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ONSOZ

Devlet Planlama Teskilati’nin Kurulus ve Gorevleri Hakkinda 540
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname, “Iktisadi ve sosyal sektorlerde
uzmanlik alanlar ile ilgili konularda bilgi toplamak, arastirma yapmak,
tedbirler gelistirmek ve Onerilerde bulunmak amaciyla Devlet Planlama
Teskilati’'na, Kalkinma Plan1 calismalarinda yardimei olmak, Plan
hazirliklarina daha genis kesimlerin katkisini saglamak ve iilkemizin
biitlin imkan ve kaynaklarimi degerlendirmek™ tizere siirekli ve gecici
Ozel ihtisas Komisyonlarinin kurulacag: hitkkmiinii getirmektedir.

Bagbakanligin 14 Agustos 1999 tarih ve 1999/7 sayili Genelgesi
uyarinca kurulan Ozel Ihtisas Komisyonlarmimn hazirladigi raporlar, 8.
Bes Yillik Kalkinma Plani hazirlik ¢alismalarina 1s1k tutacak ve toplumun
cesitli kesimlerinin goriislerini Plan’a yansitacaktir. Ozel Ihtisas
Komisyonlar1 ¢alismalarini, 1999/7 sayili Basbakanlik Genelgesi,
29.9.1961 tarih ve 5/1722 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige
konulmus olan tiizilk ve Miistesarligimizca belirlenen Sekizinci Bes
Yillik Kalkinma Plan1 Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu genel cergeveleri
dikkate alinarak tamamlamislardir.

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani ile istikrar i¢inde biiylimenin
saglanmasi, sanayilesmenin basarilmasi, uluslararasi ticaretteki payimizin
yiikseltilmesi, piyasa ekonomisinin gelistirilmesi, ekonomide toplam
verimliligin arttirilmasi, sanayi ve hizmetler agirlikli bir istthdam
yapisina ulagilmasi, issizligin azaltilmasi, saglik hizmetlerinde kalitenin
yiikseltilmesi, sosyal giivenligin yayginlastirilmasi, sonu¢ olarak refah
diizeyinin yiikseltilmesi ve yayginlastirilmas: hedeflenmekte, tilkemizin
hedefleri ile uyumlu olarak yeni bin yilda Avrupa Toplulugu ve diinya ile
biitiinlesme amaclanmaktadir.

8. Bes Yillhik Kalkinma Plan1 ¢aligmalarina toplumun tiim
kesimlerinin katkis1, her sektdrde toplam 98 Ozel Ihtisas Komisyonu
kurularak saglanmaya c¢alisilmistir. Planlarin  demokratik katilimer
niteligini gliclendiren Ozel Ihtisas Komisyonlari ¢alismalarmin diinya ile
biitiinlesen bir Tiirkiye hedefini gergeklestirecegine olan inancimizla,
konularinda iilkemizin en yetiskin kisileri olan Komisyon Bagkan ve
Uyelerine, c¢alismalara yaptiklar1 katkilar1 nedeniyle tesekkiir eder,
Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nin {ilkemize hayirli olmasini
dilerim.
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GENEL DEGERLENDIRME
1. GIRIS

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 hazirlik ¢alismalar1 kapsaminda toplanan Konut Ozel
Ihtisas Komisyonu ilk toplantis1 29 Kasim 1999 tarihinde yapilmis ve Tiirkiye’de konutla
ilgili gelismeleri on baglk altinda incelemeye karar vermistir. Belirlenen bu on konuda
arastirma yapmak iizere alt komisyonlar teskil edilmistir. Bu basliklar sunlardir:

1) Kagak Yapilasma ve Kentsel Dontitiim

2) Altyapil1 Arsa Uretimi

3) Konut Finansman Modelleri

4) Konut Kooperatifleri

5) Sosyal Biinyeye Uygun Konut Tiplerinin Arastirilmasi

6) Konutlarda Yap1 Kalitesi ve Enerji Tasarrufu

7) Yap1 Denetimi ve Yap1 Sigortasi

8) Deprem ve Konut

9) Konut ve Kentlesmeye iliskin Veri ve Veri Organizasyonu
10) Mevzuat

VIIIL. Plan c¢alismalari, diinyada ve Tiirkiye’de kapsamli ve hizli bir gelismenin oldugu
donemde hazirlanmaktadir. Ozellikle son yirmi yil i¢inde diinyada énem kazanan bolgesel
gelisme kavramu ile birlikte ¢evre duyarliligi, kentsel ¢evrenin ¢agdas insana yarasir
olmas1 gerektigi inancini artirmistir.

Bu cercevede, ¢cevre boyutunun ekonomi ve toplumsal kararlarla birlesmesini saglayan
stirdiirtilebilir kalkinma yaklasimi tiim diinya iilkelerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nem
kazanmaktadir.

Stirdiiriilebilir kalkinma ise ancak yasanabilirlik ilkesinin iginde anlamli olacaktir.
Yasanabilirlik, bireysel ve toplumsal refah ve mutluluk ile kisilerin bir yerlesimde
yasamaktan duydugu doyuma dogrudan katkida bulunacak insan yerlesmelerinin
mekansal 6zellik ve nitelikleri ile ilgilidir. Bu anlamda olusturulacak yerlesmeler, bu
ihtiyaclari karsilayacak sekilde tasarlanmali, gelistirilmeli, korunmali ve iyilestirilmelidir.

Bu raporda alt komisyonlarca, yapilan calismalarda ortaya konan hedef ve politika
oOnerilerinin bir 6zeti asagida sunulmaktadir:

2. HEDEF VE POLITIKA ONERILERIi

Insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinmay1 saglayan fiziksel ortam olarak
konut, aslinda temel toplumsal birim olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar
biitiiniidiir. Bu nedenle, 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile baslayarak
konutun bir insan hakki oldugu uluslararasi diizeyde kabul edilmistir. 1996 yilinda
yapilan Habitat II kapsaminda ortaya konan temel hedeflerden biri ise herkese yeterli
konut olmuttur.

1 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf
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Konutun bir insan hakki oldugu kabul edildiginde, herkes i¢in yeterli konutun niteligini
daha ayrintil1 olarak tanimlamak giderek 6nem kazanmaktadir.

Yeterli konut, elbette, herkes icin yatanabilir bir ortamda gerceklesmelidir. Bu ortam,
temiz, giivenli, baris i¢inde, insan onuruna yarasir, gereksinmelere duyarli, tim canlilarin
birlikte yasamlarinin ve canli olmayan degerler biitiiniiniin 6nemsendigi saglikli bir yagsam
cevresini kapsamalidir. Sonugta, yasanabilir ¢evredeki sagliklilik, ¢cevreyi olusturan canli
ve cansiz bilesenlerin biitiiniinii i¢cerecek bigimde anlagilmalidir.

Bu kapsamda herkese yeterli konut ve temel hizmetlerin saglanmasi i¢in kamu sektorii,
0zel sektor, sivil toplum kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin karar alma asamalarinda
yer alabilecegi bir sistemin olusturulmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda
kiiciik ve orta dlgekli yerlesimlerde ekonomik yatirimlarin yapilmasi, bu yerlesmelerde
sosyal ve teknik altyapiya sahip arsa iiretiminin tesvik edilmesi, yasam kalitesinin
tyilestirilmesi, niifus yigilmalar1 egilimlerinin izlenmesi ve ona uygun politikalar
gelistirilmesi, temel altyapt ve hizmetlerin Oncelikle desteklenmesi hususlari oncelik
kazanmali, kirdan kente gogii en az indirmek temel ilke olmalidir.

1999 yilinda Tirkiye’nin en gelismis bolgelerinden Marmara’da meydana gelen deprem
felaketlerinde ortaya cikan tablo, yikilan yapi sayisi ve can kaybinin boyutlari, c¢ok
carpicidir. Bu felaketler, iilkemizde son 20 yildir gézardi edilen bilimsel planlamanin,
planli ve bilingli kentsel politikalarin, sanayi yerse¢imi kararlarinin ve ¢agdas yonetimin
onemini bir kez daha ve aci deneyler sonucu, ortaya koymustur. 21. yiizyilda bliytlik
Olclide kentlesmis bir {lilkeye kavusacak Tiirkiye’de tiim kentlerin ve tiim kent niifusunun
yasanabilir, giivenli ve kimlikli kentsel ¢evrelere kavusturulmasi miimkiindiir. Ancak bu
konuda her tiirlii kaynak ve firsatlarin, toplum ve yonetimin her kademesinde ¢ok bilingli
ve akilct sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Alt Komisyonlar tarafindan ortaya konan hedef ve politikalardan Sekizinci Bes Yillik
Kalkinma Plani i¢in dort temel hedef belirlenmittir:

1) Konut bir insan hakkidir. Herkes i¢in yeterli konut saglanmalidir. Herkese yeterli
konut ve temel hizmetlerin saglanmasi i¢in kamu sektorii, 6zel sektor, sivil toplum
kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin karar alma asamalarinda yer alabilecegi bir
sistemin olusturulmas1 gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

2) % 66 s1 aktif fay hatt1 lizerinde yer alan lilkemizde afetlerin olumsuz etkilerinin en aza
indirilmesi i¢in ¢arpik kentlesme ve kacak yapilasma engellenmeli, kaynak israfini da
engelleyebilecek yap1 giivenligi ve denetimi konusunda etkin tedbirler alinmalidir.

3) Kamunun kisith olan kaynaklar1 altyapili arsa {iretimine yonlendirilmeli, ancak alt ve
orta gelir grubuna doniik konut finansmani i¢cin modeller gelistirilmelidir.

4) Konut iiretiminde yapi ve c¢evre kalitesi artirilmali, dogal, sosyal ve kiiltiirel

degerlerimizi de koruyabilecek yap1 ve cevre standartlar1 hazirlanmali, saglikli,
giivenli, kaliteli ve ekonomik konut ve ¢evrelerinin olusturulmasi saglanmalidir.

2 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf
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Bu hedeflere iliskin olarak belirlenen ilke ve politikalar asagida yeralmaktadir:

1) Kentlerin planli, diizenli ve denetimli gelismemesinin sonuglar1 1999 yilindaki deprem
felaketi ile ¢ok ac1 olarak yaganmistir. Bu nedenle, kentsel alanlarda bilimsel esaslara
dayali planlara gore, arsa sunumunu ve diizenli yapilasmay1 kolaylastiracak esnek ve
etkili yontemler ile etkin denetim ve yonetim bi¢im ve araglar1 gelistirilmelidir.

a)

b)

d)

g)

Yasa dis1 kagak yapilagsmay1 ve arsa piyasasini mesrulastirma amaciyla, populist
kaygilarla baglatilip kentsel rant paylasimina yol agan, hem kentteki
sosyal kesimler arasinda esitsizlik ve haksizliklar1 arttiran hem de kamu yararina
kazanimlar1 adeta yok varsayan imar affi politikalar1 ve uygulama aracglarina
kesinlikle son verilmelidir.

Kentlerin c¢evresinde siiregelen ve deprem sonrasi yeniden hiz kazanmasi
muhtemel “6zel hisseli arsa” piyasasinin izlenmesi ve denetlenmesi igin ilgili
bakanliklar (Bayindirlik Iskan Bakanligi, Maliye Bakanlhigi-Arsa Ofisi, Adalet
Bakanlig1) ile valilikler ve belediyeler isbirligi yapmalidir.

Belediyeler kamu mali topraklardan da yararlanarak “ucuz kentsel arsa” liretimine
agirlik vermelidir. Dar gelirli kent niifusuna yonelik kiictik ebadli (200-250 m2°1ik)
parselasyon diizeni olan, denetimli, tapu giivenceli, ucuz konut alanlar1 agilmali,
merkezi  yoOnetimce belediyelere  teknik-idari-mali destek saglanmalidir.
Belediyeler farkli sosyal kesimlere hitabeden arsa ve konut politikalar1 ve araglari
(planlama, vergilendirme, idari, mali, vb. araglar) gelittirmelidir.

Arsa fiyatlarinin yiikselmesine neden olan spekiilatif nitelikteki arsa el degistirme
islemlerinin caydirilmasina yonelik vergi diizenlemeleri yapilmali, tasinmazin elde
tutma siiresi arttik¢a vergi oraninin azalmasini ongoren vergi sistemi getirilmelidir.
Bina yapimi1 6zendirilerek, vergi yiikii yapilardan arsaya kaydirilmalidir.

Kentlesme hizi ile arsa arzi iliskisi kurulmalidir. Kamu arazilerinin kapsamli
envanteri ¢ikartilmalidir. Kamu elindeki arsa, arazi ve tescil dis1 alanlarin iilkesel
yerlesme politikalarina, ¢evre diizeni planlarina ve alt Olgekli planlara uygun
olarak, konuta iligkin arsa ihtiyaci tesbit edilerek, sosyal ve teknik altyapisi
hazirlanmis arsa stoku artirilmalidir.

Bu amaglar dogrultusunda merkezi yonetim, Maliye Bakanligi-Arsa Ofisi ve
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi'nin yapisi ve isleyisi yeni bir yaklasimla ele
almmali ve yasal araclarda bu yonde yenilik yaparak islevlerine zenginlik
kazandirilmalidir.

Konut maliyetinde 6nemli bir unsur olan arsa maliyetini azaltmak i¢in gerekli
caligmalar yapilmalidir. Konut a¢ig1 bulunan bolgelerde uzun vadede ihtiyag
duyulacak altyapili konut arsasi iiretilmesi amaciyla tescil dis1 arazilerin Toplu
Konut Idaresine devredilmesi ve bu alanlarin Idarece teknik altyapismin
yaptirilarak konut ihtiyac1t olan kisi ve kuruluglara tahsisine yonelik olarak

3 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf
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h)

)

Toplu Konut Idaresi, Arsa Ofisi ve Milli Emlak Genel Miidiirliigii arasinda
isbirligi gelistirilmelidir.

Imarli arsa iiretme ¢abalarma destek olarak, imar dis1 gelisen alanlara bedelsiz
altyap1 getirmenin Onlenmesi icin yeni bir yaklagim benimsenmesi gereklidir.
Belediyelerin altyap1 harcamalarinin geriye doniisii saglanmalidir.

Kentsel arsa iiretimi, ayn1 zamanda kentsel kaliteye de, kent imajina da katkida
bulunmak durumundadir. Kentsel arsa iiretiminde ¢evreye ve ¢cevre degerlerine de
ozel bir dikkat gosterilmelidir. Dogal kaynaklarin korunmasi, biyolojik zincirin
bozulmamasi konularinda hassas davranilmalidir.

Stirdiiriilebilir konut pazarlarini ve arsa iiretimini tesvik i¢in harcama, vergi, para
ve planlama politikalarin1 da igeren kamu politikalar1 olusturulmalidir. Yeterli
konut ve arsa sunumunu 6zendirecek, vergilendirme dahil, uygun mali 6nlemler
uygulanmalidir.

2) Ulkemizde herkes igin yeterli sayida konut iiretebilecek kapasite mevcut olup yapilan
arastirmalar bazi kentlerde son yillarda ihtiyagtan ¢ok konutun yapildigin1 ortaya
koymustur. Buna karsilik gelir seviyesinin ve dolayisiyla tasarrufun disiik olusu,
mevcut konut piyasasinda orta ve alt gelir gruplarinin 6deyebilecekleri uzun vadeli
ipotekli konut kredisi sisteminin olusturulamamasindan dolay1 konutun 6denebilirligi
biiyilk problem olmaktadir. Bu nedenle, fon fazlasi olan kesimden fon ihtiyaci olan
kesime kaynak aktaran konut finansman sistemi olusturulmalidir.

a)

b)

d)

Alt gelir gruplarmin konut edinmesi biiyiikk Ol¢iide kamu siibvansiyonu ile
olmaktadir. Bu konu ayr1 bir programla ele alinmalidir.

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin tiimiiniin biitgelestirilmesi uygulamasindan
vazgegilerek, Fon kaynaklarinin, konut agiginmi1 dikkate alarak ve belirli bir
standartta konut lireten kesime kaynak aktarmasi saglanmalidir.

Kiictik tasarruflarin konut finansmanina yoneltilmesi i¢in yapi tasarruf sistemi
hayata gegirilmelidir. Bu amagla, Toplu Konut Idaresi tarafindan 11.07.1995
tarthinde Resmi Gazete’de yayimlanan ancak kaynak yetersizligi nedeniyle
uygulanamayan Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi
giinlin sartlarina gore elden gegcirilerek uygulamaya konulmalidir.

Bankalarca baslatilan uzun vadeli ipotekli kredi sistemi yayginlastilmali,
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar, Menkul Kiymetlestirme yolu ile kaynak
saglayabilecek ipotege dayali Menkul Kiymet Merkezi, bankacilik sistemi iginde
calisacak Konut Fon Modeli gibi finansman modelleri gelistirilmelidir.

