidatlari optimal

sekilde kullamlarak, kooperatif yoneticilerinin ¢ikar saglamasi engellenmektedir.

Cikanlan bu y6netmelik sayesinde biuyiik olgekli konut dretimi yapilarak

kentlerdeki konut ag1g1 az da olsa kapatilmaktadir.

Bu yonetmeligin avantajli oldugu yénleri oldugu aibi dezavantajli, aksayan yonleri
y g l y g ] yany
de bulunmaktadir. Yénetmeligin uygulanabilmesi icin Toplu Konut Idaresi’nin, verel
g yg p )
yénetimin ve konut kooperatiflerinin  olmasi gereklidir. bir tanesinin olmamasi

yonetmeligin uygulanabilirligini ortadan kaldirmaktadir.

Cikarilan bu yonetmelik iligkileri, prosediirii en ince ayrintisina kadar diizenledigi
i¢in kirtasiyecilik oldukga fazladir, yazigmalanin ¢oklugu islemlerin yapilmasini uzatmakta

ve zaman kaybina neden olmaktadir.
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Yonetmelik dokiman ve eklerinin fazla olmasi yonetmeligin uygulaniginda
kargasaya neden olmaktadir. Ozellikle kooperatif yéneticileri yonetmehigin uygulama
safhasinda tikamp kalmaktadir, bunun igin yonetmeligin  uygulama 1slemlert biraz
sadelestirilerek daha net bir sekilde getirilmelidir. Yonetmeligin karmagsikhigi, konut

kooperatiflerinin bu yénetmelikten uzaklasmasina neden olmaktadir.

“Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Iligkin Yé6netmeligi” uygulayan belediyelerden bir tanesi de Kiitahya
Belediyesi’dir. Kiitahya Belediyesi kentteki konut acllgmm kapatilmast amaciyla Toplu
Konut Alani olusturarak Toplu Konut Idaresi’ne basvurmustur. Idare belediyenin bu
talebini onaylayarak Yesilkent Toplu Konut Alani’nin kurulmasina izin vermistir. 3000
konuttan olusan Yesilkent Toplu Konut alaminda 24 konut kooperatifi faaliyette
bulunmaktadir. Ancak 1 kooperatif yonetmelik gergevesinde Toplu Konut Idaresi’nden
kredi alma talebinde bulunmustur, diger 23 kooperatif ferdi olarak konut iretiminde
bulunmaktadir. Krediden faydalanan ortak sayisi 384 adettir, bu ortaklar Toplu Konut
Idaresi, yerel yonetim ve konut kooperatifi isbirligini kabul etmiglerdir. Diger 23
kooperatifin bu uygulamanin diginda kalmasinin nedeni yonetmeligin karmagikligl, geri
odeme kogullarinin, faiz oranlarmin  yitksek olacag seklinde disiinmelerinden
kaynaklanmaktadir. Bu noktada kooperatif ortaklarimin, yénetmeligin uygulanirhg;

konusunda yeterli derecede aydinlatilmamasi en biiyiik faktor olarak goriilmektedir.

Sonug olarak ¢rnek projenin basarisins degerléndirecek olursak; Yesilkent Toplu
Konut Alan’nda yiizde yiizliik bir bagan so6z konusu degildir, cinki 24 kooperatiften
sadece 1 kooperatifin kredi talebinde bulunarak, yonetmelik sartlarimi kabul ederek diger
kooperatiflerin aradan gekilmesi, sistemin butinliginin bozulmasina neden olmustur.
Yesilkent Toplu Konut Alani’nda kredi alan kooperatifler ve kredi almayan kooperatifler
seklinde bir uygulama ortaya ¢ikmstir, bu olayda projenin uygulanmasinmin ikiye
boélinmesine neden olmustur. Oysa projenin uygulanmasinda bir batunliik saglanabilseyd
Kiitahya ilinde her y6niiyle tam ¢agdas bir toplu konut alam olusturularak érnek bir kent

modeli meydana getirilebilirdi.
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PULAT Giilgin

YAVUZ Fehmi
KELES Rusen
GERAY Cevat

YORUKHAN Turhan
YORUKHAN Ayda

YUKSEL Sait

TKKOI 1982 Yili Faaliyet Raporu

T.C.Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanlig:, Faaliyet

Raporu.

TKKOI 1985 Yili Faaliyet Raporu

Toplu Konut ve kamu Ortakligr ile ilgili Mevzuat, Ekim,
1984

TKKOI 1992 Yili Faaliyet Raporu

"Turkiye'de Kooperatiflerle Yerel Yonetimlerin Isbirligi

Yapma Gereksinimlers ve Olanaklan",
KOOPERATIFCILIK DUNYASI, Aralik, 1990, Ankara,
S$237,S9.

Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal
Icerikli Mekansal Coziim Arayislan, Kent-Koop. Ya.
No.98, Ankara, 1992.

Sehircilik Sorunlar, Uygulama ve Politika, AU SBF.

Ya No 415, B.2. Ankara, 1978,

Sehirlesme, Gecekondular ve Konut Politikasi, Imar ve
Iskan Bakanlg Mesken Genel Mudirligi Ya No.2/2.
Ankara, 1966.

