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[CEISAT  MALIYE

BIRINCI VE IKINCi BES YILLIK KALKINMA P
KONUT POLITIKASI

Doc. In

Anka;
Sivasal

ITI. Bes Yilhk Kalkinma Planinin konut sekto
ilkeler, I. Bes Yilhik Kalkimma Planindakilerle kars
ha iyi degerlendirilebilir. Bu nedenle, 6nce ilk plam
uygulanma durumunun gozden gecirilmesinde yarar
z1ya ayrilmis yerin simirli olmasi nedeniyle bu gézde
bir kac ana bashk altinda toplamak istivoruz. Her
Plandaki Oneriler ve uygulanma durumu, hem de ]
digi ilkeler, aymi bashliklarin sirasma uyularak e
Bunlar; konut yatirimlar:i ve kredileri, arsa politil
ve son olarak kira sorunlarma iliskin ilkeler ve

I. Birinci Bes Yillik Planmin Onerdikleri ve Ge

A)  Onerilenler

1. Yatirmmlar ve Krediler :
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calismak olmustur. Gergekten, I. Plan dénemi ic
larmin, toplam yatirimlarin % 20 sinden, gayri s
ise % 3.6 sindan yiiksek tutulmasi, 6nemli bir te:
konmustur. Bu sinirlamaya ragmen, yatirimarin
giliminda, konut sektorii % 20.3 ilk sirayr almu
17.7), imalat sanayii (% 16.9) ve ulastirma (%
izlemistir.

b) Yessmm hacmini arttirmaksizin, genis he
rikmis ve gllecekteki barinma ihtiyaclarinin kars;
likle plamin sosyal hedeflerinden birinin gercekl
ten kiiciik standartli ucuz halk konutlarmin, basl
yal konutlarin, konut tiretimi icinde artan orar
miimkiin olabilirdi. Bu nedenle, denilebilir ki, kor
verecek temel ilkelerden biri, halk konutu tipleri
ve her tiirlti kredi ve vergi kolayliklarindan bu
nutlarin yararlandirilmasi biciminde belirmistir.
olarak, plan, litks konutlarin, baska deyisle halk
asan konutlarm, konut kredilerinden yararlandu
vergilerle gilicendirilmesini 6nermistir, Boylece, 5
minde % 60-80 oraninda bir artis elde edilebilec:

c) I Planda yatirimlarin yapilmasi bicimir
baska 6neri; mali, teknik ve sosyal iistiinliikleri
kooperatifler gibi, toplu konut yapacak olanlar:
verilmesi ve verilen ucuz kredilerin de kétiiye kullz
mesidir. Konut politikasini, dolayisiyle, konut k
ilkelerini belirlivecek konut kanununun hazirlar
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I. ve II. Bes Yilik Kalkimma Planlarinda Konut

dugu yere goturiilen kamu hizmetlerinin giderler
arsa konusunda I, Planin benimsemis oldugu basli
sayilan konularda biiyiik yetki ve sorumluluklar
ucuz arsa arzini kolaylastirmakla gorevli, bat1 Bati
zerine rastlanan bir Arsa Ofisinin kurulmasi; ayric
le, imar ve gecekondu kanunlarmin, arsa islerinin
engelleyen hiikiimlerini gliniin kosullarina uydurul
y1 kolaylastiran bir tedbir olerak ortaya konmust

o
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3. Gecekondu Politikasmin Esaslar :

I. Planda onerilen gecekondu politikasi, bir |
cekondularin icinde oturanlarin konut ihtiyaclar:
yikilmamas: ilkesinden hareket etmekte ve iicli kb
mis bulunmaktadir. Bu amaclardan birincisi, o tai
mis gecekondularin, gerek miilkiyet sorunlarma
kamu hizmeti ihtiyaclarini karsilayarak durumlarir
lah); ikincisi, yeniden gecekondu vyapilmasini or
ticiinciisii de, cok kotii durumda bulunanlar: ortad
(tasfive). Yeniden gecekondu yapmanin onlenmes
plan iki coziim volu gostermistir : a) Schirlere olar
de yapilacak is olanaklariyla dengeli olmasini sagla
sosyal tedbirlerin almmasi; b) Sosyal konut arzini
gecekondu talebinin dogmasinin dnlenmesi.

4. Kira ve Kiralik Konut :
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nutlart (kiralik konutlar) yap

arak, yiiksek kirala
gelirli aileler {izerindek; b

askising azaltmay da &

5. Kendi Evini Yapana Yardum

i olan isciligin, maliyeti yiikseltic
dan kaldirilmasidyr. Bu ilkeye, planda yer verilme
du yapmaya vakit, enerji ve baska olanaklar bula
kamunun rehberliginde ayni isi daha verimli bir I
lecekleri diisiincesinin onemli rolij olmustur,