Medeni Kanun ile icra ve iflas Kanunlarindaki ipotekle ilgili hiikiimler yeniden
diizenlenerek veya 6zel bir kanunla ipotekle ilgili diizenlemeler yapilarak, sermaye
piyasasi i¢inde 1yi isleyen bir konut finansman sistemi olusturulmalidir.

Konut kooperatiflerinin konut iiretimindeki paymin % 20 - % 25 civarinda
oldugu  gozoniine  almarak, kooperatiflerle ilgili mevzuatta diizenlemeler
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g)

h)

yapilarak, kooperatiflerde mali ve hukuksal denetim ile birlikte konut {iretim
siirecinde mali, teknik ve nitelik agisindan denetim saglanmalidir. Bu amagcla
denetim birlikleri kurulmalidir.

Konut ingaatlarindaki 1997 yili sonuna kadar siirdiiriilen, vergi, resim, harclar ve
katma deger vergisine iliskin muafiyetler tekrar getirilmeli ve stirekli kilinmalidir.

Dargelirlilerin konut ihtiyacini karsilayabilecek kar amaci giitmeyen kooperatif ve
kooperatif birlikleri gibi kuruluslarin, siirekli tipte ve miilkiyeti kooperatifte
kalacak sekilde kiralik konut iiretebilmelerini, insaatlar tamamlandiktan sonra
konut ve c¢evresinin bakimini {stlenebilecek nitelikte bir organizasyona
donlismesini saglayacak yasal diizenlemeler yapilmalidir. Bu tir kuruluslar,
altyapili arsa ve kaynak saglanmasi i¢in desteklenmelidir.

3) Konut ve ¢evre kalitesini belirleyen standart, yonetmelik ve diger mevzuattaki
eksiklikler Avrupa Birligi (AB) mevzuati ile uyumlu bir yaklagimla tanimlanmali,
mevcutlar giincellestirilmeli, kalite kontrolii referans sistemi olusturulmalidir.

a)

b)

d)

Yap1 ve ¢evre standartlarinin kapsami ve hazirlama programini saptamakla gorevli
genis katihmli bir ihtisas komisyonu olusturulmalidir. Ihtisas komisyonunun
sekreterya hizmetleri ile hazirlanacak standartlarin bilimsel degerlendirilmesi ve
ongoriilen programa uygun hazirlanmasini Tirk Standartlar1 Enstitiisii (TSE)
saglamalidir. Yap1 Standartlar1 Kanunu ¢ikartilmalidir.

Konutlar icin , yapisal saglamlik, yangina, deprem, sel, vb dogal afetlere karsi
giivenli ve emniyetli insaat modelleri gelistirilmelidir. Devletten avans ve
eskalasyon bekleyen finans anlayisindan ¢ikilarak, hizli, nitelikli ve ucuz konut
yapimini saglayacak yapim teknolojilerini kapsayan, bilitce dis1 kaynaklardan
finansman teminini miimkiin kilan modeller tesvik edilmelidir.

Konut alanlarinin ve kentlerin gelisimini yonlendiren planlara uygun bi¢cimde yer
ve yerlesme yogunlugu sec¢ilmelidir. Yer se¢iminde tiim tasarim disiplinlerinin
katilim1 saglanmalidir. Tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin ve ekolojik dengelerin,
sosyal ve ekonomik sistemler biitliinii i¢inde, korunmasi esaslar1 planlama
sathasinda aranmalidir.

Konut yerlesimleri ve yapimi siirecinde rasyonel modeller gerceklestirilmelidir.
Ayni kaynak kullanimui ile daha iyiye, daha ucuza, daha ¢oga, daha kisa zamanda
ulagmanin yollar1 aranmali ve bulunmalidir. Cesitli sektoérlerde uygulanmakta olan
Toplam Kalite Kontrolu yontemi konut yapim siirecinde de gelistirilmeli ve
gergeklestirilmelidir.

Ongoriilen kaliteli yapilarin iiretilebilmesi icin gerekli olan, yapinin her asamasi
icin (6rnegin; kalip¢1, demirci, betoncu, duvarci, sivaci, tesisatci, elektrikei, vb)
kalifiye isci yetistiren Insaat ve Tesisat Iscileri Egitim Vakfi gibi kuruluslarin
programlari etkin olarak c¢alistirilmalidir. Konut insaatlarinda, ingaat ve tesisat is
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g)

h)

)

k)

)

kollar1 standart bilgi ve beceri diizeyi belirleme ¢alismalari ile saptanan nitelikte
is¢1 kullanimi1 saglanmalidir.

Mevcut az kathh kentsel konut stokunun, o6zellikle kiiltiirlimiizii tasiyict olan
geleneksel konutlarimizin spekiilasyonlarla ve ekonomik émrii dolmadan yikilmasi
engellenmeli, yikilan binalarin yerine yapilan yeni binalar i¢in yliksek vergiler
almmali, mevcut yapilarin yenilenmesi, bakiminin yapilmasi, vb. i¢in vergi
kolayliklar1 ve finansman imkanlar1 saglanmalidir.

Geleneksel mimari degerlerin bugiin hala gecerli olan tlirevlerini bularak ve
yorumlayarak sosyal biinyeye uygun yap1 tipleri gelittirilmelidir.

Yapilarda etkin kalite kontroliinii saglamak icin kalite denetimi ve Kkalite
sigortalama mekanizmasimnin birlikte ele alindigi bir sistem olusturulmalidir.
27.12.1999 tarihinde yiiriirliige giren Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin, sigortay1 yapan kurulus acisindan getirdigi ¢ok ciddi
yiikiimliiliikkler ve risklerin azaltilmasi ve sistemin saglikli isleyebilmesi i¢in yap1
sigortast zorunlulugunun yiiriirlige girdigi tarihten itibaren yapi denetimi ve
sorumluluk kanunu da biitiin kurumlari ile uygulamaya konulmalidir.

Ulkemizde etkin bir yap1 denetimini, teknik ve mali garantisiyle birlikte
yerlestirecek ve yapida sorumluluk miiessesesini gelistirecek bir sistem
olusturulmalidir. Cagdas norm ve standartlarda kaliteli, kontrollii konut yapimini
saglamak i¢in yap1 sahipleri, proje miellifleri, yap1 miiteahhitleri, yap1 malzemesi
ureticileri ve saticilari, yapt denetim sirketleri ile zarar gorenler arasindaki
sorumluluklarin Avrupa Birligi’ne uyumlu olarak diizenlenecegi yap1 denetimi ve
yap1 sigortast mevzuati bir an 6nce Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nca uygulamaya
konulmalidir. Yapi sigortasi sistemi, yapi denetimi sisteminin ayrilmaz bir parcasi
olarak distiniilmelidir. projelendirme ve teknik wuygulama sorumlulugunu
iistlenebilmek i¢in, yetkin mimarlik ve miithendislik uygulamasina geg¢ilmeli, bunun
icin gerekli yasal diizenlemeler yapilmalidir.

Kamu kurumlarinin teknik kadrolarmin yetersiz olmasi nedeniyle kalitesiz yapi
tiretimi yapilmasini engellemek i¢in, biitiin kamu kurumlarinin gerekli oldugunda
proje ve kontrollilk hizmetleri i¢in bagimsiz teknik miisavirlik firmalarindan
hizmet alabilmeleri saglanmalidir. Bu amagla, 2886 Sayili Devlet Thale
Kanunu’nda ve ilgili yasalarda degisiklik yapilarak, kaliteli yap1 {iretimini
saglayacak dogrultuda diizenlemeler yapilmalidir.

Yap1 sigortasinin olusturulmasinda Oncelik, afetlere maruz alanlara verilerek,
sigortali yapilar i¢in indirimli vergi tarifeleri, kredi oncelikleri ve kolayliklari,
hizmet dncelikleri, gibi 6zendirici 6nlemler alinmalidir.

Malzeme {ireticileri denetlenmeli, kalitesiz ve standart dis1 iiretim yapanlara agir
miieyyideler uygulanmali, tekrar1 halinde ticari faaliyetlerden men edilme cezasi
uygulanmalidir. Yap1 iiretiminde kullanilan ingaat malzemelerinin TSE standardina
uygun olmasi ve bu malzemeleri iireten imalat¢ilarin isyeri kalite belgesi almis
olmas1 saglanmalidir.
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4) Deprem gibi bir felaketin afet haline doniismesinin Olgiilemez kayiplarini tiim
detaylar ile ¢ok dikkatli irdeleyip, depreme iliskin konut sorunu ele alinirken mevcut
durumu tekrarlayan, varolan yasaklara yenisini ekleyen, biirokratik mekanizmalari
daha da yogunlastiran uygulamalar yerine sorunu ve yapilmasi gereken isi tanimlayan
yasal diizenleme, egitim, Orgiitlenme ve kurumlasmayr Oneren bir anlayis
gelistirilmelidir.

a)

b)

d)

Deprem sonrasi gegici barinma, gerektiginde afetzedelerin de katkis1 ve kararlara
katilim1 dogrultusunda, kent yasami ile uyumlu olarak programlanmalidir. Gegici
barinmay1 saglayacak, birka¢ tip konutun mimari projesi en ince detaylariyla
hazirlanmali, tipler konut biitlinii olarak degil sokiiliip takilabilen ve depolanabilen
parcalardan olugsmalidir. Bu konuda aragtirma, projelendirme ve imalat yapabilecek
sivil giritimler desteklenmelidir.

Sivil savunma ekiplerine ek olarak olusturulacak bir sivil girisim ile 6nceden
stoklanmig konut tiplerinin montaj, demontaj, istif, yiikleme ve nakliyesi
konularinda egitim verilmelidir.

Kentlerimizdeki mevcut konut stokunun  mevcut dokular1 i¢inde depreme
dayanikli hale getirilmesi, onemli miktarlarda kaynak harcayarak sagliksiz kent
parcalarinin olduklar1 yapi i¢cinde saglamlastirilmasina sebep olacaktir. Bu nedenle,
yapinin saglamlagtirilmas: yerine, kent parcalarinin, altyapi, ulasim ve cevre
sorunlartyla birlikte ¢oziilebilecegi bir sistem gelistirilmelidir. Varolan imar
mevzuati ile yapilmasi, gerceklestirilmesi miimkiin olmayan bu sistem i¢in gerekli
yasal, kurumsal ve finansal diizenlemeler yapilmalidir.

20. ylizyilin ikinci yarisindaki kentlesmeye iliskin sorunlarin yasanmamasi igin
profesyonel olarak belirlenmis tehlike, korunmasizlik degerlendirmelerine dayali
arazi kullanma norm ve yoOnetmelikleri ile yap1 ve planlama stardartlari
gelistirilmeli ve yiiriirliige konulmalidir.

5) Konut ve kentlesmeye iliskin karar verme ve izleme siire¢lerinin etkinliginin
artirilmas1 i¢in kisa siirede, dogru, giincel, gilivenilir ve  standart bilgilere
ulasilabilecek cografi bilgi sistemine dayali bir veri tabani olusturulmalidir.

a)

b)

Konut ve kentletmeye doniik verilerin, mekansal karar verme ve izleme
stireclerinin etkinliginin artirilmasi ve bu siireclerde en iist seviyede kullanilmasi
yoniinde kisa siirede, zamaninda, giivenilir, dogru, uluslararasi standartlarda
ekonomik olarak {iretilmesi, kullanilmasi ve organizasyonunun tilke kurumlari
arasinda tam bir esgiidim ile yapilmasi amaciyla, ulusal konut ve kentlesme
gbzlemevi, bilgi sistemi ve veri tabaninin kurulmasi saglanmalidir. Bu amag i¢in
cografi bilgi sistemleri kullanilmalidir.

Konut ve kentlesmeye donilik veri organizasyonunda yer alacak kuruluslar, bilgi
sistemleri, Ozellikle cografi bilgi sistemleri konusunda verimli ve etkin kullanim
saglayabilmek ic¢in gerekli altyapilarimi (egitilmis personel, teknik donanim.
bilgisayar sistemi ve yazilimlar, organizasyon) tamamlamalidir.
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¢) Konuyla ilgili kurumlar ve isbirligi yaptig1 kuruluslar arasindaki karmasik bilgi
dongiilerini emek ve bilgi paylasim esaslarina gore sistemlestirerek, veri toplama
maliyeti ile siiresinin azaltilmasi ve karar seceneklerinin siiratle analiz edilerek
yeni kullanim alanlar1 yaratilmasi ayrica amaglanmalidir.

6) Konutla ilgili mevzuatin Avrupa Birligine giris doneminde uluslararasi anlagsmalar ve

kurallara uyum saglayacak sekilde ilgili diger mevzuatlarla birlikte ele alinarak giiniin
sartlarina uygun sekilde gelistirilmesi saglanmalidir.
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BIRINCI BOLUM
1. KACAK YAPILATMA VE KENTSEL DONUTUM

1.1. GIRIS

Alt Komisyonun gorevlendirildigi konu asagidaki basliklar i¢inde incelenmittir:

» Kagak Yapilasma,

» Ruhsatsiz Yapilasmis Alanlarin Yasallastirilmast,

» Farkli Nitelikteki Kagak Yapilasmis Alanlarin Kentsel Doniistim Sorunlari,

+ Belediyelerde Kentsel Déniisiim Siireci Oncesinde Yapilmasi Gerekli Diizenlemeler
ve Yasal Onlemler,

« Kentsel Doniisiim ve Iyilestirme Siireci i¢in Ilkeler,

o Imar Affi Yasalar1 Sonrasi Gelisen Yasadisi Arsa ve Yapilasmaya Kars1 Politika
Secenekleri ve Oneriler,

*  Sonug.

1.2. KACAK YAPILATMA

Uzun yillar boyunca “kagak yapilasma” denilince 775 sayili Yasada tanimlanan
“gecekondu” anlagilmistir. Ancak gecekondu’nun tanimi da 1986’dan bu yana ilgili
mevzuatta yapilan diizenlemelerin de yardimiyla, nitelik degistirmistir. Onceleri kirdan
kente gdgenlerin kendileri i¢in yarattiklar1 esnek, aile biiyilidiikce degisip gelisebilen,
gecici ve kentte marjinal bir barinma ¢6ziimii olarak anlasilan gecekondulagsma, artik
kentsel rantlara el koyma, hizla gelisen bir kentsel arsa spekiilasyonu araci haline
doniismiistiir. Gecekondu alanlar1 ve yapilari, esnekligini yitirmis, sagliksiz, iki ve daha
cok katli kacak mahalleler olarak kalic1 bir yaprya kavusmustur. Ozellikle 1983 sonrasi
yapilan mevzuat degisiklikleri ile, 2805, 2981, 3290, 3366 ve 3414 sayili Imar Affi
Yasalar1 ve gecekondu alanlari i¢in 6ngoriilen Islah imar Plan1 uygulamalari ile, aflarin
kapsami (775 sayili Yasada yalnizca konutlar1 kapsarken) 3290 Sayili Yasayla
genisletilerek sanayi, ticaret ve kamu yapilarini da icerir hale gelmistir. Boylece, kacak
yapilagmalarin sahis, hazine, belediye, vakif, orman ve benzeri kamu arazi ve arsalarina
yonelmesi adeta tesvik edilmistir. Dolayist ile gecekondu alanlar1 potansiyel kentsel arsa
stogu olarak benimsenmis ve bu yaklasim kamu arazilerinin spekiilatorlerce ve arsa
mafyasinca yagma edilmesine imkan yaratilmistir. Af konusunda 1980 sonrasi yapilan
diizenlemelerde; 775 sayili Yasada, af kapsamina girme 6n kosulu olarak bagka arsa veya
konutu olmama aranirken, 2981 sayili Imar Affi Yasasindan itibaren bu terkedilmis ve
bir anlamda 6zel hisseli tapulu arsa ve kagak konut kurumsallagtirilmistir.