Bankacihk Hukuku, B.2. Trabzon, 1982



EK:1

1992-1996 (SUBAT SONU) DONEMINDE EK KREDI ACILAN
VE TAMAMLANAN KONUT SAYILARI

Yillar Ek Kredi Ik Defa Insaat
Agilan Kredi Agilan Tamamlanan

1992 199.198 24811 86.479
1993 33314 17.059 85.901
1994 96.352 30.576 69.235
1995 78.286 30.425 47.702
1996 (Subat) 1.368 3.627 6.845

Toplam 408518 106.498 296.162




EK:2

1992-1996 (SUBAT SONU) DONEMINDE ACILAN EK KREDI

VE YEN] KREDI MIKTARLARI

Yillar Ek Kredi Ik Defa Insaaty
Agcilan Kredi Agilan Tamamlanan
1992 3.148,6 317,6 3.466,2
1993 1.017.8 1.416,9 24347
1994 48140 661,1 5.475,1
1995 6.961,5 2.348,1 9.309.6
1996 2093 586,7 796,0
Toplam 16.151.2 5.330,4 21.481,6

KAYNAK: Toplu Konut Idaresi, 1994-1996 Faaliyet Raporu.

vl
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TOPLU KONUT IDARESI'NIN FINANSMAN SAGLADIG!I KO

NUT SAYISI

KHEDILF'\EI, ME KONUT SAYISI
MOD 2L 1684-1991 1932 1993 1994 19¢5 1992-1995 GENEL
KUOMOLATIF KURMOLATIF | TOPILIM
1.7oplu Konut Kanunu .
Uygulema Yonelmeliji Uyaninca
- Toplu Konut Kredileri
(¥ ~operatifler + Topiu Kenut
‘apimevart ) (a) 744,531 24,327 16,753 30.315 28,554 100,959 45480
- Ferdi Konut Krediieri (D) 93,722 4584 306 261 8581 1,612 &5 834
2 Belediye Arsaiar Uzerinde (c) 6,516 &.080 328 16,822 15,632
3.idare Arsalan Uzeri de(d) 16,470 7,188 3 €27 6,54 17,763 34,233
_____ | |
TOPLAW o PRAT25 31,899 27.202|  46.504| 31,751 137,556 Ger 238

(2) Yilicinde ilk kez hredi zgifan anut sayilanni kapsemaktadir.

(by Sehit aileleri v lerir malulicnne agilan faizsiz konut kredisini

(c) Belediye Arsalar U, -rinde Toplu Konut Yetinm U. gunluk Zelgesi verilen kenut sayiz
bunizrcan 7,435'ine K vnul Kredisi Uygunluk T !gesi ver erek kredi agidmistir,

nan konut sayisint gstermeidedir. '

camakiadir.

(dy ineseli & Laslal

16.932 olup
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EK:11
EK:11-a : Dékimanlar

- Toplu Konut Bélgesi On Fizibilite Raporu

- Toplu Konut Bélgesi Bagvuru Hazirlama Klavuzu

- Toplu Konut Bélgesi hizmetler Protokolii

- Proje Yonetimi ve Miisavirlik Hizmetler; Dosyalan

- Teknik Hizmetlerin yapimi Konusunda Ihale Dosyalarn

- Kontrollik Hizmetleri Thale Dosyas

- Arsa Satist Ihale Dosyast

- belediye ve belediye Sirketlerince Yaptirilacak konut Uretimi ve Satiglara Iliskin
Esaslar

- Konut Ingaatlan Thale Dosyas

- Emanet Usulii Insaat Esaslan

- Beyanname ve Taahhiitname

EK:11-b ; Ekler

- Belediyelara Agilacak Teknik Hizmetler Kredi Kosullar Tablosu
- Belediyelere Agilacak Altyapi Kredisi Kosullan Tablosu

- Konut Kredisi Kosullar1 Tablosu

- Emanet Usulii Insaat Esaslan

- Beyanname ve Taahhiitname
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EK:12

BELEDIYELERE ACILACAK TEKNIK HIZMETLER KREDISI KOSULLARI

TABLOSU
Yillik Fiyat Artig
Geri Odemesiz ~ Geri Odeme Orania Uygulanacak
Sire (Y1) Stresi (Ay) Yizde Degigim
Oncelikli Yoreler 5 120 %-25
Buytik Kentler(*) 3 60 %0
Diger Yerler 3 84 %-10

EK:13

BELEDIYELERE ACILACAK ALTYAPI KREDISI KOSULLAR]I TABLOSU

| Yilik Fiyat Artis
Geri Odemesiz ~ Geri Odeme Oranma Uygulanacak
Sire (Y1) Siiresi (Ay) Yizde Degisim
Oncelikli Yoreler 3 100 %-25
Biyuk Kentler(*) 2 48 %0
Diger Yerler 2 72 %-10

*) Devlet Istatistik Enstitiisi’niin kayitlarma gére niifusu 1.000 000 kisiyi gecen

kentlerdir.
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EK:14
KONUT KREDISI KOSULLARI TABLOSU

Briit Insaat Alanima Gore

Yilhk Fryat Artig

Kredi/Maliyet Geri Odeme Oranma Uygulanacak

% Suresi (Ay) Yizde Degisim
45.55 m”ye kadar %75 140 %-25
45-50.89 m* %70 140 %-20
61-80.99 m* %65 120 %-15
81-100 m’ %60 120 %-10

Yorelere Gore Yillik Fiyat Artis Oranina Uygulanacak Yizde Degisim

Oncelikli Yoreler %-30
Buytk Kentler(*) %0
Diger Yerler : %-10

&) Devlet Istatistik Enstitisi’nin kayitlarina gore nifusu 1.000.000 kisiyi gecen

kentlerdir.