B) Uygulamaya lliskin Bir Kac¢ Not

I. Planin konutla ilgili ilkelerinin uygulanma
N tumiiniin uygulanmasina iliskin kosullar acisind
anlamli olur, Baska tebliglerin konusu olan by ko:
girmiyecegiz. Ote yandan, I. Planin, ilk plan denemes
gi ile, baska sektorlerde oldugu gibi konut sektoriin,
teki gelismeler bakimindan sagladigi baz1 yararlar var
da ele almiyacagiz. Bunun disinda, ilk bes willik uyg
da varilabilecek yvargi, planda ongoriilen yatirimlarin, 1
lar1 asarak gerceklesmis ve planin iktisadj hedeflerir
masina karsihik, bunlar disinda, yatirimlarm uretkenli
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konut yatiriminin, gayri safi milli hasilanin %
yatirimlarimin % 20 sini gecmemesi gerekirken,
tarimin % 10 fazlasiyla 13.384 milyonu buldu
gayri safi milli hasila icindeki oraninin % 3.7
1ar icindeki oranimin ise % 22.1 e vardigr gé
sektorii yatirnmlarimin kisilmas: yoluna gidilm
yatirimlarinin, toplam yatirim kasxmaklarimin %
sek bir oranm emmesi lidr;;]mlma,:. bir durum «
ve gerceklesen willik konut yatirim rakamlar:
s1, durumru biitiin aciklig: ile gostermekiedir.

Cizelge : 1

I. Planda Ongoriilen ve Gerceklesen Kom

I. Planda

ongoriilen (°
Yatirim miktar: (Milyon TL.) 12.116.0
G.S.M.H. min yiizdesi olarak Yoo 3 6
Toplam yatirnmlarin yiizdesi % 20.3
alarak

Kaynak : Kalkinma Plami, Birinci Bes Yil (1963-1967
Kalkinma Plam, Ikinci Bes Yil (1968 -1972

b) Konut yvatirnmlarimin belli bir diizeyde
risi, aynl 111111&11 yatirim llc daha cok knnut ya
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Cizelge : 1II

I. Planda Ongoriilen ve Gerceklesen Ko
(Yillara Gore)

Yillar Ongoriilen yatirim Gerceklesen mikta
milyon TL. Top. milyon TL. Top

yat. % yat. %
1963 2.085 21.9 2453 -
1964 2.229 20.6 2.303 21.
1965 2.390 19.8 2.626 22.(
1966 2.594 19.7 3.024 204
1967 2.818 20.0 3.160
Toplam 12.116 13.566

Kaynak : Kalkmma Plim, Birinci Bes Vil (1963 - 196
Kalkinma Plam, Ikinci Bes Yil (1968 - 197:

Aslinda bakilirsa, I. Plan donemi basina
r1 iiretimindeki artis orani % 45 i bulmasma 1
timin, ongorilen yillik tretim hedeflerinin o
gerisinde kaldigi gériilmektedir. I. Planda 6ng:
lar1 1.3 milyar fazlasiyla gerceklestigi halde, i
tisin elde edilememesi, ya da plan hedefleri
gini, ya da uygulamanin istenilen yonde yiiriis
Nedeni nasil yorumlansin, II. Planda sechir kor
z1 yillardaki sigramalarimi (1965 yilinda oldu
karsilama egilimini hakli saymakta isabet ol
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c) Yatirinm miktarimin, istenilen diizeyin iizer
ragmen, sadece, nicel konut agigmin kapatilmasindsz
de edilmis degildir. Ayni zamanda, konutlarin n
olumlu gelismeler saglanmadigr goriilmektedir. T
larin toplam konutlar icindeki orami % 27 den %
masima karsilik, iic ve iicten fazla odali konutlarin o
% 39'a yiikselmistir. Normal konut arzinda yeter]
madigina gdre tek odali konutlarin oranindaki azal
ducularin biraz daha genis gecekondular yapmaya ir
melerinden ileri gelmis olmas: ihtinmeali vardir. Ote yz
i konutlarin sayisinda goriilen nisbi artis ise iki ne
olabilir. Ya, kalabalik hane halki sayisinda, kiictik
rimlerine kivasla daha fazla cogalma olmus; ya da
ha tarafsiz bir deyis ile, ailenin ihtiyacindan daha
verebilecek nitelikteki konut insaatinin eski hizir
meydana gelmemistir. Ozellikle sehirlerde plan do
talama hane halk: biiyiikliitklerinin artmak yerine a
ne gore, ikinci ihtimalin daha kuvvetli oldugu sonu

Bundan baska, barinma yogunlugu adi verilen o
niifus miktar:, 1955 de 2.17'den 1965 de 2.05'e diisn
dir. Her standarttaki sehir konutlar: icin bir ortala
bir rakama bakarak, % 0.12 lik bir degismenin,
karmlarin giivenirligi cok soz gotiiren bil iilke, bz
gun daki olumlu bir gelismenin isareti oldugu sc
yaniltict olabilir .

I. Plan doéneminin basinda, ortalama apartmai
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da, I. Plan déneminin basinda ve sonunda herha
rillmemesidir.

Son olarak, konut kredilerinin tek elden veri
larm birlestirilmesi amaci da gergeklestirilmemi
yan konut kanunu cikarilamamistir.