1983-1988 yillar1 arasinda c¢ikarilan bes adet “af” yasasi ile bu kagak kent yapisinin
biiyiik kismi “ruhsat”landirilmis ve yasallastirilmistir. Ancak, “af’lardan yararlandirilan
bu kagak yap1 stogu sadece mesrulastirilmis, sorunlari, sagliksiz ve giivensiz durumu
¢oziilememistir. Ornegin, Devlet Istatistik Enstitiisiiniin (DIE) istatistiklerine gdre
1986-1987 yillarinda, af yasalari sonucu (2981 ve 3290 sayili Yasalara gore) verilen
“ruhsat” sayisi, 3194 sayili Imar Yasasina gore verilen “yapi ruhsat1” sayisimin % 80’ini
asmistir. Ruhsat verilmesiyle daha once kacak inga edilmis bu yapilar giivenli, saglikli
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ve yasanabilir kosullara kavusmamustir. Aksine bu yapilarin Iskan Ruhsati (Oturma izni)
verilebilecek diizeyde olmadig1 da ortaya ¢ikmistir. (Tablo:1-7)

Imar Yasasmna gore belediyelerin verdigi yapi ruhsati sayisi ile iskan ruhsati sayisi
karsilastirilirsa, DIE’nin istatistiklerine gre, yap1 ruhsati verilen binalarin ancak %
50’sinin iskan ruhsati aldig1 ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en gecerli nedeni ise baslangicta
yapt ruhsati olan binalarin % 50’lik kisminin sonugta yapi ruhsatina uygun insa
edilmemesi ve diger baska nedenlerden dolayr iskan ruhsati alabilecek nitelikte
olmamasidir. Bu demektir ki, imarli alanda da yap1 ruhsati ile baslanmis ancak buna
ragmen ruhsat dis1 kagak yapilasma olusmustur. (A.Erdem-A.Uyetiirk notlarr)

DIE’de toplanan bilgilerden yararlanarak hazirlanan grafikler (Grafik 1-6)
kentlerimizdeki yap1 stoku’nun, 3194 sayili Imar Yasasi disinda ve 2981 ve 3290 sayili
Imar Affi Yasalariyla olusan niteligini aciklayicidir. Kentlerde insa edilen konut ve konut
dis1 kullanimdaki yapilarin 6nemli bir bolimii, kagcak yapi1 tanimina uygun oldugu igin,
Imar Affi Yasalar ile bagislanmakta, yap: ve kullanma izni belgelerine (ruhsatlarma)
talep af yasalariyla birlikte asir1 diizeyde yiikselmektedir. DIE nin tablolar1 ve grafiklerine
gore, 2981 ve 3290 sayili yasalarin etkili oldugu 1984-1987 yillar1 arasinda yapi1 ruhsati
sayisinin, 3194 sayili Imar Yasasina gore verilen yapi ruhsatlarina oranin % 80’leri
buldugu, Yapr Kullanma izni sayismin ise % 100 ile % 190’lara tirmandig1
gorlilmektedir. Kentlerdeki, ozellikle biiyiik sehirlerde, konut stokunun % 50’den
fazlasinin “kagak” statiide oldugu zaten bilinmekteydi. Ancak istatistiki bilgi ve grafikler
konut dis1 yapr (ticaret, sanayi, kamu-saglik, egitim, idari, vb.yapilar) sayisinin da
1985°de % 140’1 ve 1987 de % 190 oranlarinda oldugunu gostermektedir. Bu yapilarin
da, Imar Yasasmma gore kacak statiide olmasi ve imar affi kapsamimna alinmas,
Tirkiye’deki yap1 stokunun durumuna iligkin ¢ok ciddi ve 6nemli gostergeler olmaktadir.

DIE nin verileri 6zetle sunu kanitlamaktadur:

» Kentlerimizdeki yap1 stokunun ¢ok 6nemli boliimii uyulmasi gereken imar yasa ve
yonetmelikleriyle, imar plam1 kurallarina aykiri, kagak veya uyumsuz olarak
gercekletmektedir.

* Dolayis1 ile kagak yapilar oldukga siklikla ¢ikarilan imar affi yasalariyla “ruhsat”a
kavusturularak mesrulastirilmaktadir. Ancak; 6zel yasalarla mesru hale getirilen bu
yapilarin bilimsel ve teknik anlamda gilivenli, saglikli bir ¢cevrede yasanabilir nitelikte
ve Ozellikle depreme dayanikli oldugu da savunulamaz.

Nitekim, 1999 yilinda Tiirkiye’nin en gelismis bolgelerinden Marmara’da vuku bulan
deprem felaketlerinde ortaya c¢ikan tablo, yikilan yapi sayis1 ve can kaybinin boyutlari
cok carpicidir. Ayrica, deprem bolgesindeki yikilan ve agir hasarli binlerce yapinin
ruhsatli oldugu da bilinmektedir. Ancak, bu yap1 stokunun yer aldig1 zeminlerin jeolojik
ve jeo-teknik yonden ne denli tehlikeli oldugu ortaya ¢ikmis, binalara ait eksik deprem
perdeli mimari projelerin, yapim teknolojisi ve malzeme kullaniminin nasil yetersizlikler
tasidigi ve daha Onemlisi kentlerdeki yapi uygulamasinda, olmasi gereken teknik
denetimin, maalesef ¢ok yetersiz oldugu da ¢ok sayida ornekle saptanmis durumdadir.
(Tablo:8, Grafik:1). Dolayisiyla, 1999 yilinda yasanilan deprem felaketinden
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cikarilabilecek sonug, iilkedeki yap1 sektoriiniin tiim aktorleri ve kurumlari ile yeniden
yapilandirilmasi olmaktadir.

Diger bir kacak yapilasma Ornegi ise imar plani olan kentsel gelisme alanlarindaki
olgudur. Imar planli alanda kacak gelismenin en yogun oldugu biiyiik kentlerden birisi,
ovada gelisen Bursa kentidir. Kacak olugsmus kentsel yapilagmis alanin % 76’s1 1/5000 ve
1/1000 olgekli imar planm1 olan arazilerde gerceklesmistir. Bu tiir kacak gelismenin asil
nedeni ise, plan uygulamasiyla olusacak biiyiik metrekareli, pahali imar parselleri yerine;
“Ozel hisseli tapulu” ve kiiclik metrekareli, ucuz arsa sunum bi¢imininin gegerlilik
kazanarak dar gelirlilere uygun, yasa dis1 bir arsa piyasasinin egemen olmasidir. (Altaban,
1999)

Bursa orneginde oldugu gibi sanayiye yakin ve yerlesecek imarli alanin oldugu
Istanbul’'un Bakirkdy ve Pendik ilgesinin %50’den daha fazlasi kacak yapilasmistir.
(Inankul S., 1990)

Bu tiir kagak yapilasma ve yasa dis1 arsa arzinin tiim diger kentlerde yayginlasma egilimi
vardir. Bu egilimler, yalniz standartlastirilmig Olgiitlerle plan liretmenin ve mevcut planl
arsa sunum bicimlerinin yeterli olmadigini, kentsel arsa iiretim politika ve araclarinin
yeniden gézden gecirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.

1.3. RUHSATSIZ YAPILATMIT ALANLARIN YASALLATTIRILMASI:

1) Yasallastirmay1 yalnizca tapu vermek ve 1slah imar uygulamasini piyasaya terkederek
¢Ozlim bulmak olarak goren imar affi anlayis1 yetersiz kalmistir.

Imar affi yasalariyla kentlerde ikili bir imar diizeni ortaya ¢ikmistir. Kentlerdeki bu ikili
imar diizeni i¢inde;

« Imar Yasasi kurallar1 ve mekan standartlarini kabul eden imar planlarmin uygulandig
kent alanlari,

o Imar Yasasindan onemli &lciilerde bagimsiz, mekan standartlar1 olduk¢a diisiik
seviyede fakat dort katli apartmanlagmay1 ongoren 1slah imar planlar1 uygulamasiyla,
donilisiimii tamamen piyasa dinamiklerine bagimli, kalict ve kagak yapilasmis
(gecekondu ve diger) kent alanlari,

olutturulmaktadir.

Bu ikinci kategoride olan alanlarda af yasalar1 geregi 1slah imar planinin yerine imar plani
yapma hakki da verilmistir. Boylece baslangicta iki katli, daha sonra dort katli ve en son
asamada da belediye meclisi kararlariyla olusan daha ¢ok katli sagliksiz yapili ¢evreler
kentleri sarmustir.

Kentlerde nazim plan ve uygulama imar planlariyla celiskili, kentlerin yerlesik
gecekondu alanlarina fazlasiyla yogunluk yiikleyen islah imar adi altinda iiretilen
parcact ve niteliksiz planlar ortaya ¢ikmustir. Sonugta, islah planlariyla mesrulagtirilan
gecekondu ve kagak yapi stogunun kiiclik bir boliimii, kent i¢indeki konum avantajina
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bagl olarak, doniisiim siirecine girmis, ¢ok biiyiik bir kisim ise yap-sat¢1 miiteahhitlerin
tercih alan1 disinda kaldigr i¢in donlismemis ve ozellikle iki kat iistiinde gerceklesmis
kacak dokulu alanlar, ¢6ziimsiiz kalic1 yapilar olarak dondurulmustur. Doniisim siirecine
giren 1slah imar parsellerinde, suyulandirma sonucu tiglii-dortlii hak sahipliligi ortaya
ciktigindan, kiiclik hisseli pay sahipleri yap-sat¢i miiteahhitle pazarlik asamasinda
dislanmustir.

2) Islah imar adi verilen uygulamayla yenilenen, yogun ve sikisik ¢evre kosullarinda
apartmanlasan bazi kent pargalari ise, dar gelirli hane halklarina uygun c¢ozlimler
tiretememektedir.

Esnekligi olmayan proto-tip, niteliksiz ve donmus bir konut ve c¢evresi yeniden
tiretilmektedir. Miiteahhit¢e uygun goriilen apartman dairesine sahip olan ve farkli sosyal
kesimlerden gelen komsularla birlikte yasamak zorunda birakilan dar gelirli aileler ise
sosyo-kiiltiirel uyumsuzluk sorunlariyla karsilasmakta ve bahgeli kacak konutlarini ve
komsuluk ¢evrelerini aramaktadirlar.

3) Dar gelirli gecekondu halkinin, 1983 sonrasi uygulanan mesrulastirma siireci i¢inde
kentteki yOnetici ve biirokratik cevreye ve resmi kurumlara giiveni onemli Olgiide
kaybolmustur. Ozellikle genc niifusun yasadig1 kenti ve sosyal cevresini benimseme,
kent yasamina katilma ve daha iyi kentsel yasam kosullarina ulasmada ‘yapabilirlik’leri
zedelenmektedir. (Konut Politikas1 Gelistirme Caligsmasi, 1999)

1.4. FARKLI NITELIKTEKi KACAK YAPILASMIS ALANLARIN KENTSEL
DONUSUM SORUNLARI

1980’lerdeki af yasalar1 ve 1slah imar planlar1 kapsamina alinan gecekondu ve kagak
yapilasmis alanlardaki, tamamen arsa piyasasina birakilmis doniisiim siireci’nin islerligine
bakilarak ti¢ tlir kacak yapilasmis alan goriilmektedir: (Konut Politikast Gelistirme
Calismasi, 1999).

1) Doniisiimiin kisa zamanda ve yaygin alanda gergeklestigi yerler,
2) Doniisiimiin tek parsel ve yap1 6lgeginde uzun zamanda gergeklesebildigi yerler,
3) Benzer yapilagsma haklar1 verilmekle birlikte Doniisiimiin ger¢eklesmedigi alanlar,

1) Doniisiimiin Kisa Zamanda ve Yaygin Alanda Gerg¢eklestigi Yerler:

Bu alanlar, arsa ve konut piyasast bakimindan ekonomik canlilik tasiyan ve doniisiim
stireci igleyen kacak yapilagmig alanlar olarak tanimlanabilir.

Bu tiir alanlarin kent makroformu i¢inde ‘konum’ avantajlar1 vardir. Prestijli konut
bolgelerine, yeni gelisen ticaret ve kiiltiir merkezlerine bitisik veya yakininda yer alirlar.
Piyasaya uygun biiyiikk parseller ve ¢ok katli imar haklari, yliksek satis degeri olan
apartman bloklarinin inga edilmesini kolaylastirmaktadir. Pargali miilkiyet sorunlar
biiyiikk sermaye sahibi miiteahhitler tarafindan c¢oziilebilmekte ve en az yapr adasi
olgeginde liiks konut gevresi iiretilebilmektedir. Ust gelirlilerden bu konutlara talep
olusmakta ve kolay pazarlanmaktadir. Arsa payr karsiligi konut edinen gecekondu
niifusu ile yeni gelen st gelirliler arasinda sosyal uyum sorunlari ¢ikmakta, fakat
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buralarda sosyal degisim ve doniisiim alaninin kent i¢indeki konumu, fiziki ve sosyal ve
mekanin 6zellikleriyle iligkili bir siire¢ islemektedir.

2) Déniisiimiin Tek Parsel Ve Yapr Olceginde Uzun Zamanda Gerceklesebildigi
Yerler:

Bu yerler, “konum” bakimindan potansiyel piyasa cikarlari olan fakat “doniisiim” i¢in
kentsel sorunlar tasiyan kacak yapilasmis alanlardir.

Bu tiir kagak yapili alanlar kentin sosyo-mekansal yapis1 bakimindan Al’e gore daha az
cekiciligi olan kent bolgelerinde, kent ana girislerinde veya bu giris akslarindaki kamu
yap1 ve kampiislerine yakin yerlerde bulunmaktadir.

Buralarda doniistimiin baslayabilmesi i¢in biiyiik firmalarin yiiksek katli apartmanlasmaya
girismesi Ozendirici olmakta, ancak yetmemektedir. Tek parselde konut iireten kiiglik
girisimciler alanda yer almakta, fakat 3-4 kath kiiclik konut yapilariyla donilisim hiz
kazanamamaktadir. Bu tiir alanlarda doniisiimiin hizlanmasi i¢in, ¢ok hisseli parsellerde
yeterli imar haklar1 verilmesi, goreli olarak daha fazla kamu yatirnmiyla temel alt yap1
getirilmesi ve konut pazarina agilim i¢in giiven ortaminin yaratilmasi gerekmektedir.

3) Benzer Yapilasma Haklar1 Verilmekle Birlikte Doniisiimiin Ger¢eklesmedigi
Alanlar:

Bu alanlar, fiziksel yap1 ve ekonomik olarak yogun kentsel sorunlar yagsayan ve “piyasa”
kosullarinda ¢ekiciligi olmayan kacak yapilasmis alanlardir.

Cok pargalanmis miilkiyet dokusu olan ve kent makroformu i¢inde avantajli konumda
olmayan bu alanlarda once, 1slah imar planiyla dort kat daha sonraki imar planlariyla
yiiksek yapilagsma haklar1 verilmesine ragmen, doniisiim siireci baglayamamaktadir.

Miilkiyet sorunlar1 6tesinde giivensizlik, daha ¢ok rant beklentisi, ikiden ¢ok kath ve
bitisik yapilasma durumu girisimcileri 6zendirmemektedir. Bu alanlara kamu destekli
miidahale yontemleri getirilemez ise fiziksel ve sosyal ¢Okiintii alanlarina doniisme
olasilig1 oldukga yiiksek goriinmektedir. Ozellikle belediyelerin daha aktif bir rol
yiiklenerek, Oncelikle temel alt yap1 getirmeleri ve fiziksel c¢evrede 1iyilestirme,
sagliklagtirma yatirimlar1 yapmalari, kiiclik o6l¢ekli 6rnek projelerin de baglatilmasiyla
giiven ve tesvik ortami yaratilabilecektir. (Konut Politikas1 Gelistirme Calismasi, 1999)

1.5. BELEDIYELERDE KENTSEL DONUSUM SURECiI ONCESINDE
YAPILMASI GEREKLI DUZENLEMELER VE YASAL ONLEMLER

Belediyelerin hizla ve oncelikle kendi yetki alanlar1 i¢in kent bilgi sistemini kurmalar1 ve
1islah-imar planlar1 kapsaminda doniismiis ve donlismemis alan profillerini (analizlerini)
cikarmalariyla  bu diizenleme baglatilmalidir. Belediyelerin kendi kentleriyle ilgili
fiziksel, sosyal ve ekonomik bilgilere sahip olmasi, secilmis bir yonetim orgiitii olarak
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donilisiim ve 1iyilestirme siirecinde yonlendirici, Orgiitleyici, destekleyici bir gorev
yilklenmesi halinde her alana 6zgii plan, politika ve doniisiim siirecleri tasarlamasi
miimkiin olabilecektir.(Konut Politikas1 Gelistirme Calismasi, 1999) Tasarim projelerine
imkan tantyacak bigimde esnek planlama yontemleri gelistirilmelidir.

Kagak yapilasmis alanlarda kentsel doniisiim (yenileme, iyilestirme, sagliklagtirma)
politikalar1 hazirlanirken vergileme, rant dagilimiyla iligkili imar/yapilagsma haklar1 vb.
yasal diizenleme konularinin da mutlaka dikkate alinmas1 gerekecektir.

Doniitiim ve cevre kalitesinin iyilettirilmesi sonucu artan toprak ve emlak degerlerinin
(belirli diizeydeki kisminin) kamuya donebilmesi i¢in emlak vergisi sisteminin
yenilenmesi gerekecektir. Kentsel imar haklar1 verilmis parsellerin bos tutulmasini
Onleyici bir vergi diizenlemesi yapilmalidir.

Kentsel mekanda olusan rantlarin daha adil dagitiminin saglanarak ¢esitli sosyal gruplar
arasinda olusan (rant ve ¢ikara dayali) gerginliklerin azatilabilmesi i¢in imar ve yapilagsma
haklarinin ayristirilmasi gerekir.

Belediyelerin kentsel arsa {ireterek piyasa kosullarin1 etkilemesi ve ana plan
dogrultusunda konutun 6ncelikle gelisecegi alanlar1 tesvik etmeleri gerekir.