EK:15
KONUT KREDISI DILIMLERI AKIS TABLOSU

Insaat Seviyesi Puan

%25 %350 %75 %98

Kredi Diliminin
Toplam Krediye
Orani (%) 35 30 30 5
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BE EOPRXLS

BELEDIVELERILE ISBIRLIGHCINDE YORUTOLEN PROJELER

“Belediy

2 Ars

alars Gzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevie Uretimi

o
ve iKredilendirilnicsiie Dair Yonetmelik" Uygulamalan, 01.02.1598 Tarili hibariyle

VATIRIM HKULLANDIRILAN KONUT KREDIST
UYGUNLUK | TEKNIK HIZIMET KREDIS] UYGUNLUK
BELGES] (milyar TL) ! LELGES
! Konut Konut { Ronut frgaat
BELEDIYE Suyisi Sayisi i Toplarn Sayisit | Seviyesi %
1Adans 1504 1564 4.4 L1
2 416 416 30
31A ! 1360 - | -
ia i € 648 i g, :
S{anta 340 [ 440 i 4.0 340
G itula 403 ! 43 ; 50 13
7{Besni 500 500 | 44 ~ 400
Bliilecik 670 670 0,7 ag
40
$!1Bo21i /UK 351 GOO 59 600
10];anakkale ! 480 480 57 486
11:Boguoeyuzit 400 - 1.6 | - -
21Erz 616 61 11,1 ! 24E 17
3 6100 ! 1584 11,0 138 55
36 56
14{Gordes 4ul 400 2.5 - -
15{Gozcliiler S80 440 4.1 J 439 G5
16 Kayseri 1480 1460 10,7 7ras0 100
Tindureli 420 420 i 3,8 2001 %%
16{1Grsehir 542 642 1 2.7 112 L]
16y 500 ‘ 500 2.3 SUC 10D
20Kinatya 50 | 650 35 383 80
21 {talulya | <00 410 , 3.6 67 25
| ) 25
228 Malutya i 540 50 34 - -
23{Mardin 204 504 €.0 - -
24 Narhidere 882 - -
25 itazini 452 - l 52 - ! -
26101ukarabren 407 402 41 50 | 22
27 Palnos ! 440 200 Y8 . ! -
281Reyhanli 480 ! - | -
25}55:”;\& 180 - 1.9 - | -
30§ Sikv a8 48 1.9 A |75
J1iSivarek | 420 420 3.4 - e
32Sungurtu ! 416 416 4.3 108 | oS
Kl PRINPIN ’ 508 | 508 3, 340 t__w}._o_
! i : 381 ! L0
34Ul TTTERG { 544 32 T I
¥ !
{ ! ' i 1
g TOPLAM } 26.253 16.932 140,5 90710 ! .
! ; !

Koyu renk ile géstedlen sayilar hentiz Konut Kiedisi Uyguniuk Belgast alimayan,

ancak konut ingaatiannin bugladidt projeiaderi honut sayilanng giclenneiiedin,

“e

Konut Kredisindy kuttandintan kisoog kutlandansddid yibin fiyattan de,

katan kisino tso eshole editerek toplam kreds miktan gostenlmistir,

NVill
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TOPLU KANUT BOLGES!
UYTUNLUK BELGESH
GE TARIHI: 18.02.1993 BELGT NO: 019
KUTAHYA BELEDIYESI
YEE}?LKENT TOPLU KONUT BOLAES!
P ]
Ionut Sayist Alan (Hektar) Ji
plu Konut Bolgesi ' 716 8.56 H
finci Etap 716 8.50 H
Agilabilecek Teknik Hizmetler Kredisi
Yonetim Musavirligi Hizmetleri igin 1 432 888 000 TL

Proje Hizmetleri Musavirligi icin

3
ln aat Kontrollak Hizmetleri MOsavirlid)i icin | 28065776 000 TL
; gl
74

H
;:
023 569 OO TL |
I
;;
22 233 000 TL |

DPLAM TERNIK HIZMETLER igin

Belge 14.11.1992 tarihli ve 21405 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan "Beledliye
alars Uzerince Toplu Konut ve Kentse! Gevre Uretimi ve Kredilendiriimesine Dair
etmelik! uyannca yukanda anlan Toplu Konut Bolgesi'yle 'Igllr olarak arka sayfada
rilen kosullar gergevesinde T.C. Basgbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhiy'nca

enleniistr,
‘ w-‘ /—I \/'\/Q’WV/\

(‘ ™
‘J -+ N

~ - \‘\
g (}‘ VigilGULOKS
[ 3.9 v ,(

720/ : ,/r)qo"'\n

el o e v o \'v'- ) vv; "\\-‘;::_;.:../
R R A N RO

Alattirk Tobvan Mo, 163 Rakanliklar 06680 ANIARA Tel 418 69 56 - 425 08 95
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IDARE B ALY AL B
BELGE TARIMI: 20.08.1993 TOPLYU KONUT BELGE NO: 000

YATIRIM UYQUNLUIK 8ELCES!