Konut sorunlarini sadece nicelik degil fakat
telik bakimindan da cézmek amacinda gortinen |
nimn, 5 -6 yil icinde bu alanda herhangi bir degis
olmasi ilgi cekicidir.

d) Bes yil icinde, yatirnmlarin halk tipi kom
si ilkesinden beklenen sonuc almmis degildir, P
ongordiigii tedbirlerin yiiriirliige konmasinda glcl
mustir. (7) Ongériilen vergi tedbirlerinden bir ki
talarinda yiiriirliige girebilmistir. Buna gore, alan
konutlar, ister sahipleri tarafindan kullanilsin, i
sin, 10 yil siire ile; 69 - 100 metre kare arasindaki ke
lerince ikametgéh olarak kullanilmak sartiyle 5
vergisinden gegici olarak muaf tutulmuslardir .

Ne var ki, kiiciik konutlarin tesvikini Sngére
dece 1 yil 11 ay yiiriirliikte kalmis ve biiyiikliikle
dar olan biitiin konutlara 10 yillik muaflik avantaj
Nl standartlarin alt siiri 69 dan 100 metre kar
mualligin hem sosyal karakteri zedelenmis, hem ¢
den fedakarlik yapilmistir. Kamu sektoriinde k
yaptirilan konutlarin, &zellikle Ordu personeli 1o
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piyasasinda bile ortalama konut biiytkligiinin 100 n
iistiine cikmakta olusu, sosyal konut standartlarinin yen
yaratmadigini ortaya koymaktadir. Boyle olunca, I. Plé
tar yatirimla, % 60-80 arasmda degisen oran kadar
birimi elde edilecegi (8) tahmininin gerceklesmesine in
mistir .

f) Yatinmlarin kullanilmasinda, maliyetten tas
mak iizere, kooperatifler bicimindeki toplu yap: kurul
celik verilecegi 1. Planda ve willik programlarda belir
sina rapgmen, konut kredisi kurumlarimin, bu onceligi
recek tedbirleri almadign goriilmiistiir. Aksine, Sosya
Kurumu, isci konutlar: yapimina verdigi krediler icin
dan bugiine kadar, iscilerin kooperatifler biciminde
lerini sart kosarken, yeni hazirlanan bir tasatrida, ferd
imkan saglanmasi ongoriilmiistir. (9) Piyasadaki mi
yaptirdiklari konutlari iscilerin satinalmasina imkan 1
bu sistemin, konut maliyetlerini ucuzlatacagi yerde art
lenebilir.

2. Arsa:

Plan dénemi icinde, ucuz arsa konusunda Ongor
ler de gerceklesmis degildir. Kamu idareleri arsa satisu
misler, kamu arazisinin satisi yerine kolaylikla kiral
engelleyen kanuni engeller kaldirilamamustir. Arsa d
tislarinin alim - satim sirasinda vergilendirilmesine ve
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salarin 6ncelikle kiralanmasi ilkesine aykiri bi
mistir.

3. Gecekondu :

Gecekondu Kanununun (1966), 1. Plann, ge
nin 1slahi, tasfiyesi ve yeni gecekondu yapmanin «
ne uygun olarak hazirlandigi genellikle belirtileb
arsalarmin satist konusundaki tutumu ile, isiah
malarinin gerektirdigi gecekondu fonlarmin kur:
naklara baglanmis olmasi, kanunun basarisini bi
lamaktadir. Gercekten, en zengin konut kredisi ka
Sosyal Sigortalar ve Ordu Yardimlasma Kurum!
nin, gecekondu fonlarina fiilen katilmakta olma
politikasinin gerceklesmesini giiclestirmektedir.
da, fonun miktari, genel biitceden ayrilan denekl
diginin imkanlarina bagh kalmaktadir. Ote yanda
mis olmasina ragmen, gecekondu sorunlarimin, u
lere gociin, sehirlerde yaratilacak is olanaklariyle
susuna onem verilmedigi anlasilmaktadir.

4. Kira ve Kirahk Konut :

1963 yilinda Anayasa Mahkemesinin, Kira
maddelerini iptal etmesi sonunda, siiresi icinde 3
karilamadigindan, kiralarin denetimi konusunda t
diitler olmus; bosluk, varg: organlarinin ictihatlar
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kiraya verildikleri takdirde bes yillik bina vergisi 1
tiklerinden, bu standarttaki kiralik konut arzin

kalmamuistir.

II. I. ve II. Planlarin Amaclarmm XKargilagt

Her iki planin konut sektoriinde yer a an am
tirilmas: icin, her ikisinin amagclarimin tekrari
Ciinkii, I. Planda yer almis oldugu halde gercekles
men biitiin amaclar, II. Planda da yer alms b
nedenle, burada II. Planda I. Plandakinden fazla
bulunan amaclara isaret edilecektir.

A) Yatirimlar ve Konut Kredileri .

I’ II. Plan doneminde, konut yatirimlarinm
nin, 1. Plandakinden % 49 fazlasiyla 20 milyar T.
s1 beklenmektedir. Ancak, p 4na gore, bu mikts
nin, toplam yatirimlar icindeki oran1 % 17.9 olarz
Demekki, konut yatirimlarinda nisbi (% 2.1 ora
ongorillmektedir. Ote yandan, yatinnmlarin sektorl
konut, ilk siray1 almaktan c¢ikmaktadir. Konut s
imalat sanayii almakla (% 22.4), konut ikinci six
mekte, ulastirma (% 16.1) ve tarim (15.2) sektc
sonra geldigi gorulmektedir.