Imar planlarinin ve doniisim politikalarinin  hayata gegirilebilmesi igin; katilimei
yontemlerin gelistirilmesi s6z konusudur. Bunu saglamak i¢in de metropoliten ve kent
Olceginde yeniden bir yapilanmaya ihtiya¢ vardir. Kamu yonetimi ile yerel halkin 6rgiitli
kurulutlart (sivil toplum Orgiitleri) arasinda isbirligi ve eylem programlari hazirlanmasi
gerekecektir. Ozellikle gecekondu bolgelerindeki déniisiim program ve projelerinin ilge
ve mahalle bazinda halk konseyleri ve mahalle komitelerinde tartisilmasi, yerel
kamuoyunun siirekli bilgilendirilmesi ve uygulama icin sosyo-psikolojik ortamin
hazirlanmast 6nem tasimaktadir. Islah planlarinin ortaya ¢ikardigi sorunlar katilimci
yontemlerinin ne kadar 6nemli oldugunu kanitlamistir.

1.6. KENTSEL DONUSUM VE IYILESTIRME SURECI ICIN iILKELER

Ulkemizde, kentlerde ve &zellikle biiyiiksehirlerde, mevcut planlama sistemi ve imar
orgiitlenmesi kentlerdeki ikili yapiyr diizenlemede, kagak yapilasmayr denetlemede ve
miidahele bicimlerinde yetersiz kalmaktadir. (Konut Politikast Gelistirme Calismasi,
1999)

Kentlerde planlama ve imar diizeni tek bir yasal c¢erceve iginde, yonetsel farkliliklari
olmayan fakat esnek politikalar iiretebilen bir yapida biitiinlestirilmelidir.

+ Kapsamli ve tamamen kamu agirlikli bir planlama yerine, piyasa kosullarmi da
dikkate alan farkli miidahale bigimlerine imkan veren (esneklik tasiyan),

» Tek bir kamu yarar1 yerine, kentlerdeki farkli sosyal kesimlere hitabedecek “coklu
kamu yarar1”’n1 benimseyen,
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* Yerel toplumun ve toplum orgiitlerinin katilimi ve isbirligine imkan veren ve kaynak
kullaniminin denetimine agiklik getiren, farkli bireysel isteklere cevap veren,

bir planlama sistemi kabul edilmelidir. (Karaaslan S. 1998, Konut Politikas1 Geligtirme
Calismasi, 1999)

Yeniden yapilandirilacak bir planlama sistemiyle, kentte, farkli sosyo-ekonomik yapilar
gosteren kacak yapilagsmis alanlarda, farkli doniisiim-koruma ve gelisme planlar1 ve
¢esitlenmis miidahale bi¢imleri olusturulmalidir.

Doéniitim ve iyilettirme siireci yalmiz piyasa giiclerine ve rant beklentilerine
birakilmamalidir. Yerlesimlere yon veren makro gelisim semalarina uygun hazirlanan alt
Olcekli planlara gore saglikli g¢evreye donilisen kalict ve kimlikli kent parcalari
yaratilmalidir.

Imar aflar1, 1slah imar planlar1 ve 1slah plani sonras1 yapilan imar plan1 uygulamalariyla
ortaya ¢ikan ve heterojen yapilar gosteren kagak yapilagsmis alanlarda yasayan sosyal
gruplar arasindaki esitsizlikleri ve gerginlikleri arttirmayacak planli miidahale bigimleri
ve ¢Oziimleri tiretilmelidir.

Bunu saglamak icin de doniisiim ve gelistirme siireclerinde etkili politika-karar
mekanizmasinda  polittk  ve  teknik  aktorler yaninda, bu eylemlerden
etkilenecek/yararlanacak ¢ikar gruplarinin karsilikli uzlasmasina dayali, cogulcu-katilimci
bir karar olusturma yapis1 hedeflenmelidir.

Doniitlim ve iyilestirme siirecinin uygulanacagi alanlarda;

» Kentsel yap1 ve sorunlarinin farklilastigi,

» Arsa ve konut piyasasinda farkli sliregler olustugu,

o Farklilasan kosullara kars1 planlama ve uygulamadaki yaklasimlarin da farkli  ve
cesitli olmas1 gerektigi,

» Farkli ozellikler gosteren kentsel alanlarda, politika ve karar mekanizmasinda tim
taraflarin katilimi1 ve uzlagsmasina acik ¢cogulcu yapiya yonelinmesi gerektigi,

unutulmamalidir.

Planlama ve piyasa kosullar1 arasinda olusan ¢eligki ve tepkilerin dnceden kestirilebilmesi
icin arastirma bilgilerine dayali 6zellik ve ilkelerden hareket edilmesi s6z konusu
olacaktir.

1.4. bolimde belirtilen {i¢ tiir gecekondu/kagak yapilasma alanlarinda uygulanabilecek
farkli planlama-uygulama ya da yaklasim segenekleri gelistirilmelidir. (Konut politikasi
Gelistirme Calismasi-1999 Mart) Bu tiir alanlarin iyilestirilmesinde planlama ¢aligsmalari
mutlaka kentsel tasarim projeleriyle birlikte ele alinarak kentsel doniisiim ve canlandirma
siireci baslatilmalidir.
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1.7.IMAR AFFI YASALARI SONRASI GELISEN YASA DISI ARSA VE
YAPILASMAYA KARSI POLITIiKA SECENEKLERI VE ONERILER

1983-1988 yillar1 arasinda getirilen imar affi yasalar1 ve 1slah imar plan1 uygulamalar
disinda, 6zellikle biiyiik kentler ¢cevresinde Imar Yasasina aykir1 olusmus, ozel hisseli
tapulu arsa piyasast ve kacak yapilasma egilimleri hiz kazanarak siirmektedir. Bu
gelismenin arkasinda, af yasalarindan dogan beklenti ortamiin etkisiyle spekiilatif arsa
piyasasinda yeni araci ve pazarlayici aktorlerin olusmasinin yanisira, yerel yonetimlerde,
ozellikle uygulamadan sorumlu ilge ve belde belediyelerindeki denetimsizlik ya da
denetime kars1 isteksizligin de 6nemli pay1 oldugunu vurgulamak gerekmektedir. (Konut
Politikas1 Gelistirme Calismasi, 1999)

1.7.1. ilkeler

» Kentlerin planli, diizenli ve denetimli gelistirilmesi, merkezi ve yerel yonetimlerce ve
kentli toplum tarafindan mutlaka amaglanmalidir. 1999 yilinda yasanilan deprem
felaketi bu amaglardan sapmalarin kentsel ve kirsal alanlarda ne denli biiylik kayiplara
yol acabilecegini kanitlamistir. Ulkemizde ve kentlerde gecerli imar pratiginin
getirdigi olumsuzluk, yetersizlik ve giivensizlikleri dikkate alarak, kentsel alanlarda
bilimsel esaslara dayali planlara goére, arsa sunumunu ve diizenli yapilasmayi
kolaylastiracak esnek ve etkili yontemler ve ciddi olarak denetimli yonetim bigimleri
gelittirilmelidir.

* Yasa dis1 kagak yapilasmayr ve arsa piyasasini mesrulastirma amaciyla, populist
kaygilarla baslatilip kentsel rant paylasimina yol acan, hem kentli sosyal kesimler
arasinda esitsizlik ve haksizliklar1 arttiran hem de kamu yararina kazanimlar1 adeta
yok varsayan imar affi politikalar1 ve uygulama araclari artik terk edilmelidir.

» Afyasalar ve 1slah imar plani ad1 altindaki uygulamalarda kentlerde sergilenen
celiskili ve ikili imar diizenine mutlaka son verilmeli, planlama ve imarin yasal ve
orgiitsel ¢ergevesi biitiinlestirilmelidir.

* Yerel yonetimlerin kentsel arsa piyasasindaki dengesizlikleri ve asir1 spekiilatif
gelismeleri etkileyebilmesi icin etkin bir arazi/arsa politikas1 ve isletme modelleri
gelistirmesi gerekir. Bu amagla, yerel yonetimlerin kent arsa ofisleri kurmasi, bu
kuruma fon olusturulmasi, kamu mali arazilerini belirli kosullarla devralmasi,
kamulastirma, arsa-satimi ve isletmesi, kiralanmasi gibi arsa sunum aracglarinin yerel
yonetimlerce kullanimi saglanmalidir.

1.7.2. Mevcut Yasal Durumdaki (3194 Sayih Imar Yasasindaki) Yetersizlikler

3194 sayili imar Yasasmin 18.maddesi ve buna ait Yonetmelik uyarinca belediyeler
zorunlu arsa dlizenleme ve parselasyon islemi yapilabilir ve diizenleme ortaklik pay1
(DOP) adi altinda kentsel servis alanlarini (kadastral miilkiyet {izerinden % 35°’lik paylar
alarak) kamuya bedelsiz saglayabilirler. Bu uygulama kamu yararina ¢ok 6nemli bir
aractir.
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18.maddenin yonetimlerce ¢ok bilinmeyen, ya da dikkate alinmayan bir hiikkmii daha
vardir. Buna gore, (3194/18. Md. son fikra) “Imar plan1 olmayan yerlerde her tiirlii
yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayirarak 6zel parselasyon planlari, satig
vaadi sozlesmeleri yapilamaz” denilmektedir. Aymi  Yasa maddesinde bu tiir
hisselendirmeye ait bazi istisnalar da getirilmistir. Iste Yasada yer alan bu istisnalarin arsa
spekiilatorlerince kotiiye kullanildigi ve kentlerin g¢evresinde, ozellikle verimli tarim
topraklarinda, mesru olmayan bir arsa piyasasinin yaratildigi ¢ok sayida ornekleriyle
bilinmektedir. (Ozellikle Bursa Ovasinda bu tiir bir 6zel hisseli arsa piyasas1 ¢ok yaygin
olarak geligmistir.)

Deprem Oncesi az sayida bu tiir 6rneklerin oldugu Adapazari ve Diizce cevresinde,
deprem sonrasi daha giivenilir oldugu belirtilen, ova disindaki az egimli yamag arazilerde
ve tepelerde, arsa fiatlarinin hizla artmasi sonucu, 6zel hisseli tapulu arsa piyasasi i¢in
¢ok uygun bir ortam olustugu anlasilmaktadir. Bu egilimi onlemek i¢in, hizla
kamulastirma yapilmasi ve arsa iiretilmesi 6nem tasimaktadir.

Imar Yasasinda (18.Md.de) getirilen bu yasaklama ve smirlamalar1 asmada
spekiilatorlerin Yasadaki istisnalardan yararlanarak, borglar hukuku ve miilkiyet hakki
kullanimindaki yasal bosluklar1 kullandiklar1 ornekleriyle goriilmektedir. Hukuk
mahkemelerinde alacakli ve borglularin arazideki 6zel hisse degerine gore tapu iptali ve
arsa paylarina gore tescil davasi agarak, mahkeme karariyla 6zel hisseli parsellere ‘tapu’
alinmasi1 saglanmaktadir. Yargitay 14.Hukuk Dairesinin bu tiir hisseli satiglar1 tescil eden
mahkeme kararlarinin kanuna karsi hile olduguna iligkin {ist kararlari, Adalet
Bakanliginin bunu engelleme amagli genelgeleri olmasina ragmen hisseli arsa piyasasi
halen isletilebilmekte ve 6nlenememektedir.

18. Maddenin son fikrasindaki istisnalardan cebri icra yoluyla satis yontemi de arsa
spekiilatorlerince denenmis, icra mahkemeleri kanaliyla sonuglandirilan borglu/alacakl
islemleri basarili olmus ve alacaklilarin kazandig1 hisseler tapuda tescil ettirilerek yasal
tapu senetleri verilmistir. Yukarida belirtilen 6zel hisseli tapulu arazi yagmasi kagak
yapilasmaya zemin hazirlamaktadir. Bu yasal yetersizlikler merkezi yonetimlerce dikkate
alinmali ve kentlerin ¢evresindeki tarim alanlarin1 yok eden yasa dis1 gelismeler
onlenmelidir.

Kentlerin gevresinde 6zel hisseli parsel piyasasini tesvik eden en onemli etken imar affi
yasalarmin devam edece8i ve secim Oncelerinde mutlaka tekrarlanacagi yoniindeki
beklentiler olmaktadir. Ayrica islah imar plani uygulamasinda, af yasalarina gore,
“gecekondulagma tehlikesine maruz” alan gerekcgesiyle, yapili arazilerin disindaki ¢ok
genig, bos ve Ozel sahipli alanlarin plan kapsamina alinmasi, arsa spekiilatorlerini
cesaretlendirmekte ve beklentiler yiikselmektedir. Af yasalari ile getirilen bu tanimsizlik
ortadan kaldirilmalidir.

1.8. SONUC : Politikalar, Onlem ve Oneriler
» Kentlerin ¢evresinde siiregelen ve deprem sonrasi yeniden hiz kazanmasi muhtemel

“Ozel hisseli arsa” piyasasinin izlenmesi ve denetlenmesi ic¢in ilgili bakanliklar
(Bayindirlik Iskan Bakanligi, Maliye Bakanligi-Arsa Ofisi, Adalet Bakanlig) ile
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valilikler ve belediyeler isbirligi yapmalidir. Meslek orgiitleri ve kamuoyu
olusturmada etkili yazili ve gorsel medyada bu konuda goniillii olarak isbirligine
katilmalidar.

Ozel hisseli arsa piyasasina miidahale ve yasaklama ydntemleri tek basina yetersiz
kalmaktadir. Bu nedenle belediyeler kamu mali topraklardan da yararlanarak ‘“ucuz
kentsel arsa” iiretimine agirlik vermelidir. Dar gelirli kent niifusuna yonelik kii¢iik
ebadli (200 - 250 m2’lik) parselasyon diizeni olan, denetimli, tapu giivenceli ucuz
konut alanlar1 acilmali, merkezi yOnetimce belediyelere teknik-idari-mali destek
saglanmalidir. Belediyeler farkli sosyal kesimlere hitabeden arsa ve konut politikalari
ve araclart (planlama, vergilendirme, idari, mali vb. araglar) gelistirmelidir. Bu
amaclar dogrultusunda merkezi yonetim, Maliye Bakanligina bagli Arsa Ofisi ve
Basbakanlik Toplu Konut idaresi'nin yapisi ve isleyisi yeni bir yaklasimla ele alinmali
ve yasal araglarda bu yonde yenilik yaparak islevlerine zenginlik kazandirilmalidir.
Toplu Konut idaresinin 14 Kasim 1992 tarihli bir yonetmelikle baslattig1 “Belediye
Arsalart Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesi”
projesi yeniden canlandirilmali ve yayginlastirilmalidir.

Deprem bolgesindeki belediyelerle adi gegen Yonetmelik uygulamasina islerlik
kazandirilarak, bu konuda toplu konut ve g¢evresi iiretimi i¢in isbirligi yapilmasi
halinde depreme kars1 gilivenli ve sagliki yerlesme bolgelerinin planlanmasi ve
insasinda 0rnek uygulamalar gerceklestirilebilecektir.

Belediyelerin kentsel gelismede, kentsel doniisiim-iyilestirme ve sagliklastirma
projelerinde etkin olabilmeleri i¢in teknik ve idari Orgiitlenme yapilar1 yenilenmeli,
kent bilgi sistemleri kurulmali, planlama-programlama-biit¢celeme ve finans kaynaklari
yaratma ve denetim konularinda ¢agdas yapilar olusturulmalidir.

Kentlerde son 10-15 yildir uygulanan yasallastirma siireci sonunda ¢ok genis alanlari
kapsayan kagak yapili kentsel arsa potansiyeli vardir. Bu alanlarda, planli kentsel
doniisiimle diizenli, yasanabilir konut ¢evresi yaratma firsatlar1 bulunmaktadir. Ancak
son 15 wyillik deneyimde ortaya c¢ikan sorunlar, (orgiitsiizliik, denetimsizlik ve
tamamen piyasaya teslim olma) ¢ozlmsiizliikler, tikanikliklar getirmistir. Planli ve
bilingli kentsel politikalar iiretilebilirse 6zellikle dar ve orta gelirli kent niifusunun
cagdas, yasanabilir ve siirdiiriilebilir kentsel konut ve yasama c¢evresine
kavusturulmalar1 miimkiin olabilecektir.

Baz1 kent pargalarinda, 6zellikle piyasa modelinin islerlik kazanmadigi konumdaki
yerlerde, ada bazinda ve hemsehrilik temelinde yeni ve slirekli kooperatifcilik
modeli (Altaban, 1996) ile doniistim desteklenebilir. Gecekondu halkinin emegi de
katilarak, teknik meslek oOrgilitlerinin uzmanliklariyla desteklenerek, belediyelerin
veya sivil toplum Orgiitlerinin Onciliigiinde 1yilestirme-sagliklastirma projeleri
uygulanabilir. Farkli modellerle farkli sosyal gruplara ve aile yapilarina hitabeden,
az katl, orta yogunlukta, kat miilkiyeti ile birlikte toplu yap1 ve g¢evresinde ortak
milkiyet haklar1 (Kat Miilkiyet Yasasinda degisiklik yapilarak) verilerek, farkli
konut tipleri ve konut c¢evreleri tesvik edilebilir. Tek tip piyasa modeli i¢inde konut
tiretimi yerine c¢esitlilik sunan kentsel tasarim ve mimari ¢6ziimler bu projelerde
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uygulanabilir. Planlama ve kentsel tasarim birarada yliriitiilerek canlandirma stireci
baslatilabilir.