KUTAHYA BELEDIVEST [VESILRENT 777 o
KUTANY A . TOPLU KONUT BOLGES |
__!_rn M Konut Bolpesi Alam 8569 ha, ) Toplu Konat Bolpesi onut Sayist 690 adet :‘

ACTKLAMALAR

t.- Toplu Konut Bolgesindeki arsularin toplam Arsa Muhammen Satis Bedoli 13 227 §70 33 TL olup Kesin
; Fiziblite Raporu Ekl Muharminen Bedel Listesi'nde (D(‘)l<Ln'\m‘| 1-Ek23) he!nill en- bedoller Uzerindun,
» YOnelmeli !sUk():n L['”U uygur o‘urm\ Bele d ye LG arsa sal \,1 yaml mrbln :

2~ Teols Konut "f()(mlndﬁ arsa cdincn Konut yap lr:xnlzar'z -"er*n'e!m. m,m,m “uygun olarek

yapacakian bn';vurularx (izerine, ﬂFQL_}IdLl belidenmly miktartarda Konut Kredlsi IMM(‘LUML’.

1, LT/\P (6,569 ha ) !3 N AGILABILECEK KONUT *__.‘7 D > |

CTRONUT T v oL UG | KONUT SAY1S] | KOWUT BASINA WIEDL | TOPLAM KONUT RILDISI ) |
| TR | 60 77,077,000 T 4,624 620 U0 I
‘ 7500 - ! 114 y7.597.500 JI Tu. 735 025 000 0
i T ! 520 RENIENITIER 6L 713 15 oo T
i I 690 76 913 497 000

S L KA e Tt 3T e
B Wkand n torafvadan 7.08.1993 tarth ve 2197 sayrly Remid Govetwle teblig odilan 16001980 tarihd
ve 0L/900 ? saysly Mokanlar Karulu Warart e yiirtrinde konulan Minor ik ve rabendisd ik dlmetlerd Satoeees! foin 3.7,
moaddusinge adl gecen 1993 valine olt pirimwallyetler kidloadarak agalabllecek koot koodbs hesoplammastar.

3. clu Konul Bolgesindekt allyapi,sosyal donati ve gevie dilzenlenmesine ligkin yatnm (e yetlerd,
'i, ~onetmelik, Yonetnelige baljh Dokimanlar, Belediye ve Toplu Koo lowres] arasinda limzalanan Tophe
" Konut Bblgudl Hizmelleri Protokolll, Banka ve Beledlye Arasinda Teknlle Hizmetior WKredist vo Topiu
o Konul Bolges! Hesabinn Kullanmnna Higkin Sézlesme Huxtimlorlne ve Kesln Flzibilile Ruporunds

Lelirlenen ls ve Ftlmnf, Tan Akl Pxoynm!armn wguu u‘nru.\ yaummm'lr '

- Bu Belpe 14111062 ¢ a.whll ve 21405 suyil Resmf Gazclc dc y ym!nmru thL )(;u glren "Bele 1y
Arcalan Uzerlnde Toplu Konul ve Kautsel Gevre Urellml vo Kredilenaiilimosine Diudr Yenclinelis
Uyarnea yL. karida anilan Toply Konul Bolgesine Hiskin Kesin Flzibitie )o' ve ERlerinin uygun
bulunerak, konut vo altynpr yahinmilarma haziy oldu{juuu belliimek Ozers T.C, Lugbakanhih Toply Kol
Idaresinee dizenlenmistin. - 0 R RS SR P O : '

_ ).
(; e g' :>é’Lquq

R \v

VT
wdweugamsuz
Baykan

Alntink Qubnn W 103 Bakanhklar 06080 ANKARA Tel 418 69 18 - 425,08 95



EX:19

NXI

BELGE TARIH| : 18.07.199- v gy - :
HI : 18.07.1994 WKORNUT wREDnici BELGE NO: 011
UYGUWLUN BELGESH
KONUT YAPTIRANA TLISKIN BILGILER | T.K. BOLGESINE ILISKIN BILGILEL |
Kurulug  : 5.8, Alakent Konut Toplu Konut Bélges! : YEE;%}LKENT t
Yapim Kooperatifi . |
Etap No : ]
Adrcz  : All Paga Mah. Sebilerenier Cad.No:9 | Belediye KT AFIVA i
: KUTARYA | e : KUTAHYA |
Y. Uygunluk Belges! No @ 006 |
Banka ve Subes] ___ Pamukbank -Kitahya gb |
KONUT TIPLER| VE KON''T KREDISI BILGILER I
Konut Projedeki Ortak/Uye Kredi Kullanan Konut Bagina H Toplam i
Biyiikliigii Konut Sayisi Sayisi Ortal/Uye Sayiss Konut Kredisi ¢ Konut Kredist ;
7663 m° 84 ., 64 64 166.538.00.0.- T4 i 10.658.486.048.- TL ;
[ 97,50m2 [ 320 320 319 105 554,750, 1L I 62.004.725.250.- TL |
| TOPLAM 384 384 363 _ - | 70.050.161.296.- TL‘
KONUT KREDIs| DILIMLERI AKIS TATLOSU I
: 1. Kredi Dilimi 2. Kredi Dilimni 3. Kredi Dilimi 4. Kredi Ditimi ’r‘
Inzat Scviyesinin Puam - % 25 % 50 % 75 %, 08 i
Kicdi Ditiminin Topla Krediye Oran % 35 % 30 %% 30 % 5 i
ACILACAK KREDI TUTARE 25568606454 - TL | 21.915.948.309.- Tt | 21.915948.389- 7L |  3.652.656.066.- TL |