A 11T Planda watiri araninl artfirmadan
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3. Yatirimlar konusunda, I. Plandakinden fa
letin konut piyasasindaki rolii tanimlanmaktadir
itade olmamakla beraber, buna gore, devlet, ko
«yatirtmer olarak degil, diizenleyici olarak» girecel
zenleyicilik, konut kredisi ile finansman saglamal
yapanlar: desteklemekten ibarettir. Deme ki, kam
yatirimlarinin azalmasi, hic degilse artmamas: ongc
lindigi gibi, konut yatirimlar; icin kamu sektériini
% 11.9dan, 1964 de 8.8’¢ ve 1965 yilinda % 4.8% d
hazirliklarinda kullanilan bir belgedeki rakamlar
rimlar: icinde kamu payintn yeniden arttirilmaki:
termektedir. (15)

I1. Plan Doneminde Konut Yatirnmmlarmin Xan
ve Ozel Sektdr Arasmnda Boliistiiriilme

Yillar Kamu Sekio
1968 %
1969 Ui
1970 Oh—
1971 0%
1972 0h

Ongoriildiigii gibi, bir yandan, devletin konut ]
rimct olarak degil, fakat diizenleyici olarak girme
ote yandan da kamu vatimmlarmin orani, I. Plan
yilina kiyasla hemen hemen iki kati oraninda artt
Planin ilk uygulama vilinda konut wvatirimlasin
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maliyet ve standartlarina etkide bulunmak olan
sinden ileri gelmektedir. Kamu kaynakh konu
halk konutu yapimnin tesviki ilkesi de I. Plan

4. 1II. Planda, onceligin sehir konutlarmma
tadir. Bununla beraber, sehir konutlar: yatirur
lis1 konusunda biiyiik schirlere oncelik verilme
benimsenmistir. Kit kaynaklarin, éncelikle, gel
rinma sorunlarinin coziimiine yoneltilmesi ile,
lisme giicii olan ve gelisme merkezi durumuna ¢
kezler arasinda nasil dagilacagi, II. Planda pel
MI1yor.

B) Arsalarla Ilgili Amaclar

II. Plan, sehirlerin gelisme alanlarmdaki
mu denetiminin saglanmasi, sanayi sitelerinin
yerlesmenin bir diizen icinde olmasi ve kamu k
larini karsilamak icin, kamu idarelerinin arsa
lar1 konusunda I. Plandan farkhi degildir. S:
amac ve araglarin daha sistemli bir bicimds
mektedir.

C) Gecekondu Politikast

II. Planin, gecekondu konusundaki am:
kinden farkli degildir. Gecekondu politikasinu
éncelik verilmesi, kendi evini yapanin giictind
arsa miilkiveti sorunlarimin, sehirlerin gelecel
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belgelerinde onerilen «kamu kuruluslari ve mah
saylda diisiik kirali konut arzi yolu ile, sorunu
masi icinde ¢6ziillmesi «amaci, (17) plan metnir

Son olarak, heniiz bir ¢oziime baglanmamis
runde kiraya verilen konutlarin kiralariyle ilg
uygulanamanus I. Plan amacma da, II. Planda s
riilmektedir.

E) Sehirlesme Politikas: ile Iliskiler

I. Plan; sehirlesme ve konutla ilgili ilkele
mamakla beraber, gecekondu politikas1 boliimii
ile, sehirlerde yaratilacak is olanaklar1 arasind:
sindan sOz etmis ve ayrica, bolgesel kalkinma an
yatirnmlarinin geri kalmis bolgelere oncelikle yé.
mistir, II. Plan'da ise sehirlesme ve konut politik
ilkeler arasinda yer ayrilmis ve konut sorunum
(niifus dagilisi) politikasina uygun olarak ele al
tir. Bununla beraber, kit kaynaklarin &ncelikle
de (18) kullanilmasinin desteklenmesi politika:
kalmis bolgelerin bu kaynaklardan yararlanma o
men ortadan kalkmasi beklenebilir.

Ozetlemek gerekirse, denilebilir ki, her iki P
sinda derin farklar bulmak kolay degildir. II.
amaclardan cogu, I. Planin konut sektériine gec
rarindan ibarettir. Tirkiye gibi kit kaynakl (il
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tin, fiyvat mekanizmasinin yetersizliklerini diize
giiclerin belirmesine engel olacag: ve tiiketicinin ¢
de olunmuyacagi» belirtilmektedir. Siiphesiz, bugl
rek rizikosunun sinirl olmasi, gerekse kar seviye
lunmasio nedeniyle, tiiketicinin ve ozellikle dar
en fazla ezilmesi ihtimali olan yatirim alanlarinde
toriidiir. Gelirleri simirli olan genis halk toplulul
leplerinin esnekligi; ya, hilen oturmakta oldukla
ha sikisik yasamaya razi olmak, ya da gecekond
etmek sonucunu dopurmaktadir. Bu nedenle, de
toriine, su ya da bu kimlikle miidahalesini, karm
rallarina aykiri saymaga imkan yoktur, Buna ra
belki sirf bu nedenle, baz1 tedbir ve araglarin plé
dip1 goriilmektedir. Gergekten, devletin bu yond
rin ve yapacagr miidahalelerin asgari olciiler ici:
Planda bir tercih olarak ortaya konmustur.