Kamu miilkiyetinde olan kent i¢i ve kent gelisme alanlarinda geng ailelere hitab
edecek Ornek kiralik konut kooperatifleri orgiitlenebilir. Boylece kent mekaninda
sosyal c¢esitlilik icinde farkli konut ve ¢evresi sunum bigimleri gelistirilebilir.

Kiiciik sermayeli fakat teknik kadrosu ve ehliyet belgesi olan miiteahhitlerin
orgiitlenmesi (sermaye ortakliklari, sirketlesme, vb) desteklenerek, tesvikler
getirilerek denetimli piyasa modeli olusturulabilir. Bunlara doniisiim alanlarinda yer
gostererek, kiigiik pay sahibi gecekondu ailelerinin saf dis1 kalmalar1 da 6nlenebilir.
Teknik meslek oOrgiitleri, kii¢iik miiteahhitlerin meslek birlikleri ve belediyeler bu
siirecte aktif roller yiiklenerek gecekondulu arsa sahiplerine giivence saglanabilir.

2 Eylil 1999 tarihli Gecekondu Kanunu Uygulama Yonetmeliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik’te 775 sayili Kanun kapsaminda kalan alanlarda, yap1
yogunlugu ve diizenini gdsteren uygulama imar planlari istenmis, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligiin ¢izim ve tanzim standartlarina uyulmasi belirtilmistir. Oysa af yasalariyla
kadastral esasli parselasyon planlarinin islah imar plani olarak aynen onaylanmasi
Oongoriilmiistiir. Bu olumsuzluk ve celigkiler 2 Eylil 1999 tarihli yonetmeligin bu
alanlarda da uygulanmasina imkan saglanmasiyla giderilebilir.

Ayrica, vadilerde, jeolojik acidan sakincali alanlarda yeralmis ve af uygulamasiyla
mesrulastirilmis kacak yapilarin yukarida belirtilen doniisiim projeleri kapsaminda
giivenli ve saglikli yerlesim alanlarina taginabilmesi i¢in yasal diizenleme yapilmasi da
gerekmektedir.

Son deprem felaketinden alinacak derslerden birisi de, giivenli yap1 liretiminde rol
alan miiteahhitlerin, yatirimcilarin ya da gelistiricilerin teknik nitelikli kadrolara sahip
olmasinin, denetimli ve ehliyetli kisilerin yapilagma silirecinde gorevlendirilmesinin ne
denli 6nemli oldugunun anlagilmasidir. Ayrica, yap1 uygulamasinda ve planlamada
genis yetkiler taninan ¢ok sayida ve c¢ok farkli niifus biiyiikliiklerindeki belediyelerin
yeniden orglitlenmeleri ve planlama ve uygulamada etkili farkli kademede (merkezi ve
yerel) denetim mekanizmalarinin olusturulmasiin geregi ve 6nemi de agikca ortaya
¢cikmustir.

1999 yilinda Tiirkiye’nin yasadig1 dogal afetler ve deprem felaketi lilkemizde son 20
yildir gozardr edilen bilimsel planlamanin, planli ve bilingli kentsel politikalarin ve
cagdas yonetimin Oonemini bir kez daha ve aci deneyler sonucu ortaya koymustur.
21.yiizyilda biiyiik 6lclide kentlesmis bir iilkeye kavusacak Tiirkiye’de tiim kentlerin
ve tim kentlilerin yaganabilir, giivenli ve kimlikli kentsel ¢evrelere kavusturulmasi
mimkiindiir. Ancak bu konuda her tiirlii kaynak ve firsatin ¢ok bilingli ve akilc bir
sekilde toplumun ve yonetimin her kademesinde degerlendirilmesi gerekecektir.
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TABLO : 1

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

1- Tiirkiye Genelinde Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanm izzin Belgelerine Ait istatistikler ve Grafikler

Kullanma amacna gore yaplacak yeni ve ilave yapilar, 1984 - 1998
[ Yapi ruhsatlairna gore]

A. Yapi sayisi B. Yiizélgiimii (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve
Ticari Sinai sosyal Kiilturel Dini idari Diger
Yil Toplam Ev Apartman yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar

8498 A 1832962 1009 059 648 527 80 726 37 390 7 461 43810 1919 4415 38 655
B 1008 g:g 150 689 093 628 041729 122947 930 62 302 797 11338896 11489888 1125208 8557 030 12 750 039
D 6414154 1300989 5113165

1984 A 63 153 33717 19 074 4225 2258 261 214 68 450 2 886
B 28887793 5063203 17083513 3082047 1357557 444 162 389 966 28650 761283 677 412
D 189 486 46 327 143 159

1985 A 71844 34 157 27 636 4865 1837 385 216 78 354 2316
B 37251360 5154080 24640404 4134565 1164988 558 945 452 511 35365 632455 478 047
D 259 187 46 897 212290

1986 A 102 888 52215 39767 6215 1525 406 299 135 339 1987
B 55624440 7717488 38285050 5728466 1660205 522 752 638 510 59612 495077 517 280
D 392 825 69 646 323179

1987 A 138 155 78 470 47 195 5952 1658 667 269 137 470 3337
B 70912137 10803227 46732046 7794006 2560874 600 631 500 320 73481 690 844 1156 708
D 497 674 101 205 396 469

1988 A 139 995 84 848 43 555 5631 1946 561 244 136 412 2662
B 67861304 10860010 42654291 8692056 2912303 674 551 440 839 67 151 771275 788 828
D 473 582 105 704 367 878

1989 A 136 015 83 810 39422 5659 2928 330 303 174 240 3149
B 62923939 11120685 36114155 8813222 4405052 554 826 621323 99837 379813 815 026
D 413 004 103 959 309 045

1990 A 123 304 69 291 40 107 5513 3964 511 357 132 273 3156
B 60083035 10025730 33892831 8278613 4755727 767 694 721393 71108 497 100 1072839
D 381 408 91 406 290 002

1991 A 121 486 67 093 41692 6619 2144 585 346 145 347 2515
B 61447817 10010916 36352673 8454210 3213727 896 184 848 286 76 376 802 223 793 222
D 393 000 89 237 303 763

1992 A 137 990 79 243 47 932 4189 2862 478 351 125 242 2568
B 73062016 11551822 45578620 7693763 5054 599 754 536 905 969 66 048 522772 933 887
D 472 817 101 389 371428

1993 A 147 033 80 415 54 866 5230 2078 574 306 127 322 3115
B 85080806 12052826 55573449 9472000 4397 846 781622 725617 69490 693 690 1314 266
D 548 130 103 617 444 513

1994 A 143 281 78 599 53 698 5191 2148 573 370 122 205 2375
B 81715801 11937 944 53445634 9144540 3945002 931 404 855 154 58 693 588 030 809 400
D 523 794 102 518 421276

1995 A 137 905 73525 53772 4782 2184 454 309 146 160 2573
B 83956863 11768717 54756033 9000189 5434789 731279 861312 106 128 387 907 910 509
D 518 236 94 596 423 640

1996 A 126 722 65 640 46 791 6571 4412 489 353 113 160 2193
B 78477686 10665874 47731364 9615020 7328828 855 679 940 301 108 136 356 687 875797
D 454 295 83601 370 694

1997 A 126 956 67 669 47 639 5555 2961 552 339 148 188 1905
B 83388824 11291064 49490340 11813984 7343263 1181591 1025580 101540 390 634 750 828
D 464 117 84 896 379 221

1998 A 116 235 60 367 45 381 4529 2485 635 534 133 253 1918
B 78568789 10665507 45711326 11231249 6768037 1083040 1562807 103593 587 240 855 990
D 432 599 75991 356 608

(Kaynak:DIE)
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TABLO: 2

Tiirkiye Genelinde llere Gére 3194 s. imar Kanunu'na Gére Verilen Yapi Kullanma izin Belgelerinin
Dokiimii (1984-1998)

Kullanma amacina gére tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar, 1984-1998

[ Yapi kullanma izin belgelerine gore]

A. Yapi sayisi B. Yiizoélgiimi (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve idari
Ticari Sniai sosyal Kiiltiirel Dini yapilar Diger
Yil Toplam Ev Apartman yapilar yaplar yapilar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 1333412 536 211 725 569 37741 14 981 2 405 1192 497 2 309 12 507
B 491355652 64832636 513665 68109470 20134422 3811925 2553539 225142 3776643 5246 709
D 3332500 607 478 2725 022

1984 A 57 201 22 486 31701 1742 485 98 39 13 158 479
B 15882190 2788997 10078 864 1919 696 601 491 87 663 42 470 3959 178 756 180 294
D 122 580 26 598 95 982

1985 A 52 183 20 425 28 955 1826 342 59 30 10 111 425
B 15489192 2506 100 9950 590 2024 469 486 151 60 242 54 585 8 645 192 549 205 861
D 118 205 24 118 94 087

1986 A 71 461 27 540 39 988 2 407 548 89 47 20 224 598
B 22 297 407 3354928 14706 890 2737011 765 636 78 942 61143 3877 332112 256 868
D 168 597 32195 136 402

1987 A 80 520 32188 43918 2578 630 111 74 21 216 784
B 26385592 3899735 17 127 358 3312984 1208 450 170 935 112 931 9124 301 060 243 015
D 191 109 38 281 152 828

1988 A 83714 32130 46 657 2872 787 113 64 33 265 793
B 28 777 442 3934439 18783 39%4 3671292 1 306 636 149 630 164 832 8713 387 229 371277
D 205 485 37 560 167 925

1989 A 94799 37 845 50 950 3 356 1075 222 83 47 235 986
B 35588105 4500688 23060 267 4 875 058 1773 151 504 407 112 088 23 548 375781 363 117
D 250 480 43 340 207 140

1990 A 94 489 36 048 53 169 2676 1077 177 87 29 159 1067
B 33169629 4110786 21581218 4 656 375 1708 516 260 743 222 626 9663 245 346 374 356
D 232018 40 185 191 833

1991 A 92 388 36 899 50 607 2298 1090 150 103 55 169 1017
B 32590638 4286847 21101759 4204 463 1805 789 175 064 246 457 24013 367 787 378 459
D 227 570 41 262 186 308

1992 A 105 293 44 307 55783 2487 1282 140 92 45 153 1004
B 38359909 5062814 25477 066 4716 275 2048 257 235 061 132721 18 941 282 593 386 181
D 268 886 49 044 219 842

1993 A 101 712 41 469 55 225 2479 1101 164 85 31 144 1014
B 39153372 4938012 25548 667 5373318 2161 100 290 637 157 485 11673 256 956 415 524
D 269 694 46 444 223 250

1994 A 99 993 42 945 52 524 2 257 937 171 99 38 103 919
B 37054113 5108723 23014 355 5722169 1845823 394 586 302 097 13170 211982 441 208
D 245610 47 715 197 895

1995 A 96 661 39512 52 036 2 599 1208 160 86 33 91 936
B 37 509 886 4664209 24 204 604 5072920 2579 224 212 934 167 027 16 684 177 151 415133
D 248 946 44171 204 775

1996 A 104 776 42 883 56 374 2822 1303 231 106 53 97 907
B 41764 477 5266 939 26 291 940 6 340 233 2 699 996 373791 233765 40 767 133 022 384 024
D 267 306 47 553 219753

1997 A 106 406 44 893 55 553 3150 1502 225 86 35 93 869
B 45166 855 5690252 27 717 422 6 942 356 3715514 277 886 250 156 13188 135493 424 588
D 277 056 50 126 226 930

1998 A 91 816 34 641 52129 2192 1614 295 111 34 91 709
B 42166 845 4719167 25020772 6 540 851 4 428 688 539 404 293 156 19177 198 826 406 804
D 238 958 38 886 200 072

(Kaynak: DIE)
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TABLO:3

Kullanma amacina gére tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilarin yapilacak yeni ve ilave yapilara
gore orani (1984-1998)

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

A. Yapi sayisi B. Yuizélgiimii (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve
Sinai sosyal Kiiltiirel
Yil Toplam Apartman yaplar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 73 53 112 47 40 32 25 26 52 32
B 49 43 50 55 a7 34 22 20 44 N |
D 52 47 53

1984 A 91 67 166 41 21 38 18 19 35 17
B 55 55 59 62 44 20 11 14 23 27
D 65 57 67

1985 A 73 60 105 38 19 15 14 13 31 18
B 42 49 40 49 42 11 12 24 30 43
D 46 51 44

1986 A 69 53 101 39 36 22 16 15 66 30
B 40 43 38 48 46 15 10 7 67 50
D 43 46 42

1987 A 58 41 93 43 38 17 28 15 46 23
B 37 36 37 43 a7 28 23 12 44 21
D 38 38 39

1988 A 60 38 107 51 40 20 26 24 64 30
B 42 36 44 42 45 22 37 13 50 47
D 43 36 46

1989 A 70 45 129 59 37 67 27 27 98 31
B 57 40 64 55 40 91 18 24 99 45
D 61 42 67

1990 A 77 52 133 49 27 35 24 22 58 34
B 55 41 64 56 36 34 31 14 49 35
D 61 44 66

1991 A 76 55 121 35 51 26 30 38 49 40
B 53 43 58 50 56 20 29 31 46 48
D 58 46 61

1992 A 76 56 116 59 45 29 26 36 63 39
B 53 44 56 61 Y| 31 15 29 54 4
D 57 48 59

1993 A 69 52 101 47 53 29 28 24 45 33
B 46 4 46 57 49 37 22 17 37 32
D 49 45 50

1994 A 70 55 98 43 44 30 27 31 50 39
B 45 43 43 63 47 42 35 22 36 55
D 47 47 47

1995 A 70 54 97 54 55 35 28 23 57 36
B 45 40 44 56 a7 29 19 16 46 46
D 48 47 48

1996 A 83 65 120 43 30 a7 30 47 61 X
B 53 49 55 66 37 44 25 38 37 44
D 59 57 59

1997 A 84 66 117 57 51 Y| 25 24 49 46
B 54 50 56 59 51 24 24 13 35 57
D 60 59 60

1998 A 79 57 115 48 65 46 21 26 36 37
B 54 44 55 58 65 50 19 19 34 48
D 55 51 56
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TABLO: 4

YYillar ve kullanma amacina gore yapilacak yeni ve ilave yapilar,1984-1998

[ Yapi ruhsatlarina gore]

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

A. Yap sayisi B. Yuzolgiimii (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve
Ticari Sinai sosyal Kiiltirel Dini idari Dgier
Yil Toplam Ev Apartman yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 386 528 277 198 72 682 17 247 8 599 587 244 237 492 9 242
B 90 508 859 33 745641 32 561 035 10275770 9703 431 685 624 353 558 67895 684486 2431419
D 732 011 394 153 337 858

1984 A 41383 27 805 9872 1598 429 114 27 17 73 1448
B 10065421 3288390 4322280 1168 609 654 762 127 104 32 404 4968 113183 353721
D 78 350 35312 43038

1985 A 59 011 41419 13 068 1867 937 84 25 29 85 1497
B 13884782 4645722 5975378 1332315 1344840 45754 27 396 12516 90539 410322
D 114 911 53 560 61351

1986 A 82790 58 233 17 878 3722 1428 122 74 27 47 1259
B 19634819 7071008 7911390 2447838 1342351 219 102 174 617 7 696 46539 414278
D 160 695 77 846 82 849

1987 A 109 970 82914 17 108 4988 1660 121 70 103 83 2923
B 23162429 10569520 7378424 2674866 1702406 56 755 63 048 14 963 77200 625247
D 219916 140 447 79 469

1988 A 29033 20 551 5245 1473 764 62 14 25 29 870
B 8300655 2732610 2805888 842478 1491086 136 706 13 826 7 589 33106 237 366
D 55 402 27 412 27 990

1989 A 29718 19701 4718 1464 2757 50 21 23 162 822
B 8189080 2498134 2316923 893309 1957345 69 730 22765 12483 229118 189273
D 49 871 26 235 23 636

1990 A 10 395 7 254 1796 798 300 13 6 11 2 215
B 2639 285 902 932 762 857 364 296 505 980 10 506 7 306 3792 4471 77 145
D 17 580 9 836 7744

1991 A 7 551 5739 1075 529 131 2 1 3 71
B 1369 886 657 984 321721 140 662 207 288 1641 3184 367 37039
D 10 712 7234 3478

1992 A 6 642 5154 1098 267 55 4 1 1 62
B 1228 716 530 221 410 238 130 843 123 354 5923 1473 68 26 596
D 10 872 6 285 4 587