ACIKILAMALAR

1.- Konut yaptirsn Kurulugs, Kurulusun Oye veys ortaklan adine yukanidek! tablolarda yer alan miktartar Gzerinden Konut

Kredist agilacak ve Yénetmellk ve Banka lle yapilacak kredl sézlegmest hitkiimierine gére kullandiridacsktr.Kredllerin
gerl 8denmesl, konut yapim ihalesinde belirtilen Inyest siirest sonunda Yo.wlmellk tc ve Benks !le yapilecak kredi
sdziegmesinde agiklanan gerl 8deme kosultart gergevesinde baglatidacsakr, -

Konut Kredisl lle konut yapim lhales! bedell sracsindak] farkin kred! kullanicilan tarafindan Ydnetmelik'te tanimianan

~hikUmlere "uygun  blgimde tashhit edilerek Konut Yepim Hessbina ddenmesl gerekmektedlr. Konut kredisl

kullanmaysn ortak vo s Oyeler bu teahh{tdn yem sire kred! dilimier! kadar miktan dillmlerin sklantchar terihlerde

" Konut Yapim Hessbina &demeyl tashhiil ederler. Ortak veys Uyesl teshit ediimemly konutlar Igin Konut Yaptiren

Kururlug, konutun hale bedeilnin toplamin Oye/ortek peginat ve oldst ddeme terihlerinde ve konut kredist ditimierd

ekterim la'lhlumuc Konut Yapim Hesabine ddemey! teshhit eder. . ~
Her yilin baginda, -:lan ingustiers denecek yillik Flyst Eskelesyonu farklarinin kerglanmast Iin, Konut Yapim Hesabine
henlz aklanlmanng kredt dillicerl ve kred! kulleni cm:rl taralmcan sznctxz taehhit edlien Sdemeler Konut Bhim

Mallyetindekl artiy oreni kadar arttinlacektir.

Bu Belge 14.11.1992 tarlhll ve 21405 sayih Resmi Gczztc dc ya)mlanuak yurbrluéc giren *Beledlye Arsafun Uzerinde
Toplu Konut ve Kentsel Gevie Oretiml ve Kredilendifendiriimesine Dalr Yénetmeitk® uyannca, yukenda anilen Konut
Yoptiran Kuruluse, Konut Kredlsl begvuruwnun Ewrmc Ca uygun gon.]lmle Ozetlng T.C. Bogbekanlik Toplu Konut
Ideresi'nce dizenlenmistis. S . AT

Yigit GULOKSUZ
Baykan



EK:20

ANKET FORMU
KOOPERATIFIN ADI:
ANKET NO:

1. Arsay: hangi yolla temin ettiniz?
a () Satinalma yoluyla

b () Ihale yoluyla

¢ () Herikist ile

2. Arsayi neden temin ettiniz?
a () Belediyeden
b () Toplu Konut Idaresinden

¢ () Herikisinin de ortak ¢alismasiyla

3. Arsanizin altyapi durumu nedir?
a () Altyapisi var

b () Altyapist yok

¢ () Altyapisi yapiliyor

4. Ortaklarimzin mesleki durumlan (Agirlikh olarak) nedir?
a ()Isi

b () Memur

¢ () Serbest Meslek Mensubu

d () Emekhler ve Yurtdisinda ¢alisan iggiler

e () Hepsinden var

5. Urettiginiz konutlarin metrekaresi nedir?
a () 60-80

b () 80-100

c () 100-120

d () 120-140

XXl



XNill

6. Urettiginiz konutlarin tipleri nasildir?
a () Apartman
b () Dubleks

7. Urettiginiz konutlarm 1smma durumlarn nasildir?

a () Sobals
b () Kaloriferh

c () Dogalgaz donusiimla ve kaloriferh

8. Konut iretiminde kullandiginiz teknoloji nedir?
a () Geleneksel
b () Endustriyel

9. Konut yapim yonteminiz nedir?
a () Emanet Yontemi ile

b () Miteahhit Yontemi ile

10. Konutlarin tamamlanma stiresi (6ngorilen) ne kadardir?
a()6ay

b()1-2yl

c()2-3yl

d()3-4wl

11. Konutlarin ingaat seviyesi (%) olarak ne asamadadir? (Kasim 1996 itibariyle)
a () %30-%40

b () %50-%60

¢ () %70-%80

d () %90-%100

12. Konutlar éngoriilen siirede tamamlanabilecek mi?
a () Evet
b () Hayir



13 Konut kredisi aldimz mi?
a()Evet
b () Hayir

14. Konut kredisi aldiysaniz hangi kurulugtan aldiniz?
a () Toplu Konut Idaresinden

b () Bankadan

¢ () Ferdi Kredi

d () Higbiri

15. Bugiine kadar konut bagina aldigimz kredi miktar nedir?
a () 50-100 milyon

b () 150-200 milyon

¢ () 250-300 milyon

d () 250-500 milyon

16. Konut kredisi almadiysamz sebebiniz nedir?
a () Kredi almanin zor olmasi

b () Kredilerin yetersiz olmast

¢ () Kredi faizlerinin yiiksek olmasi

d () Kredinin geri 6deme sartlarinin agir olmasi

e () Hepsi

17. Yoénetmelik hakkinda bilgiye sahip misiniz?
a () Evet
b () Hayir

18. Yonetmelik hakinda bilgi sahibi iseniz, bu bilgiyi size kim verdi?
a () TKI

b () Belediye

c () Diger

NIV
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19. Yonetmelikten yararlandiniz mi?
a () Evet
b () Hayir

Yénetmelikten yararlanmadiysaniz asagidaki sorulart cevaplandiriniz (20-23)

(Bu sorular kredi almayan 23 kooperatif yéneticisine yoneltilmigtir)

20. Cikarilan bu yénetmelikten nigin yararlanmadiniz?
a () Yonetmeligin uygulanirhginim zor olmas nedeniyle
b () Yonetmelik sartlarinin agir olmasi nedeniyle

¢ () Birokratik iglemlerin ¢ok olmas nedeniyle

d (') Kooperatif iiyelerinin istememesi nedeniyle
e () Hepsi

21. Cikarilan bu yonetmelikten tekrar yararlanma olanaginiz olsa yararlanmak ister misiniz?
a()Evet

b () Hayir

22. Cevabiniz evet ise nigin yararlanmak istersiniz.
a () Konutlarin insaat tamamlanmis olurdu
b () Yapilan zamlardan etkilenmezdik

¢ () Uyeler konutlan bittigi i¢in memnun olurdu
d () Hepsi

23. Cevabiniz hayr ise nigin yararlanmak istemezdiniz?
a () Yonetmeligin uygulanirhgimin zor olmas nedeniyle
b () Yonetmeligin uygulanirh@inin maddi agidan agir olmas; nedeniyle

¢ () Ortaklarin geri 6demede magdur olmas nedeniyle
d () Hepsi



29. Belediye gorevini yapmadiysa sizce nedeni nedir?

a () Yonetmelik hakkinda yeteri kadar bilgisi olmadigs igin
b () Yonetmeligin uygulanirhigr zor oldugu 1¢in

c ( ) Maddi imkansizliklar nedeniyle

d () Hepsi

30. Sizce yonetmelige gére Toplu Konut Idaresi tizerine diisen gérevi yapti mi?

a()Evet
b () Hayir

31. Kurulug agamasindan bu giine kadar kooperatif hangi problemlerle karsilagmistir?
a () Finansman yetersizligi

b () Enflasyonun hizli artigi

¢ () Ortaklarin aidatlari dizenli 6dememeleri

d () Birokratik islemlerin ¢oklugu

e () Miiteahhit firmalann taahhiitlerini yerine getirmemesi

f () Belediyenin hizmetlerini yerine getirmemesi

g () Hepsi

NNVl
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Soru -1
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
C 24 100.00
Toplam 24 100.00
Soru -2
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b - .
c 24 100.00
Toplam 24 100.00
Soru -3
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 42
b 22 91,7
c 1 42
Toplam 24 100.00
Soru -4
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 8 333
b 10 41,7
C 1 42
d 2 8.3
e 3 12.5
Toplam 24 100.00
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Soru -5

SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 4,2
b 15 62,5
c 7 29.2
d 1 42
Toplam 24 100.00
Soru -6
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 23 95,8
b ] 4.2
Toplam 24 100.00
Soru -7
SIKLAR SAY] YUZDE %
a - -
b 18 75,0
C 6 25,0
Toplam 24 100.00
Soru -8
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 22 91,7
b 2 8,3
Toplam 24 100.00

XXNIX



Soru -9

SIKLAR SAYI YUZDE %
a 22 91,7
b 2 8,3
Toplam 24 100.00
Soru -10
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b - -
c 24 100.00
d
Toplam 24 100.00
Soru -11
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 6 25,0
b 16 66,7
c 1 42
d 1 42
Toplam 24 100.00
Soru -12
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 11 45,8
b 13 54,2
Toplam 24 100.00

XXX



Soru -13

SIKLAR SAYI YUZDE %
a ] 42
b 23 95.8
Toplam 24 100.00
Soru -14
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 472
b - -
C - -
d 23 95,8
Toplam 24 100.00
Soru -15
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b - -
Q - -
d 1 100.00
Toplam 1 100.00
Soru -16
SIKLAR SAY1 YUZDE %
a 1 472
-b 10 41,7
c 2 8,3
d 10 41,7
Toplam 23 100.00