A) Yatirim Finansman ve Organizasyon

Konut vatirimlarinin, konut politikasinin bj
olmas: niteligi vardir. 11. Plan doneminde, 20 m:
yatirnmi yapilmasi ¢ngoriilmiistiir. Bu yatirimin
nilis bicimi ile ilgili baza noktalar tizerinde durt

1. II. Planda ver alan 900.000 birimlik sel
cimin, «standartlardaki egilimlere gore» (19) he:
mektedir. Sehir konutlar: standartlarindaki egili
maktadir. Bunlardan birincisi, gecekondu standa



16 Do¢. Dr. Rusen KELES

biiylime egiliminin devam edecegini kabul etmek
bir almak gerekir.

2. Konuta ayrilabilecek kiiciik tasarruflarin
sine biyiik umutlar baglanmis olmasina ragmen,
nemi basindan itibaren tam olarak islemesi be
planda buna olabilir gozii ile bakildig1 belirtilme
mumkiin olmazsa efektif talep eksikliginin kamt
kapatilmasinin zorunlu olacag: ifade edilmektedir
dan, sehir konutlarinin maliyetinde, II. Plamn ta
en az % 18 oraninda bir diisme saglanamadigr 1
yet distiriicti teknik tedbirlerin alinmamis olmasy
ser olmay1 giiclestirmektedir- sehir konutlar: yati
Planda ongoriilen miktarin 5.5 milyar TL. fazlas
liraya varmis olacaktir. Bu duruma bir cOzUm
Plan «devletin konut pazarina yapici niteligi ile gir
riindeki bosluklar1 dolduracak tipten konutlarm i
lestirmesini» dnermektedir. (21)

Ozel sektsriin konut vatirmmlarinin azaltilma
clindeki yatirim kaynaklarinin daha iiretken alanl:
basarilamadign takdirde, II. Planin devlete yiikler
karidaki gorev, bizzat planin, konut yvatirimlar: ic
gl % 17.9 cranindaki vatirmm tavanindan simdider
dugu anlamina gelir. Bévle bir durumu, strateji b
i, yukarida deginilen, «Devieti yatirimer olmak
leyict gérmek» isteyen anlayisi ile bagdastirmak m
Bilindigi gibi. II. Planin bir baska verinde de  denl
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donemi icinde, kirediler halk tipi (sosyal) konutlara
sayd: bile, konut kredileriyle iiretilen konutlarin topl:
de diisitk oranda bulunmasi1 nedeniyle, daha biiyiik
etmek miimkin olmiyacakti.

Bu eksikligi gidermek tizere, I1. Plan, kaynaklar
sinda, Emekli Sandigaimi bir olanak olarak hesaba
Bovylece, stiphesiz sosyal sigorta fonlarindan bir kisr
ihtivaclarinin  karsilanmasi icin yararhh duruma |
Ancak, unutmamak gerekir ki, Tiirkiye'de konut s
ve finansman kaynag bulma sorunu kadar, sosyal or
tevali konut ilkeleri, programi ve organizasyonu
Bu acidan bakildiginda, gerekli diizenlemeler yapil
naklardan dar gelirlilerin de yararlanmalarn saglar
kaynaklar arttirilsa dahi, konut sorunlarmin coziil
silir,

4. Planm, organizasyonla ilgili araclarinin
kredisi veren kuruluslarm, kaynaklar: tek elden kull
hiyacak bir diizenin kurulmasi gelmektedir. Fonlas
halinde birlestirilmesi ve kullamilmas: icin I. Plana
de uygulanamiyan bu tedbirin, II. Planda da yer a
tedir. Béyle bir birlestirmeye karsi, cesitli bask: g
le ig_gi‘[er[', 51(]@&1]1 i,'{lp']{i gﬂStE'ITIHEJ]{:EEIdiITI{:Tl‘. (23) K
fonlarin Eirlestirilmesi yerine, kullaram: bigimlerin

lara ve kurallara baglanmasi suretiyle, kenut kred
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Orgiitlesme konusunda, toplu konut kurulusla;
kooperatiflerine islah edilmeleri kaydiyle énem v
mektedir, Bu, herseyden 6nce, kooperatifler tarafin
tilmekte olan konutlarin toplam konut tiretimi icini
tirilmasiyle miimkiin olur. Bu rakam, héalen 3.000 i
Burun arttinilmasi, kooperatifeiligin sistemli bir
~lenmesi ile olur. Bu destekleme, bir yandan, Koop:e
nut yapmak isteyenlere éncelik ve kolayliklar tanimr
da, konut kooperatiflerini, bugiin oldugu gibi giive
durumuna getiren kosullardan kurtarmayi gerekiti
Konut kooperatiflerini bugiin icinde bulunduklar;
tararak, konut politikasinin etkili araclar durumus
Plann ilk uygulama yillarinda ger¢eklestirilebilecek
dir. Plan, konut kooperatiflerinden ve toplu konutl,
mesinden sdz ederken, Tiirkive'deki kiooperatif yay
gunu iireten Sosyal Sigortalar Kurumu, sigortalilar
verme hazirhiklarini tamamlamakta ve Planda Gng
men aksi bir yone gitmektedir, (25)

Konut kcoperatiflerinin basari derecesi, miilk k
miilkiyeti kooperatif elinde kalan konutlar yapmea
Tlrkiye'deki kionut kooperatiflerinden hepsi, kenut
ni ortaklarma devreden kooperatifler olduklarindan
lanimlar ve spekiilasyon, kooperatiflere daha kolay
tedir.