1993 A 2002 1816 120 51 7 1 3 4
B 233 416 179718 34 947 12 800 3871 120 1380 580
D 2600 2199 401

1994 A 3734 3022 342 281 58 1 1 1 28
B 723728 305 649 158 286 101 572 147 153 282 2128 352 8 306
D 5201 3555 1646

1995 A 1489 1232 128 91 26 1 11
B 301 011 130918 61043 55812 45 380 2593 5265
D 2148 1523 625

1996 A 1237 1079 97 46 10 1 4
B 233 028 102 931 48 603 24 070 52 539 4622 263
D 1744 1252 492

1997 A 706 555 69 33 16 12 1 6 14
B 305 808 54 648 26 948 22548 60 759 10915 704 89 543 39743
D 915 637 278

1998 A 867 724 68 39 21 1 14
B 236 795 75 256 26 109 63 752 64 317 1086 6 275
D 820 274

Not : 2981 ve 3290 saylll kanunlara gore verilen yapl ruhsatlarl
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TABLO : 5

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

Tiirkiye Genelinde illere Gére 2981 ve 3290 s. imar Affi Yasalari Uyarinca Verilen Yapi Kullanma izin
Dokiimii (1984-1998) (Kaynak: DE)
Yillar ve kullanma amacina gore tamamen veya kismen biten yeni ve ilave yapilar,1984-1998
[ Yapi kullanma izin belgelerine gore]

A. Yapi sayisi B. Yuzolgiimii (m?) D. Daire sayisi

Not : 2981 ve 3290 sayili kanunlara gore verilen yapi kullanma izin belgeleri

Sihhi ve
sosyal idari
Ticari Sinai yapilar Kiiltirel Dini yapilar Dgier
Yil Toplam Ev Apartman yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 356 030 251 280 71918 15833 8 051 482 254 187 412 7613
B 88 244 437 30 141 154 34 894 011 10373144 9236 080 511 614 300 169 46 659 585886 2155720
D 718 272 356 981 361 291

1984 A 32393 22 564 7 953 946 321 46 7 3 35 518
B 8685300 2522938 4427885 827 348 560 555 42287 10 260 518 40213 253 296
D 73972 27 661 46 311

1985 A 66 989 43 527 19 333 1598 972 92 63 12 67 1325
B 17829419 4883256 9191411 1876420 1328610 45 321 12 881 3329 102 444 385 747
D 151 814 57 300 94 514

1986 A 75608 52 527 17 062 3525 1069 115 80 24 43 1163
B 18782747 6359851 7970960 2344820 1289834 218 193 176 384 6812 52 501 363 392
D 152 453 69 972 82 481

1987 A 91 194 68 459 13992 4504 1369 102 64 93 67 2544
B 19950355 8638102 6559498 2495 451 1549 817 48 161 55 997 15 286 50 853 537 190
D 189 263 119 567 69 696

1988 A 24 687 17 462 4240 1310 718 48 6 12 23 868
B 7190658 2270605 2553030 731869 1316952 57 535 4604 3587 16 625 235 851
D 47 892 22693 25199

1989 A 29718 19701 4718 1464 2757 50 21 23 162 822
B 8189080 2498134 2316923 893309 1957345 69 730 22765 12 483 229118 189 273
D 49 871 26 235 23 636

1990 A 10 054 6981 1757 796 286 10 6 18 4 196
B 2483 352 860 030 755928 402 758 385 457 9 654 5082 3667 3230 57 546
D 17 155 9424 7731

1991 A 7 596 5698 939 780 111 2 2 64
B 1568 269 653 622 278 824 260 607 318 493 1641 184 54 898
D 10 124 7101 3023

1992 A 6971 5218 1073 327 299 2 1 1 2 48
B 1371623 534 554 396 590 288 257 126 305 5369 1473 273 823 17 979
D 10 786 6 340 4 446

1993 A 2399 2161 149 73 10 1 3 2
B 305 704 213 857 65 885 16 296 8132 120 1380 34
D 3234 2582 652

1994 A 3747 3050 323 288 60 1 1 1 23
B 713 534 308 481 147 296 91 809 156 526 1602 2128 352 5340
D 5114 3559 1555

1995 A 1963 1693 132 96 31 1 10
B 355878 177 906 62 811 58 359 49 401 2593 4808
D 2630 1980 650

1996 A 1287 1096 122 52 1 1 5
B 313 023 104 535 112978 32021 55126 4622 3741
D 2127 1266 861

1997 A 735 574 77 35 17 12 1 6 13
B 326 997 57 874 34 826 23 802 69 614 10915 704 89 543 39719
D 1001 659 342

1998 A 689 569 48 39 20 1 12
B 178 498 57 409 19 166 30018 63913 1086 6 906
D 836 642 194
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TABLO: 6

Tiirkiye Genelinde illere Gére Verilen Yapi Ruhsatlarinin Karsilastiriimasi (2981-3290 s. imar affi yasalarina gore
Verilen Ruhsatlarin 3194 s. imar Yasasina Gore Verilen Ruhsatlara Orani)

2.3. 2981 ve 3290 sayili kanunlara gore verilen yapi ruhsatlarinin, 3194 sayili kanuna gore verilen yapi ruhsatlarina
gore orani

A. Yapi sayisi B. Yuzolgiimii (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve
Ticari Sinai sosyal Kiiltirel Dini idari Diger

Yil Toplam Ev Apartman yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 211 27,5 1,2 21,4 23,0 7,9 5,1 12,4 1,1 23,9
B 9,0 22,4 5,2 8,4 15,6 6,0 3,1 6,0 8,0 19,1
D 1,4 30,3 6,6

1984 A 65,5 82,5 51,8 37,8 19,0 43,7 12,6 25,0 16,2 50,2
B 34,8 64,9 25,3 37,9 48,2 28,6 8,3 17,3 14,9 52,2
D 41,3 76,2 30,1

1985 A 82,1 121,3 47,3 38,4 51,0 21,8 11,6 37,2 24,0 64,6
B 37,3 90,1 243 32,2 115,4 8,2 6,1 35,4 14,3 85,8
D 44,3 114,2 28,9

1986 A 80,5 111,5 45,0 59,9 93,6 30,0 24,7 20,0 13,9 63,4
B 35,3 91,6 20,7 42,7 80,9 41,9 27,3 12,9 9,4 80,1
D 40,9 111,8 25,6

1987 A 79,6 105,7 36,2 83,8 100,1 18,1 26,0 75,2 17,7 87,6
B 32,7 97,8 15,8 34,3 66,5 9,4 12,6 20,4 11,2 54,1
D 44,2 138,8 20,0

1988 A 20,7 24,2 12,0 26,2 39,3 11,1 57 18,4 7,0 32,7
B 12,2 25,2 6,6 9,7 51,2 20,3 3,1 1,3 4,3 30,1
D 1,7 25,9 7,6

1989 A 21,8 23,5 12,0 25,9 94,2 15,2 6,9 13,2 67,5 26,1
B 13,0 22,5 6,4 10,1 44,4 12,6 3,7 12,5 60,3 23,2
D 12,1 25,2 7.6

1990 A 8,4 10,5 4,5 14,5 7,6 25 17 8,3 0,7 6,8
B 4,4 9,0 2,3 4,4 10,6 1,4 1,0 53 0,9 7,2
D 4,6 10,8 2,7

1991 A 6,2 8,6 2,6 8,0 6,1 0,3 0,0 0,7 0,9 2,8
B 2,2 6,6 0,9 17 6,5 0,2 0,0 4,2 0,0 4,7
D 2,7 8,1 11

1992 A 4,8 6,5 2,3 6,4 1,9 0,8 0,3 0,0 04 2,4
B 1,7 4,6 0,9 1,7 2,4 0,8 0,2 0,0 0,0 2,8
D 2,3 6,2 1,2

1993 A 1,4 2,3 0,2 1,0 0,3 0,2 1,0 0,0 0,0 0,1
B 0,3 1,5 0,1 0,1 0,1 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0
D 0,5 2,1 0,1

1994 A 2,6 3,8 0,6 54 2,7 0,2 0,3 0,0 0,5 1,2
B 0,9 2,6 0,3 1,1 3,7 0,0 0,2 0,0 0,1 1,0
D 1,0 3,5 0,4

1995 A 1,1 1,7 0,2 1,9 1,2 0,0 0,3 0,0 0,0 0,4
B 0,4 1,1 0,1 0,6 0,8 0,0 0,3 0,0 0,0 0,6
D 0,4 1,6 0,1

1996 A 1,0 1,6 0,2 0,7 0,2 0,0 0,3 0,0 0,0 0,2
B 0,3 1,0 0,1 0,3 0,7 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0
D 0,4 1,5 0,1

1997 A 0,6 0,8 0,1 0,6 0,5 2,2 0,0 0,7 3,2 0,7
B 0,4 0,5 0,1 0,2 0,8 0,9 0,0 0,7 22,9 53
D 0,2 0,8 0,1

1998 A 0,7 1,2 0,1 0,9 0,8 0,2 0,0 0,0 0,0 0,7
B 0,3 0,7 0,1 0,6 1,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,7
D 0,3 1,1 0,1
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TABLO : 7

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

2981 ve 3290 sayili kanunlara gore verilen yapi kullanma izin belgelerinin, 3194 sayili kanuna gore verilen yapi

kullanma izin belgeleri igindeki orani
[ Yapi kullanma izin belgelerine gore]

A. Yap sayisi B. Yuzolgiimi (m?) D. Daire sayisi
Sihhi ve
Ticari Sinai sosyal Kiiltiirel Dini idari Diger

Yil Toplam Ev Apartman yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar yapilar

84-98 A 26,7 46,9 9,9 42,0 53,7 20,0 21,3 37,6 17,8 60,9
B 18,0 46,5 11,1 15,2 31,7 13,4 11,8 20,7 15,5 M1
D 21,6 58,8 13,3

1984 A 56,6 100,3 25,1 54,3 66,2 46,9 17,9 23,1 22,2 108,1
B 54,7 90,5 43,9 431 93,2 48,2 24,2 13,1 22,5 140,5
D 60,3 104,0 48,2

1985 A 128,4 213,1 66,8 87,5 284,2 155,9 210,0 120,0 60,4 311,8
B 115,1 194,9 92,4 92,7 273,3 75,2 23,6 38,5 53,2 187,4
D 128,4 237,6 100,5

1986 A 105,8 190,7 42,7 146,4 195,1 129,2 170,2 120,0 19,2 194,5
B 84,2 189,6 54,2 85,7 168,5 276,4 288,5 175,7 15,8 141,5
D 90,4 217,3 60,5

1987 A 113,3 212,7 31,9 174,7 217,3 91,9 86,5 4429 31,0 324,5
B 75,6 221,5 38,3 75,3 128,2 28,2 49,6 167,5 16,9 2211
D 99,0 312,3 45,6

1988 A 29,5 54,3 9,1 45,6 91,2 42,5 9,4 36,4 8,7 109,5
B 25,0 57,7 13,6 19,9 100,8 38,5 2,8 41,2 43 63,5
D 23,3 60,4 15,0

1989 A 31,3 52,1 9,3 43,6 256,5 22,5 25,3 48,9 68,9 83,4
B 23,0 55,5 10,0 18,3 110,4 13,8 20,3 53,0 61,0 52,1
D 19,9 60,5 11,4

1990 A 10,6 19,4 3,3 29,7 26,6 5,6 6,9 62,1 25 18,4
B 7,5 20,9 3,5 8,6 22,6 3,7 2,3 37,9 1,3 15,4
D 7.4 23,5 4,0

1991 A 8,2 15,4 1,9 33,9 10,2 1,3 0,0 0,0 1,2 6,3
B 4,8 15,2 1,3 6,2 17,6 0,9 0,0 0,0 0,1 14,5
D 4,4 17,2 1,6

1992 A 6,6 11,8 1,9 13,1 23,3 1,4 1,1 2,2 1,3 4,8
B 3,6 10,6 1,6 6,1 6,2 2,3 11 1,4 0,3 47
D 4,0 12,9 2,0

1993 A 2,4 5.2 0,3 2,9 0,9 0,6 3,5 0,0 0,0 0,2
B 0,8 4,3 0,3 0,3 04 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0
D 1,2 5,6 0,3

1994 A 3,7 7,1 0,6 12,8 6,4 0,6 1,0 0,0 1,0 25
B 1,9 6,0 0,6 1,6 8,5 0,4 0,7 0,0 0,2 1,2
D 2,1 75 0,8

1995 A 2,0 43 0,3 3,7 2,6 0,0 1,2 0,0 0,0 1,1
B 0,9 3,8 0,3 1,2 1,9 0,0 1,6 0,0 0,0 1,2
D 1,1 4,5 0,3

1996 A 1,2 2,6 0,2 1,8 0,8 0,0 0,9 0,0 0,0 0,6
B 0,7 2,0 0,4 0,5 2,0 0,0 2,0 0,0 0,0 1,0
D 0,8 2,7 0,4

1997 A 0,7 1,3 0,1 11 11 53 0,0 2,9 6,5 1,5
B 0,7 1,0 0,1 0,3 1,9 3,9 0,0 53 66,1 9,4
D 0,4 1,3 0,2

1998 A 0,8 1,6 0,1 1,8 1,2 0,3 0,0 0,0 0,0 1,7
B 0,4 1,2 0,1 0,5 1,4 0,2 0,0 0,0 0,0 1,7
D 0,3 1,7 0,1
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TABLO : 8
2- Deprem Bolgesindeki (Bolu, Sakarya, Kocaeli) illere Ait Yapi Ruhsatlar ve Yapu Kullanim izin Belgelerine Ait istatistikler 1998)
(kaynak DIE,

[Yapi ruhsatlarina gore] 3194 2981
Toplam Konut  Konut disi Konut Konut Konut digi  yapi ruh Toplam  Konut  Konut digi
1984-1998 Bolu A 14709 12914 1795 5566 5067 4991984-1998 Bolu 38 39 28
B 9409920 7314588 2095332 1024215 836 871 187 3441984-1998 Kocaeli 45 47 29
D 56121 56121 8719 8719 1984-1998 Sakarya 6 6
Kocaeli A 48856 43988 4868 21999 20 602 1397 1984-1998 Bolu 11 11
B 2938151658860 7722937 4687246 3481279 1205 9671984-1998 Kocaeli 16 16 16
D 186987 186987 39 215 39 215 1984-1998 Sakarya 3 3
Sakarya A 30603 27605 2908 1877 1606 2711984-1998 Bolu 16 16
B 104840704709 3323767 457649 308610 149 0391984-1998 Kocaeli 21 21
D 94635 94635 3091 3001 1984-1998 Sakarya 3 3
1984-1998 Bolu A 5269 4 577 692 5391 4907 484 yapi ruh Toplam  Konut Konut dini
B 3198498 2460540 737958 990910 812792 178 1181984-1989 Bolu 102 107 70
D 19790 19790 8469 8 469 1984-1989 Kocaeli 122 125 88
Kocaeli A 16866 15397 1469 20515 19218 12971984-1989 Sakarya 14 13 23
B 9674594 7674549 2000045 4327303 3203952 1123 3511984-1989 Bolu 31 33 24
D 69048 69048 36 242 36 242 1984-1989 Kocaeli 45 42 56
SakaryaA 10171 9074 1007 1442 1195 2471984-1989 Sakarya 8 6 16
B 4413804 3536076 877728 370695 229001 141 6941984-1989 Bolu 43 43
D 32946 32946 2327 2327 1984-1989 Kocaeli 52 52
[Yapi1 kullanma izin belgelerine gore] 1984-1989 Sakarya 7 7
3194 2981
Toplam Konut  Konutdigi Toplam Konut Konut digi  yapi kul Toplam  Konut  Konut digi
1984-1998 Bolu A 15050 14586 464 4731 4260 4711984-1998 Bolu 31 29 102
B 4653354 3894808 758546 854871 687 891 166 9801984-1998 Kocaeli 56 55 106
D 33165 33165 7155 7155 1984-1998 Sakarya 8 7 28
Kocaeli A 36246 35086 1160 20470 19 235 1 2351984-1998 Bolu 18 18 22
B 1902940446677 2582827 4061391 3144406 916 9851984-1998 Kocaeli 31 30 36
D 99127 99127 35 480 35 480 1984-1998 Sakarya 7 6 11
Sakarya A 18660 17898 762 1530 1313 2171984-1998 Bolu 22 22
B 5801707 4597321 1204386 393581 256980 136 6011984-1998 Kocaeli 36 36
D 43179 43179 2628 2628 1984-1998 Sakarya 6 6
1984-1998 Bolu A 5350 5067 283 4343 3910 433 yapi kul Toplam  Konut Konut disi
B 1623346 1218486 404860 785802 629508 156 2941984-1989 Bolu 81 77 153
D 11128 11128 6 597 6 597 1984-1989 Kocaeli 134 132 188
Kocaeli A 14269 13699 570 19109 18 036 10731984-1989 Sakarya 19 17 45
B 4340603 3251499 1089104 3671161 2932478 738 6831984-1989 Bolu 48 52 39
D 32262 32262 33159 33159 1984-1989 Kocaeli 85 90 68
Sakarya A 6079 5635 444 1134 932 2021984-1989 Sakarya 17 13 29
B 1876949 1429317 447632 313167 183020 130 1471984-1989 Bolu 59 59
D 13656 13656 1916 1916 1984-1989 Kocaeli 103 103
1984-1989 Sakarya 14 14
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GRAFIK 1 Deprem Bolgesindeki Bolu, Kocaeli, Sakarya illerinde imar affi yasalarina (2981 ve 3290 s.k.)

gore verilen yapi ruhsatlari ile yapi kullanim izin belgelerinin 3194 s. imar

yasasina gore verilen ruhsat ve belgelerle karsilastinimasina ait grafikler (Kaynak: DIE - 1998)

Af kanunlarina gore verilen yapi ruhsatlarinin, imar kanunununa gore verilen  Af kanunlaina gére verilen yapi ruhsatlarinin, imar kanunununa goére

yap! ruhsatlarina gére orani,1984-1998(yapi sayisi) verilen yapi ruhsatlarina gére orani,1984-1998(yuizélglimi m?)
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Deprem Bodlgesi'nde bulunan Bolu, Kocaeli, Sakarya illerinde, 1984-1998 yillari arasinda
af kanunlarina gore yapi ruhsatlari verilen yapi sayisinin imar kanununa gore
yap! ruhsati verilen yapi sayisina oranina bakildiginda, toplamda Kocaeli ilinin
%45 ile en ylksek orana, Sakarya ilinin ise %6 ile en duslik orana sahip oldugu
gb6zlenmektedir. Bolu ilinde bu oran %38'dir. Genel olarak bakildiginda, bu
gbre daha ylksek oldugu
g6zlemlenmektedir. Ancak Sakarya ilinde digerlerinden farkli olarak konutlar
icin bu oran %6 iken konut disi binalarda %9 ile daha yliksek olmustur. Af
kanununa goére yapi ruhsati verilen yapilarin yuzélgiminin, imar kanununa
gbre yapi ruhsati verilen yapilarin yizélcimune oranina bakildiginda, toplamda
Kocaeli ilinin %16 ile en ylksek orana, Sakarya ilinin ise %3 ile en diisik orana
sahip oldugu gozlenmistir. Bolu ilinde bu oran %11'dir. Genel
bakildiginda bu oranin konut ve konut disi binalarda ¢ok farkli olmadigi ve

Af kanunlarina gore verilen yapi ruhsatlarinin, imar kanunununa gore
verilen yapi ruhsatlarina gore orani,1984-1998(daire sayisi)

oranin  konutlarda konut digi binalara

gbre oraninda bir azalma s6z konusudur.