XXXI



Soru-17

SIKLAR SAYI YUZDE %
a 24 100.00
b - -
Toplam 24 100.00
Soru -18
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 42
b 23 95,8
C - -
Toplam 24 100.00
Soru -19
SIKLAR SAYI1 YUZDE %
a 1 42
b 23 95,8
Toplam 24 100.00
Soru -20
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 4 18,7
b 4 18,7
c 1 472
d 1 472
e 13 542
Toplam 100.00

23

XXXI11



Soru -21

SIKLAR SAYI YUZDE %
a 5 249
b 18 75,1
Toplam 23 100.00
Soru -22
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 2 8,3
b - -
c - -
d 3 91,7
Toplam 5 100.00
Sou -23
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 472
b 3 12,6
c 2 84
d 12 74,8
Toplam 18 100.00
Soru -24
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b i, -
c - -
d - -
e 1 100.00
Toplam 1 100.00

XXX11



Soru -25

SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b 1 100.00
Toplam ] 100.00
Soru -26
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b - -
C - -
d - -
e - -
Toplam - -
Soru -27
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b - -
C - -
d 1 100.00
Toplam 1 100.00
Seru -28
SIKLAR SAY1 YUZDE %
a 19 85,0
b 5 15,0
Toplam 24 100.00

NXNIV



Soru -29

SIKLAR SAY] YUZDE %
a 3 15,0
b 3 15,0
c 9 30,0
d 9 30,0
Toplam 24 100.00
Soru -30
SIKLAR SAYI YUZDE %
a - -
b 24 100.00
Toplam 24 100.00
Soru -31
SIKLAR SAYI YUZDE %
a 1 472
b 9 229
C - -
d - -
e - -
f - -
g 14 77,1
Toplam 24 100.00
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Soru 1t

Value Label Value Frequency  Percent
c 3,00 24 100,0

Total 24 100,0

Hi-Res Chart # 17 Histogram of a

Mean 3,000 td err ,000

Std dev ,000 Variance ,000

Minimum 3,000 Maximum 3.000

Valid cases 24 Missing cases 0

Soru 2

Value Label Value Frequency  Percent

300 241000

Total 24 100,0

Hi-Res Chart # 18:Histogram of a

Mean 3.000 Std err 000
Std dev ,000 Variance 0060
Minimum 3,000 Maximum 3,060

Valid cases 24 Missing cases 0

‘v’ﬁlid
Percenti
10¢.0

100,0

Mode
Range

Sum

Valid
Percent

100,60

Mode
Range

Sum

XXV

Cum
Percent

100.0

3,000
000

72,000

Cum
Percent
100,0

3.000
,000

72,000



Seru 3

Value Label Value
1,00
2,00
3,00
Total

Hi-Res Chart # 19:Histogram of a

Mean 2,000
Mode 2,000
Skewness ,000
Minimum 1,000
Valid cases 24
Soru 4
Value Label Value
5.00
12,00
34,00
123,00
124,00
234,00
Total

Hi-Res Chart # 20:Histogram of a

Mean 38,417
Mode 12,000
Skewness « 2,065
Minimum 5,‘OOO
Valid cases 24

Frequency
1

Std err
Std dev
S E Skew

Maximum

Missing cases

Frequency
8
10

Std err
Std dev
S E Skew

Maximum

Missing cases

Percent
472
91,7

060
295
472

3,000

Percent
33.3
41,7

42

12,273
60,124
472
234,000
0

Valid
Percent
472
91,7

Median
Variance
Range

Sum

Vahd
Percent
33,3
41,7
42

Median
Variance
Range

Sum

Cum
Percent
472
95 8
100,0

2,000
087

2.000
48,000

Cum
Percent
33,3
75,0
79,2
87,5

95,8
100,0

12,000
3614,862
229,000
922,000

XNXVil



Soru 5

Value Label

Hi-Res Chart # 21:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness
Minimum
Valid cases

Soru 6

Value Label

Hi-Res Chart # 22:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness

Minimum

Valid cases

Value
2,00
3,00
4.00

34,00

Total

4,542
3,000
4,843
2,000

24

1,458
1,000
4,899
1,000

24

Frequency

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Frequency
* 23

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Percent
472
62,5

292

1,285
6,297
472
34,000

Percent
95.8

458
2,245
472

12,000

0

Valid
Percent
4.2
62.5
292

Median
Variance
Range
Sum

Valid
Percent
95,8

Median
Variance
Range
Sum

XXNVii|

Cum
Percent
4,2
66,7
95.8
100,0

3,000

39,650
32,000
109,000

Cum
Percent
958
100,00

1,000
5.042
11,000
35.000



Soru 7

Value Label

Hi-Res Chart # 23:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness

Minimum

Valid cases

Soru 8

Value Label

Hi-Res Chart # 24:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness

Minimum

Valid cases

2,250
2,000
1,233
2,000

24

1,083
1,000
3,220
1,000

24

Frequency
18

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Frequency

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Percent
75,0

090
" 442
472
3,000

Percent
91,7

. ,058
282
472

2,000

Valid
Percent
75,0

Median
Variance
Range
Sum

Vahd
Percent
91,7

Median
Variance
Range
Sum

Cum
Percent
75,0
100,00

2,000
196
1,000

54.000

Cum
Percent
91,7
100,0

1,000

080
1,000

26,000

NXNIX



Soru 9

Value Label

Hi-Res Chart # 25:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness
Minimum
Valid cases