Toplu konut kuruluslari sadece kooperatifler
lanan tasarruflarla genis capta iiretim faaliyetinde |
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maliyet ve standartlar dnceden belirlenmis belli
lardan yilda en az bir kag¢ tane insa eden kurulus:
teklemek olanaklar: aranmalidir, II. Plinda bu ki
gelistirilmeye calisildigi goriilmekle beraber, uyg
recek kuruluslar ve tercihler acik olarak belirtil
nut kredisi veren kurumlarda biinye degisikligi y.
sikligin bicimine ve yoniine gore degerlendirilel
dur.

5. 1I. Plan, gecekondularin ortadan kaldirl
saplarda gercekcilikten uzaklasildigi izlenimini
Soyle ki, gecekondularin gesitli alternatif siireler
mesiyle ilgili hesaplar, gecekondu yapmminin, 7
1966 yilindan itibaren durdurulmus bulundugu v
maktadir. Oysa, kanunun cikmis olmasina ragms
piminin, hizindan kaybetmis olmakla beraber bug
tigi bilinmektedir. Su halde, tasfiye isleminin, 3
cekondular: da hesaba katan bir programa bagl:
planda ongériillmiis olan siirelerin uzamasy son
olan bu cesit bir hesaplamaya yer verilmemektec

B) Arsa Politikasvun Araclari

Baslica hedefi, arsa spekiilasyonlarimi onlen
salart politikasi, amacim iki yoldan gerceklesti
birincisi, miilkivet hakkinin belli élciilerde siniri:
Bilindigi gibi, Marxist disiinceye gore, arazi ka
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Buna ragmen, liberal ekonemilerde bile devl
nin kamu yararina kullanilmasing ve planlanmasu
lara kayitsiz kalmalk clanagina sahip degildir. D«
zinin serbestce alim satimini, sehirlerin ve sanayi
ahenkli gelismesine bir engel olarak gdrmekte:
arsalarini Gzel kisilerce alim;- satim konusy yap:
vic1 tedbirler 6ngérmekte, bazen de piyasa ekon
gelismenin 6nemli bir kosulu olarak gordiigiinden
sarrutlarla, arsa alim - satimimim kamu yararina
maya calismaktadir,

Spekiilasyonun ve arsa ticaretinin dar gelirli
¢zmesinin Snlenmesiyle ilgili tedbirlerden bir kisn
ret edildigi gibi mali karakter tasimakta, spekiil
genis bir deyimle, arsa sahibinin arsasindan saglac
«emmeye» yonelmis bulunmaktadir. Bu emme, ¢
hesaplanan artik degerlerin kamuya mal edilmes:
dirilmesi, ingaat vapilacak arsalara gitirilen kar
arsa sahiplerinin katilmasinin saglanmasindan ib
ki, bu araglarin cogu zaman yetersiz kalis1 ve t
vermeyisi, devletleri, dogrudan dogruya arazi mii
diren koklii tedbirler almiya sevketmistir ki, bunl
tin cebri olarak, va da &ncelikle kamuya aktariln
kamulastirma ve suf'a haklari ile, kamu kuruluslas
alarak stok yapmalar: ve son olarak kamu arazisin
ne kiralanmasinin tercihi gibi tedbirlerdir.

I. Planda oldugn sibi IT. Planda da arca. s
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degerlerini, fiyatlara aksetme yolu ile, daha da y
timali gozden kacirilmistir, (29)

Bu nedenledir ki, devlet, kamu arsalarinin :
um bicimi {izerinde denetim; kurabildigi olclide
lecektir., Bu denetim, olsa olsa, kurulmas: planc
Ofisi tarafindan uygulanabilir, Bununla beraber,
cak olanaklar ve tanmmacak vetkiler kenusunda
yoktur. Daha ¢nce hazirlanms bulunan kanun
sanayl bogeleri ve turizm amaclar: icin de bazi
cldugundan; bunlarin, konut arsalar ile ilgili
bir cesamet kazanmalar: ihtimali vardir. Ote yan
stisin, sehir arsalarimin mulkiveti kenusunda b
nilmis klasik tutumdan ayrilamayacagini ve kar
1151 uygulamasim devam. ettirecegini gésteren hi
tir. Sehir arazisi konusunda, ister kisa, ister uzu
sin bir tavir alinmadigr siirece, ucuz konut ar
mak, gercekci olmiyacaktir. Son olarak, Arsa Ofis
kuruluslar clan belediyelerin arsa konusundaki
citkmasi ihtimali bulunan catismalarin hesaba
de isaret etmeliyiz.