Af kanunlarina gore verilen yapi ruhsatlarinin, imar kanunununa gére Af kanunlarina gére verilen yapi kullanma lilzin belgelerinin, ima[ Kgnyng_nuna
verilen yapi ruhsatlarina gore orani,1984-1989 (yapi sayisi) gore verilen yapi kullanma izin belgelerine gore oran,1984-1998(ylzolglimi m?)

. toplama yakin dlzeyde oldugu izlenmistir. Af kanununa goére yapi ruhsati
5 i verilen konutlarin daire sayisinin imar kanununa gore yap! ruhsati verilen
nocadll Sakarya konutlarin daire sayisi oranina bakildiginda, Kocaeli ilinin %21 ile en yiiksek,

Sakarya ilinin %3 ile en dlslk orana sahip oldugu goézlenmektedir. Bolu ilinde
ise bu oran %16'dir. Af kanunlariyla verilen yapi ruhsatlarinin 1989 yilindan
sonar azalmasindan dolayi, 1984-1998 yillari af kanunlarina gére verilen toplam
yap! yapi ruhsatlarinin imar kanunlarina gére verilen toplam yapi ruhsatlarina

107 T

Okocaeli W Sakarya O Balu OSakarya WBolu  OKooael

Af Kanununun ¢iktigr yillar ve etkili oldugu 1984-1989 yillarina bakilir ise af kanunlarindan yararlanilarak alinan yapi ruhsatlarmin imar
kanununa gore alinan yapi ruhsatlarina gore yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu donem deprem bolgesinde bulunan Bolu, Kocaeli, Sakarya
illerinde af kanunlarina gore yapi ruhsati verilen yapi sayisinn imar kanununa gére yapi ruhsati oldukga verilen yapi sayisina oranina
bakildiginda, toplamda Kocaeli 1linin %122 ile ¢ok yiiksek bir paya sahip oldugu, Bolu ilinin %102'lik bir orana sahip oldugu, Sakarya
ilinin ise %14 ile ¢ok diisiik bir oranda kaldig1 gozlenmektedir. Genel olarak bakildiginda bu oranin Sakarya ili disinda, konutlarda konut
dis1 yapilara gore daha yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Sakarya ilinde konutlar oram %13 iken, konut dis1 yapilarin oranina gore daha
yiiksek oldugu gozlemlenmektedir. Sakarya ilinde konutlarm orani1 %13 iken, konur dis1 yapilarin orani % 23 olmustur.Kocaeli ilindeki
konutlarda bu oran %125 , Iken, konut dis1 yapilarda %88’dir. Bolu ilinde bu oran %107 iken konut dis1 yapilarda %70 olarak
gozlenmistir. Aym donemde, deprem bolgesi illerinde af kanunlarma gore yapi ruhsatt verilen yapilarin yiizolgtimlerinin, imar kanununa
gore yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizolglimlerine oranma bakildiginda ise Kocaeli%45 ile en yiiksek, Sakarya%§8 ile en diisiik orana sahip
oldugu goriilmektedir. Bolu ilinde bu oran %31'dir. Genel olarak bakilduinda ise bu oranmn Bolu ili disinda konut dis1 binalarda konutlara
gore daha yiiksek olduiu gézlenmektedir. Af kanununa gore yapi Ruhsati verilen konutlarin daire sayisinin imar kanununa gére yapi ruhsati
verilen konutlarin daire sayisina oraninda ise Kocaeli%52, Bolu %43 ve Sakarya%7'lik bir orandadir.
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GRAFIK 2
Turkiye Genelinde illere Goére; 2981 ve 3290 s. imar Affi Yasalarina Gore Verilen Yapi Ruhsatlarinin
ve 3194 s. Imar Yasasina Goére Verilen Yapi Ruhsatlarinin Karsilastirmali Grafikleri (1984-1998)

2981 ve 3290 sayil kanunlara gore verilen Yapi Ruhsatlarinin kullanma amaci konut ve konut digi olanlarin toplam igindeki payi
(yapi sayisi)

e
1924 1985 1986 1987 1982 1989 1990 1991 199% 1993 1994 1995 19956 1997 1993
O Konut B Konut 777

2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gére Yapi Ruhsati verilen yapi sayilarina, konut ve konut dii olarak bakildiginda,
1984-1998 yillari arasinda konut yapi sayisinin devaml yiksek oldugu goérilmektedir. Konut yapi sayisi 1993 yilinda
en Ust seviyesine ¢ikmis %97 olmustur. Konut disi binalarin yapi sayilarinin toplam icindeki orani ise 1993 yilinda
%3 ile en dusuk, 1989 yilinda ise %18 ile en yiksek olmustur.

2981 ve 3290 sayil kanunlara gore verilen Yapi Ruhsatlarinin kullanma amaci konut ve konut digi olanlarin toplam igindeki payi
(yuzolgimua-m?)

1984 1985 1936 1957 1933 1959 1980 1991 1982 1993 1984 1995 1996 1987 19495
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2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gore verilen Yapi Ruhsatlarinin yizolgimlerine konut ve konut disi olarak
bakildiginda, yapi sayisinda oldugu gibi 1997 yilina kadar konut yapilarinin yizélgimintn toplam iginde yiksek bir
orana sahip olduiu goérilmektedir. 1993 yilinda konut yizoélgimuinin toplam yizolgim icindeki orani %92 dizeyine
ulasmistir. 1997 ve 1998 yillarinda konut disi yapilarin yapi sayilarinin toplam igindeki orani %12 ile %9 olmasina
karsin yuzolgimde blylk bir artis sdzkonusu olmui ve toplam yUzolgim icindeki orani %73 ile %57 olarak
g6zlenmistir.
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GRAFIK 3
Turkiye Genelinde illere Gére; 2981 ve 3290 s. imar Affi Yasalarina Gore Verilen Yapi Kullanma
Izin Belgelerinin (Konut ve Konut disi Kullanimlar olarak) Grafik Gésterimi (1984-1998)

2981 ve 3290 sayili kanunlara goére verilen Yapi Kullanma izin belgelerinin kullanma amaci konut ve konut digi olanlarin toplam
icindeki payi (yapi sayist)

1984 1985 1986 1987 1988 1080 1990 1991 199 1993 1994 1995 1096 1997 1093

O Konut W Konut 4777

2981 ve 3290 sayili kanunlara gore verilen Yapi Kullanma izin Belgesi yapi sayilarina konut ve konut disi
olarak bakildiginda, 1984-1998 yillari arasinda konut yapilarinin yapi sayilarinin toplam iginde %82 ile
%96'lk bir paya sahip oldugu goérilmektedir. Konut disi yapilarin yapi sayilarinin ise 1993 yilinda %4 ile
en dusik, 1989 yilinda ise %18 ile en ylksek orana sahip oldugu goériimektedir.

2981 ve 3290 sayili kanunlara gore verilen Yapi Kullanma izin belgelerinin kullanma amaci konut ve konut digi olanlarin toplam
icindeki payi (ylzolgimu-m?)

100 +
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2981 ve 3290 sayili kanunlara gére verilen Yapi Kullanma izin Belgesi yiizoélgiimlerine konut ve konut dig!
yapilar olarak bakildiginda ise, 1997 yilina kadar konut yapilarin ylizdlgimlerinin daha yuksek bir orana
sahip oldugu gérilmektedir. 1997 ve 1998 yillarinda ise yapi sayisinin az olmasina ragmen, konut disi
yapilarin yuzélgiminin toplam igindeki payl %72 ile %57 ile konutlardan daha yiksek olarak gézlenmistir.

Kaynak:DiE
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GRAFIK 4
Turkiye Genelinde illere Gore; (3194 s. imar Kanunu Uyarinca) Verilen Yapi Kullanma izin Belgeleriyle
Yapi Ruhsatlari Arasindaki lligkiyi Gosteren Grafikler (1984-1998)

Konut ve konut digi yapilar ayrimina gdére, Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin Yapi ruhsati verilen yapilara orani (yapi
sayisl)

th
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imar Kanunu'na gére verilen Yapi Kullanma izin Belgesi'ne yillar itibari ile bakildiginda, Yapi Ruhsatlarina gére,daha
dusuk seyrettigi gérulmektedir. 1984-1998 yillar arasinda Yapi Kullanma 1zin Belgesi verilen yapilari yapi sayisinin,
Yapi! Ruhsati verilen yapilarin yapi sayisi igindeki payina gére bakildiginda, konut yapilarda bu payin 1987-1988
yilinda %61 ile en duiuk, 1984 yilinda ise %103 ile en ylksek oldugu gorilmektedir. Konut disi yapilarda ise bu oran
1985 yilinda %28 ile en disuk, 1997 yilinda ise %51 ile en yuksek olmustur. Toplam Yapi Kullanma izin Belgesi
verilen yapilarin Yapi Ruhsati verilen yapilara gére oranina bakildiginda ise 1984 yilinda %91 ile en yiksek, 1987
yilinda ise %58 en disik olmustur.

Konut ve konut din yapilar ayrimina gére, Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin Yapi ruhsati verilen yapilara orani
(yuzélglimua-m?)
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imar Kanunu'na gére Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgiimiine yillar itibari ile bakildiginda, Yapi
Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimiine gore siirekli diisiik seyrettigi goriilmektedir. Konutlarda Yapi Kullanma izin
Belgesi verilen yapilarin yuzdlgiminin, Yapi Ruhsati verilenlerin igindeki oranina bakildiginda 1984,1989,1990
yillarinda %58 ile en ylksek paya sahip oldugu, 1987 yilinda ise %37 ile en dusik dizeyde gézlenmektedir. Konut
digi yapilarda ise bu oran 1998 yilinda %56 ile en yuksek, 1987 yilinda %40 ile en disik dizeyde gdzlenmistir.
Toplam Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgimiiniin, Yapi Ruhsati verilenlere gére oranina
bakildiginda 1984 ve 1990 yillarinda %55 ile en yuksek, 1987 yilinda ise %37 ile en disik olmustur. Genel olarak
bakildiginda yillar itibari ile Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yizolgiimlerinin, Yapi Ruhsati verilen
yapilarin yiizélglimiine gére yaklasik %50 oraninda az oldugu gériilmektedir. Yapi Kullanma Izin Belgesi oraninin
surekli duslk g¢ikmasinin birgok nedeni vardir. Bunlardan biri, yapilan yapilara ruhsat alinarak baglanmasina
ragmen, sonugta yapilarin Yapi Kullanma Izin Belgesi almaya hak kazanacak nitelikte, ruhsatta belirlenen élgiilere
gore yapiilmamasidir. Bunu énlemenin tek yolu ise mahalli idarelerden gegmektedir.

Kaynak:DIE
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GRAFIK 5
Tirkiye Genelinde illere Gore; 2981 ve 3290 s. imar Affi Yasalari Uyarinca Verilen Yapi Ruhsatlarinin
3194 s. imar Yasasina Gore Verilen Yapi Ruhsatlari ile Karsilastirmali Grafikleri (1984-1998)

Konut ve konut disi yapilar ayriminda, 2981 ve 3290 sayili kanuna gore verilen Yapi ruhsatlarinin
3194 sayili kanununa gore verilen Yapi ruhsatina gore orani (yapi sayisi)

a0 -
20
70
60 4
50 4
40 4
20 4
20 4
10 4

1924 1085 1936 1937 1932 1920 1000 1991 1992 1993 1904 1095 1005 1949¥ 1002

O Toplam B konut Okonut 4777 |

2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gére verilen Yapi Ruhsatlari yapi sayisinin imar Kanununa gore verilen Yapi
Ruhsatlar yapi sayisina gére oranina bakildingnda, 2981 ve 3290 Sayili Kanunlarin ¢iktidi ilk yillarda bu
oranin ¢ok yiksek oldugu gorllmektedir. Toplam olarak bakildiginda 1985-1987 yillari arasinda %80'ler
dizeyinde seyreden bu oran 1988 yilindan itibaren ¢ok hizli bir disus egilimine girmig, 1989 yilinda %22'lik bir
paya sahip olabilirken, 1998 yilinda bu pay %1 olarak gézlenmistir. 1993'den sonraki disusun nedeni ise af
kanunlarinin kapsaminin daralmasidir.

Konut ve konut d??? yap?lar ayr?m?nda, 2981 ve 3290 say?l? kanuna gére verilen Yap?
50 77 ruhsatlar?n?n 3394 say?l? kanununa gore verilen Yap? ruhsat?na gére oran? (yuzolgim m~)
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2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gére Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgliminiin, imar Kanunu'na gére
Yapi Ruhsati verilen yapilarin ylzolgimiine goére oranina bakildiginda, 2981 ve 3290 sayili kanunlarin
ciktidi ilk yillarda dogal olarak bu oranin ¢ok yiksek oldugu goérilmektedir. Toplam olarak bakildiginda 1985-
1988 yillari arasinda bu oranin yaklasik %35'ler dliizeyinde seyrettigi, 1988 yilindan itibaren ¢ok hizli bir
dusus egilimine girdigi, 1995 yilina gelindiginde ise %1'lik bir paya sahip oldugu gézlenmektedir.

Kaynak:DIE
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GRAFIK 6
Tirkiye Genelinde illere Gore; 2981 ve 3290 s. imar Affi Yasalari Uyarinca Verilen Yapi Kullanma izin
Belgelerinin 3194 s. imar Yasasina Gore Verilenlere Orani (1984-1998)

Konut ve konut disi yapilar ayriminda, 2981 ve 3290 sayili kanuna gore verilen Yapi kullanma izin
belgelerinin 3194 sayili kanununa goére verilen Yapi kullanma izin belgelerine gére orani (yapi
sayisl)
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2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gére verilen Yapi Kullanma izin Belgeleri yapi sayisinin imar Kanunu'na gére
verilen Yap! Kullanma izin Belgesine gére oranina bakildiginda, 2981 ve 3290 Sayili Kanunlarin ¢iktigr ilk
yillarda bu oranin ¢ok yiksek oldugu gorilmektedir. Toplam olarak bakildiginda, 1985 yilinda %128 ile
maksimum seviyede olan bu oran daha sonraki yillarda, 6zellikle 1988 yilindan itibaren belirgin bir digls
egilimi gostermig, 1998 yilinda %1 olmustur. 1987 yilinda 6zellikle konut din binalarda bu oran%198'e ulaimisg,
bunu izleyen yillarda ise ¢ok belirgin bir disus gosterek 1998 yilinda %1 olmustur.