Soru 10

Value Label

Hi-Res Chart # 26:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness
Minimum

Valid cases

1,083
1,000
3,220
1,000

24

3,000
3,000
-.755
1,000

24

Frequency

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Frequency

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Percent
91.7

058

282

472
2,000

Percent
42

12,5
62.5

147
722
472

4,000

Vahd
Percent
91,7

Median
Vanance
Range

Sum

Valid
Percent
472
12.5
62,5

Median
Variance
Range
Sum

N

Cum
Percent
91,7
100,0

1,000

080
1,000

26,000

Cum
Percent
4.2
16,7
79.2
100,0

3,000
522
3,000

72,000



Soru 11

Value Label

Hi-Res Chart # 27:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness
Minimum

Valid cases

Soru 12

Value Label

Hi-Res Chart # 28:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness
Mimimum

Valid cases

Value Frequency  Percent
1,00 6 25,0
2,00 16 66,7
3.00 ] 42

S S 42 __
Total 24 100,0

1,875 Std err ,139

2,000 Std dev ,680

1,062 S E Skew ,472

1,000 Maximum 4,000
24 Missing cases 0

Value Frequency  Percent
1,00 11 45,8
2,00 11 458

02 83
Total 24 100,0

1,500 Std err ,109

1,000 Std dev 512

,000 S E Skew ,491

1,000 Maximum 2,000
22 Missing cases 2

*Multiple modes exist. The smallest value is shown.

Valid
Percent
25,0
66,7

100,0

Median
Variance
Range
Sum

Valid
Percent
50,0
50,0
Missing

Median
Variance
Range
Sum

xli

Cum
Percent
25,0
91,7
95,8
100,0

2,000
462

3,000

45,000

Cum
Percent
50,0
100,0

1,500

262

1,000
33,000



Soru 13

Value Label

Percent

Vahd
Percent

Hi-Res Chart # 29:Histogram of a

Mean
Mode
Skewness

Minimum

Valid cases

Soru 14

Value Label

058
282
472

2,000

Percent

Median
Variance
Range
Sum

Valid
Percent
50,0
50,0
Missing

Hi-Res Chart # 30:Histogram of a

Mean
Mode
Range
Sum

Valid cases

*Multiple modes exist. The smallest value 1s shown.

Value Frequency
1,00 1
2.00 23
Total 24
1,917 Std err
2,000 Std dev
-3,220 S E Skew
1,000 Maximum
24 Missing cases
Value Frequency
1,00 1
2,00 1
, 22
Total 24
1,500 Std err
1,000 Std dev
1,000 Minimum
3,000
2 Missing cases

500
707
1,000

22

Median
Variance

Maximum

Cum
Percent
8.3
100,0

2,000
080
1,000

46,000

Cum
Percent
50,0
100,0

1,500
,500
2,000

xli



Soru 15

Value Label Value

14,00

Hi-Res Chart # 31:Histogram of a

Mean 14,000
Mmimum 14,000
Valid cases 1
Soru 16
Value Label Value
2,00
3,00
4,00
5,00
Total

Hi-Res Chart # 32:Histogram of a

Mean 3,913
Mode 3,000
Skewness -,078
Minimum 2,000
Valid cases 23

Frequency

Mode
Maximum

Missing cases

Frequency
1

Std err
Std dev
S E Skew
Maximum

Missing cases

Percent

14,000
14,000

Percent
4.2
41,7

217
1,041
48]

5,000

]

*Multiple modes exist. The smallest value is shown.

Valid
Percent
100,0
Missing

Range
Sum

Valid
Percent
43
43,5
8,7
43,5
Missing

Median
Variance
Range
Sum

xliii

Cum
Percent
100,0

000
14,000

Cum
Percent
43
47.8
56,5
100,0

4.000

1,083

3.000

90,000



Soru 17
Value Label Value
1,00
Total

Hi-Res Chart # 33:Histogram of a

Mean 1,000

Std dev ,000

Minimum 1,000

Valid cases 24

Soru 18

Value Label Value
1,00
2,00

Total

Hi-Res Chart # 34:Histogram of a

Mean 1,958
Mode 2,000
Skewness -4,899
Minimum 1,000
Valid cases 24
Soru 19
Value Label Value
1,00
2,00
Total

Hi-Res Chart # 35 Histogram of a

Mean 1,958
Mode 2,000
Skewness -4,899
Minimum 1,000
Valid cases 24

Frequency
24

Std err
Variance
Maximum
Missing cases

Frequency

Std err

Std dev

S E Skew
Maximum
Missing cases

Frequency

Std err

Std dev

S E Skew
Maximum
Missing cases

Percent

Percent

042
204
472

2,000

Percent

042
204
472

2.000

Valid
Percent

Mode
Range
Sum

Valhd
Percent

Median
Variance
Range
Sum

Valid

Percent

Median
Variance
Range
Sum

xhiv

Cum
Percent
100,0

1,000
,000
24,000

Cum
Percent

2,000
042
1,000

47.000

Cum
Percent

2,000
042
1,000

47,000