II. Planda, miiikiyet miiessesesine miimkiin
mamasiun tercih edildigi gérilmektedir. Bashc
di haklardan olmasina ragmen, sosyal karakterli
kivetin, «kamu yarari amaciyle sinirlanabileceg
hakkini kullanmanin, toplum yararina aykir: cla
mektedir. Bu da gosterir ki, sehir arsalarinin r



22 Doc. Dr. Rusen KELES
m engelledigi belirtilebilir, By yikip yapma islem;
tina alinmasimi ve by durumlarda elde edilen deg

nis Slgtide kamuya aktarilmasing saglayacak (30)
de, II. Planda vioktur,

C) Gecekondularly Igili Tedbirler

II. Planin gecekondularla ilgili amaglarmin, )
farkl olmadigina deginmistik, By amaclar: gerce
larin, II. Plana konulmamag oldugu gériiliiyor, B
gulanmakta olan Gecekondu Kanununun veterl; S
ri geldigini diisiinmek' isabetl olmaz. Clinkii, Pla
kanunun, Plamn ilke ve politikalarina uyoun ve K
sarisi ile celismeleri ortadan kaldirdacak bicimd
sz konusu edilmektedir. (31) Planda, gecekondy
zumiinde, «kendi evini yapma guciinden» yararlan:
mistir. II. Planin verdigi bes yillik deneme, bu v
afet isleri dolayisive kéylerdeki konut yapiminda |
dar basarili olduguny gostermistir, (32) Sehir ko
da, ozellikle gecekondu sorununun ¢iziimiinde, «
emeginden» nasil yararamilacaginin yontemj gelist
Sehirlere gocmekle bir dereceye kadar sehirlesmi:
du sakinlerinden, ne kadar teknik vb. yardim o
clsunlar, iilke dletisiinde bir kenut politikas; uygn
leriyle biiyiik katkida bulunmalarini beklemek isal
Sehre gelenlerde imece celeneklerinin huorla  oavfl
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D) Kira ve Kirahik Konut Sorunu

1. Kira smmrlamasim kaldirmak amacimn |
hesiz kira kanunu ile olacaktir ve dolayisiyle, bu
almis olmamasi onemli degildir, Onemli clan,
vazgecildigi anda, bundan dogacak sosyal ve ikti
ziiliip coziilemiyecegidir. Bu sorunlar, kira denc
sivle gerceklesmesine calisilan amaglara, hangi
ulasilabilecegi ve ona iligkin sorunlardir. Kira si
lenen cesitli yararlar vardar. (33) Birincisi, gelir
minda, kiracilarla ev sahipleri arasinda birincils
rumun meydana gelmemesi ve kiracilar arasm:
minda bir denge saglanmasidir, Yiiksek cranda
da baska 6zel vergilerin bu alanda etkili clmasi -
dir, Bu gibi vergilerin ev sahipleri tarafindan ki
mesi de miitmkiindiir. Bu sorun, kira sinirlamasi
kar amaci glitmeyen kuruluslar tarafindan ya
piyasaya bol miktarda arzi ile ¢oziilebilir ki, bu
ve'de gerekli hazirliklar yapilmis degildir.

Kira denetiminin diger amaci, dar gelirli ve
re yardim edilmesidir. Bugiin ozellikle bivyiik
sdeyen hane halki orani gittikee ylikselmektedi:
kalkmasi, kiraci zileler tarafindan édenmekte c
siibvansiyonlar: ile tamamlanmasini, yani ytkiin
minin devletce paylasilmasini zerunlu kilar. Bug
devletin béyle agir bir yiikiin altina girip girer
vaplandirilmas: kelay clmayan bir sorudur.
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Konut arzi ve maliyetleriyle ilgili plan tedbirler
etkili olmas beklenemiyecegine gire, kira denet:
ha devamina ihtiyac var demektir,

2. Ote yandan, piyasada veter miktarda ve
yinde kiralik konut bulunmasin saglamak da &1
biat1 geregi olarak &zel sektorden beklemek mii
sihalde, bugiinkii gibi, pencerelerinde «for rent
bos konutla, yani talebi yeter derecede kuvevtli
arzi ile karsilasmak kacinilmaz olur. I1. Planda,
1 artiracak araclar ongériilmiis bulunmuyor, Ko
rismda, kamu kuruluslarina e belediyelere bu al.
verildigi halde, II. Plan bundan kacinmis gdriin
konutlarin miimkiin mertebe faza sayida arz, b
nutlar durumuna gelmelerinin, konut disi kullar
I'nm, ya da eskimeden, plansiz olarak yiktirilm:
biiyiik bir 6nem tasimaktadir. halde, tasarinn
lacak bigimde degistirilmesi beklenir.

Buytik sehirlerimizden bazilarinda gecekondq
vapilan arastirmalarin sonuclarina gére, gecekor
Iik gelir ortalamalar: 386 T1.'dir. (34) Kenut igin .
bilecekleri veya édedikleri, aylik gelirlerinin 94 18
60-70 TL. kadardir. Orta gelirli memur ailelerind
23.7yi bulmaktadir. Ayni arastirmalar, halkin g
kenutu egilimini ggsterdisini ortava kowvmaletadsr
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E) Sehirlesme ve Bélgesel Kalkinma Ile Iliski

Konut sorunlarinin genel yerlesme politikasin
cozitlmesi demek, konut yatirimlarinin dagilisinda
ve sehirlesme konularindaki tutumumuz ile tutarl
demektir. Bugiine kadar, Tiirkiye’de Bati ve biiyl
tiirlii yatirimdan oldugu kadar, kenut yatirmmlarine
yim almislardir. Bunun baslica nederd; tek kutuplu
kezli gelismenin, yaygin bir sehirlesmeye tercih ed
II. Planda acikca belirtilen husus, sehirlesmenin tes
Sehirlesmenin cografi dagilumi konusunda ise, bo
den ve yatinnmlarin yogunlukla yapilacag: gelisme -
edilmektedir. Yine, Planda yer alan ve gelisen sehi
rilecegini belirten ilkenin, hangi biiyiikliikteki se.
Lilgelere uygulanacagini, Planin, Bolgesel Gelisme
Yerlesme bsliimiinden ¢ikarmak miimkiin elmuyor.
- geleraras: dengeli gelisme ilkesi savunulurken, Gte
schirlesme» verilmekte; I. Plan doneminde dengel
meyi kisitlayan baslica etkenin «dengeli gehirlesn
minde acik olmiyan bir ifade kullamlmaktadir. (3
Planin «Sehirlerde yaratilan is imkanlan ile orar
me» anlayisi, 11, Planda elestirilmektedir. Bélgesel
lesme boliimiindeki bu tutarsizhigm, konut politik
sivle konut yatmrumlarnm dagilismi da olumsuz -
jhtimali vardir.
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Konuta aynlan her tiirli kaynaklardan
kitlelerin yararlanmasina biiyiik énem verildigi
cin, plan hedeflerine uygun bulunmasinga ragme
dan daha ¢ok g6ze batan bir ozelligi, meveut .
cle almasy ve daha cok yiizeyde kalan arac ve
meye calismak istemesidir. Oysa, arsa ve konuj
ve bizzat varlikli kisilerin dar gelirlileri rahatca
kun olan bir alanda, devletin, temelde yatan dz
mmesinde ve tedbirlerini ona gore almasinda
Iktidardaki siyasal partinin programi ve terci
basvurmasini saghyacalk nitelikte degildir,

II. Planin konut sektériinde yer alan amag
sinda  bliytik tutarsizliklar yerine, gercekei oln
dogan asir1 bir iyimserlik ve baz1 eksiklikler de
I. Plan dénemi uygulamalarinin, basarisizlik nes
aciklamalarim bu iyimserls gi elkilemedigi anlasi]

Devletin konut piyasasma miimkiin oldugu
rimel elmaktan baska kimlikiere girmesiini énerd
bizzat plan, buna genis oiglide ihtiyac duyulacag
runda kalmistir, Gercekten, konut yatirimlarinm
i¢indeki oranmin % 17.9’da tutulabilmesi, I, Pla;
satan nedenler ortadan kaldimlmadikea, gercel
yavas bir sehirli niifus artis1 karsisinda hile 9 29
daha da hizlanacgk sehirlesme sonucunda dogan
kanizmanin % 17.9 cranmmdalks vatiroala oo T
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nin, II. Planm ilk iki uygulama yilinda, sirasiyle
bine sigramasimin éngorilmiis olmasy (37) bize m
tedir.

Ihtivac tahminleriyle yakindan ilgili bir bask
me hareketleriyle olan ilgilinin kurulmasinda ort
Planda, sehirli niifusun yilda ortalama olarak %
lacagl varsayumi yer almistir. Fakat, sehirlesme wy
larina ayrilan béliimde, yillik niifus artisinin bir
olacag: belirtilmektedir. (38) Her iki tahmin ayn
icin, konut ihtiyaci hesaplarina esas alinacak rak
cagl 6nem tasiumaktadir. Anlasildigina gore, II. |
nminda hareket edilmistir. Bu demektir ki, milyon
artis1 gerceklestigi takdirde, ihtivac rakamilarimin
879.000 arasinda oynamasi, dolayisiyle, buna da
yatirim hesaplar yeterli olmiyacaktir.

Sehirli niifus artisynin miktarimdan cok, bu
dagilis bicimi onemlidir, Tiirkiye'de sehirli niifu:
bir kisma 50.000 denr daha fazla ntifuslu sehirlerd
hirli niifusun % 65.8 i biiyiik sehirlerde yasamaki
sehirlerimizde son bes yil icinde sehirle niifus ar
kadar clmustur. Ankara’'min niifusu, her yil bir /
artmaktadir. Bu egilim boylece devam ettigi takd
lerdeki vyiiksek arsa degerleri ve nisbeten pahali
hizmetleri karsisinda, konutlarin maliyvet hesapl
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min kisa, hatta uzun siirede ¢cOziilmesine imka
bilirler.

Kira simirlamasindan vazgecilmesi, cesitli
sorunlar dogurabilecek zamansiz bir tedbirdir.,
va ve Ozellikle mahalli idarelere, piyasaya, diisi
€.me gérevini vermekten kacinmasi, TI. Plann
dir. Tiirkiye’de konut ihtiyacinmin, yalmz ev sal
giderilebilecegini sanmak icin herhangi bir seb
Ttrkiye gibi az gelismis bir tilkede, gelir durum
lar icin ucuz kirali konut arzms arttiran bir me
ternatiflerin yoklugu karsisinda, miilk konuty
biiytik kitleleri, kiralik konutu tercih etmiye