Konut ve konut dii yapilar ayriminda, 2981 ve 3290 sayili kanuna gore verilen Yapi kullanma izin
belgelerinin 3194 sayili kanununa gére verilen Yapi kullanma izin belgelerine gore orani (ytzoélgimu-m?)
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2981 ve 3290 Sayili Kanunlara gére Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgiimiinin imar
Kanunu'na gére Yapi Kullanma izin Belgesi verilen yapilarin yiizélgiimiine bakildiginda, 3981 ve 3290 sayili
kanunlarin ¢iktigi ilk yillarda bu oranin ¢ok ylksek oldugu goérilmektedir. Toplam olarak bakildiginda 1985
yilinda %115 ile maksimum seviyede olan bu oran daha sonraki yillarda disme egilimine girmis, 1989 yilinda
%23 olarak g6zlenmis, bunu izleyen yillarda da dismeye devam etmis 1997 yilinda %1 olmustur.

Kaynak:DIE
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IKINCi BOLUM
2. ALTYAPILI ARSA URETIMI
2.1. GIRIS

Toprak, kit ve iiretilemeyen bir dogal kaynaktir. Kentsel gelitmede ise toprak konusu,
yatamsal bir 6nem tagimaktadir.

Genelde kentin biiylimesine bagli olarak tarimsal topraklarin bir kisminda arsa
tiretilmektedir. Tarimsal topragin kentsel arsaya doniitimii iic atamada gelitmektedir;
Bunlardan birincisi tarimsal topragin kentsel kullaniglara uygun biiytikliiklere ayrilmasi
(planlama asamasi), ikincisi bu arsaya ulagimi saglayacak ve bu arsa iizerinde yer alacak
kullanimlarin gerektirdigi altyapinin saglanmasi, li¢ilinciisii ise bu arsa iizerinde yer alacak
yapilara ve kullaniglara iligkin kararlarin verilmesidir.

Ulkemizdeki kentsel toprak, genelde 6zel miilkiyetin elinde bulunmakta olup, kentsel
arazi kullanimlarinin niteligini piyasada olusan arsa fiyatlar1 belirlemektedir. Bu nedenle,
bu alanda 6nemli boyutta rantlar ve gili¢lii ¢ikar gruplar1 s6zkonusudur. Diger yandan
planlama sistemimizin bireysel parsel gelisimine uygun yapilasma kosullarini saglayacak
planlar sunamamasi ve miilkiyetten kaynaklanan problemleri ¢6zmeye iliskin dogrudan
oneriler getirememesi nedeniyle, yasal konut ve arsa piyasasinda, tiim gelir gruplar1 ve
konut dig1 kullanimlar i¢in erisilebilir kentsel arsa ve konut sunumuna biiyiik Olgiide
ithtiya¢ duyulmaktadir.

1960’11 yillardan giiniimiize kadar gegen siire¢ iginde kirdan kente gocilin de etkisi
sonucu, konut i¢in artan talebi karsilamak i¢in yeterli miktarda arsa sunumunun
yapilamamasi, kagak yapilagmanin nedenlerinden birini olusturmustur. Ancak, altyapi
hizmetleri agisindan bakildiginda, kagak yapilasmis alanlarin, planli gelisen alanlardan
daha kotii kosullara sahip olmadigi, yalnizca yasa disi gelismis konut mahallelerinin bazi
kisimlarinda hizmetlerin niteliginin daha diisiik oldugu gézlenmektedir. Kacak yapilagsma
sonucunda giindeme gelen imar aflar1 sonucu ortaya c¢ikan yasallastirma siireci ise, yasa
dis1 uygulamalarda bulunan bazi insanlara yiiksek getiriler saglayan bir mekanizma olarak
calismis, spekiilatif amacl arsa kazanimi ise arsa piyasinda arz-talep arasindaki dengeyi
bozmus ve arsa fiyatlarinin da yiikselmesine neden olmustur. Diger yandan, sahipleri
milklerinin artan degerinin kazancindan yararlanirken, belediyelerin miilk sahiplerine
daha 1yi hizmet vermek i¢in harcadiklar1 parayr geri alamadigi, mevcut sistem iginde
kamu tarafindan altyapi i¢in harcanan paralarin etkin olarak kullanilmadig1 ve yapilan
yatirimlarin geriye doniisiinlin saglanamadigi anlagilmaktadir.

1996 yilinda Istanbul’da yapilan Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi
Habitat-1I’de kabul edilen hedeflerden biri olan herkese yeterli konut kavrami 6n plana
¢ikmaktadir. Konut sektOriiniin biitiinii i¢cinde devletin  konut {iretimine katkisina
bakildiginda, toplumun her kesiminin konut sorununun ¢oziimii i¢in yeterli olamadigi
sOylenebilir. Bu sorunun ¢6ziimii ise ¢cok planli, toplumun her kesimine hitap edecek arsa
sunumunun artirilmasiyla saglanabilir.
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Bu kapsamda herkese yeterli konut ve temel hizmetlerin saglanmasi i¢cin kamu sektorti,
0zel sektor, sivil toplum kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin karar alma asamalarinda
yer alabilecegi bir sistemin olusturulmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda
kiiciik ve orta dlgekli yerlesimlerde ekonomik yatirimlarin yapilmasi, bu yerlesmelerde
sosyal ve teknik altyapiya sahip arsa iiretiminin tesvik edilmesi, yasam kalitesinin
tyilestirilmesi, niifus yigilmalar1 egilimlerinin izlenmesi ve ona uygun politikalar
gelistirilmesi, temel altyapt ve hizmetlerin Oncelikle desteklenmesi hususlar1 oncelik
kazanmali, kirdan kente gogii en az indirmek temel ilke olmalidir.

Mevcut kamu imkanlarinin yetersiz olmasi1 nedeniyle, kamunun konut {iretimi agirlikli
yaklasimi, yerine “altyapili arsa tiretimi” agirlikli bir yaklasimin benimsenmesi gerektigi
ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda altyapisi hazir arsa liretimi ve sunumu konusunda
yontem ve stratejilerin gelistirilmesinin desteklenmesi zorunludur. IThtiya¢ sahiplerinin
coklugu, ¢coziim bulma gerekliligi, kisitli imkanlar nedeniyle sorunu devletin tek basina
degil, kullanicilarin ve diger aktorlerin katilmiyla ¢ozme ilkesi ele alinmalidir. Bu
raporda arsa {iretiminin mevcut sistem i¢indeki durumu, sorunlar1 ele alinacak, tartisilacak
ve ¢Oziim Onerileri gelistirilmeye ¢alisilacaktir.

2.2. MEVCUT DURUM VE SORUNLAR
2.2.1. Mevcut Durum
2.2.1.1. Diinyadaki Durum

Almanva Ornegi :

Arsa politikasinin hedefleri:

* Genit halk kesimlerinin iskan gereksinimleri i¢in, mevcut arazi pazari kosullar1 altinda
ingaat yaptiramayan ya da ¢ok zor yaptirabilen kisiler i¢cin uygun fiyatla arsa
hazirlanmasi.

e Arsalarin amaca uygun olarak kullanilabilmesi ve yapisiz tasinmazlarin kentsel
kullanima ag¢ilmasi i¢in arazilerdeki miilkiyet ve zilliyet kosullarinin diizenlenmesi,
planlama hukukuna gore olusturulan ilkelerin karsilanmasi.

Arsa politikast;

» Kenticindeki arsa rezervleri ve arsa potansiyelinin aktif hale getirilmesi,

e Terkedilmit kentsel alanlarin kullanimlarinin degistirilmesi ve yeniden kullanima
acilmasi,

* Mevcut yapilar arasinda bos kalan parsellerin kullanilmasi ve imari,

* Teknik altyapr alan kullaniminin azaltilmasina iliskin politikalarin olusturulmast,

o Ogzellikle konutlarin modernlestirilmesi ve onarimi ile konut cevrelerinin
tyilestirilmesi Onlemlerini iceren kentsel yenileme ve iyilestirme Onlemlerinin arsa
politikasi agisindan desteklenmesi,

olarak tanimlanmustir.
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Arsa stoku politikalari;

Konut politikast agisindan arsa stoku politikasinin gorevi, tasinmaz trampast ya da yedek
arsa ile karsilanarak konut yapimi i¢in uygun fiyatla arsalar hazirlamaktir.

israil Ornegi:

Israil’deki topraklarin % 93’ii kamu miilkiyetinde bulunmaktadir. Israil Arazi Idaresi bir
kamu kurulusu olup, bu topraklarin yonetiminden sorumludur. Gayrimenkullerin
sahipliligi, genellikle bu alanlarmn 49 veya 98 yilligina Israil Arazi Idaresi’nden
kiralanmast anlamina gelmektedir.

Bu Idarenin gorevleri;

» Ulusal topraklarin Israil Kanunlarma gére kullanimimin garanti edilmesi,
» Kamu topraklarmin aktif olarak korunmasi,

» Kamu kullanim i¢in gerekli arazinin saglanmasi,

» Stok alanlarin yonetimi, gelistirilmesi ve planlanmasi,

* Planlama ve gelistirmenin baslatilmasi,

« Kamu topraklar1 kayitlariin diizenlenmesi ve yonetimi,

* Diger kullanici taraflar ile sdzlesmeleri yonetmek,

* Kamu hizmeti saglamak,

Arazi politikasinin hedefleri ise;

* Toplum ve devletin gereksinimi i¢in arazi saglanmasi,
* Gelecekteki ihtiyaclar i¢in arazi stogu yapilmasi,

e Tarmmsal alanlarin korunmasi,

« Kanunlara uygun olarak arazi kullaniminin saglanmasi,
« Kamu topraklarmin giivenliginin saglanmasi,

olarak belirtilmektedir.

2.2.1.2. Tiirkiye’nin Bu Alanda Diinyadaki Yeri ve Mevcut Durumun VII. Bes
Yilhk Kalkinma Plam1 Hedefleriyle Karsilastirilmasi

2.2.1.2.1. Mevcut Durum ve Ilgili Kurulutlar

Hizli ve carpik kentlesmenin yarattigi en 6nemli sorun, insan onuruna yakisir, temiz ve
giizel bir c¢evrede, her tiirlii altyap1 ile donatilmig olan, i¢inde yasayanlarin kentsel
hizmetlerden yararlanabildigi konut alanlarinin saglanamamasidir. Kagak kentlesme ve

gecekondulagma siireci 6zellikle biiyiiksehirlerimize damgasini vurmustur.

Konut sorununun temelini kamunun, kentlesmenin gerektirdigi imarli, donatili arsalarin
ihtiyag sahiplerinin yararlanmasina sunamamasi olusturmaktadir. Hizla biiyiiyen
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kentlerimiz, birtakim bireysel veya oOrgiitlenmis arsa vurguncularinin yagmalamasina
terkedilmistir.

Kentlerde 6zel sektdr, kooperatifler ve kamu kuruluslar arsa iiretmektedir. Ozel sektor,
sahip oldugu gayrimenkuller iizerinde imar plam1 yaptirmak yoluyla arsa iiretir.
Kooperatifler, iiyelerine gerek arsa, gerekse konut saglamak amaciyla imar plani
yaptirirlar ve arsa iiretirler. Kamu uygulamalari ise; Baymdirlik ve iskan Bakanlhigi, Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanlhigi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii
ve Belediyeler olmak iizere bes kurulus tarafindan gergeklettirilmektedir.

Bayindirlik ve iskan Bakanlhigi: Ulkemizde kentlesme ile ilgili 6785 Sayil1 Yasa uyarinca
arsa politikalarin1 yiiriiten bu kurulus, 3194 Sayili imar Kanunu’nun 9. Maddesi
hiikiimlerine gore 1/25.000 o6lcekli Cevre Diizeni Planlarini hazirlamak ve re’sen
onaylamak gorevi ile bu politikasini yliriitmeye devam etmektedir.

Ayrica, Imar Kanunu'nun 9. Maddesi hiikiimlerine gére re’sen imar plam ve
degisikliklerini yapmak ve onamak, Imar Kanunu’nun 4. Maddesi ve 2634 Sayili Turizmi
Tesvik Kanunu'nun 7. Maddesi uyarinca Turizm Merkez ve Alanlarinda Nazim Imar
Plan1 ve degisikliklerini incelemek ve onamak, liyeleri dargelirli konut yap1 kooperatifleri
ile dar gelirli vatandaslara arsa temini ve konut edindirmek amaciyla 775 Sayili
Gecekondu Yasasi’nin uygulanacagi alanlarin sinir onamalarini, imar planlarim1 ve
degisikliklerini hazirlamak ve onaylamak, Imar Kanunu’nun 48. Maddesi uyarinca
Istanbul Bogazi¢i Planlar ile ilgili olarak Imar Yiiksek Koordinasyon Kurulu’nun
sekreterya gorevini yiirlitmek, sehirlesme, fiziksel planlama, plan uygulama politikasini
diizenleyici ve yonlendirici arastirmalar yapmak ve ilgili mevzuati olusturmak gorevlerini
de halen siirdiirmektedir.

Arsa Ofisi Genel Midiirliigii: Saglikli kentlesmeyi saglamak, arsa fiyatlarini kontrol
edebilmek, devlet eliyle arsa saglamak amaciyla 1969 yilinda kamu tiizel kisiligine haiz
doner sermayeli bir kurulus olarak kurulmustur. 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ile
kurulusun amaci, arsalarin asir1 fiyat artiglarini 6nlemek amaciyla tanzim alis ve satiglari
yapmak; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve ¢esitli kamu tesisleri i¢in
anlagsma, devir, satin alma yolu 1ile vb. sekillerde arazi ve arsa saglamaktir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii arsa stoklarini;

« Hazine’ye ait arazi ve arsalar ile evvelce Hazine’den intikal etmis olup belediyelerce
herhangi bir hizmete tahsis edilmemis bulunan arazi ve arsalarin Milli Emlak ve Arsa
Ofisi Genel Miidiirliikklerince miistereken takdir edilecek kiymetleri iizerinden
Kanun’da yazili amaglarda kullanilmak tlizere devrini saglayarak,

« Hazine, belediye, il 6zel idaresi ve vakiflar idaresi’nin satisa ¢ikarmadan Once
bildirecegi arsa ve arazilerin durumlarini tetkik ederek, bunlar1 satin alip almayacagini
bildirerek,

« Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri i¢in planlanmis
sahalar i¢inde kalan, 6zel ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar ile bunlar igerisinde veya
tizerinde bulunan bina veya sair tesislerin kamulastirmasini yaparak,
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« Plan1 olmayan yerlerde sagladigi tasinmaz mallarin imar, uygulama ve parselasyon
planlarini yaparak veya yaptirarak,

olutturur.

1999 yili Aralik ayr itibariyle Arsa Ofisi Genel Midiirliigii’niin elindeki toplam arsa
stogu, 50.533.853 m2’dir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi: Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, 2985 Sayili
Toplu Konut Kanunu ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde gorev yapmaktadir. Bu kapsamda
1984 yilindan beri siirdiiriilen uygulamalara ek olarak 1998 yilinda, konut {iretimi yerine
altyapis1 tamamlanmis arsa iiretimine agirlhik verilmesi ve bu arsalar {izerinde,
kredilendirmek suretiyle dar ve orta gelirli ihtiya¢ sahiplerinin konut edinmelerinin
saglanmasi amaciyla, kooperatif merkez birliklerine ve sosyal yardimlasma kuruluslarina
arsa tahsisi gergeklestirilmistir. Ayrica, Tiirkiye genelinde, 6zellikle Giineydogu Anadolu
Bolgesinde arsa stogunun arttirilmasi amaciyla arsa alimlart  ve devirleri
gerceklestirilmistir. Idare biinyesinde Kasim 1999 yilinda olusturulan Emlak Birimi ile
arsa iiretim faaliyetlerinin daha sistemli bir sekilde yiiriitiilmesi amag¢lanmustir.

Toplu Konut Idaresi Baskanliginca Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel
Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik kapsaminda ise arsa, teknik
altyapi, sosyal donat1 ve konut {iretiminin bir biitlinliik i¢inde ele alinarak, Toplu Konut
Idaresi, belediyeler, bankalar ve konut yapimeilarmin isbirligi ile, kentsel cevre iiretilmesi
ve kredilendirilmesi amaglanmustir.

Milli Emlak Genel Miidirliigii: Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tiim
tasinmazlar, devlete intikal etmesi gereken tiim tasinmazlar, 6zel sahis miilkiyetleri
(miras, rehin-ipotek, veraset ile ortada kalmis taginmazlar), tescil dis1 araziler (tespiti ve
tescili Hazine adina yapilmadan baskasina devredilemez), Maliye Bakanlig1 nezdinde
miillke konu edildiginde Milli Emlak Genel Midirligi’'niin gorevi kapsamina
girmektedir.

Belediyeler: 30.04.1930 tarihli ve 1580 Sayili Belediye Yasasi’nin 15. Fikrasi’da “ucuz
belediye meskenleri yapmak, belediye namina insaat yaparak icra etmek, belediyenin
inkigaf ve tevessilye miisait mahallerinde arazi alarak yeni plana gore tanzim etmek ve
yeniden intaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara mani olmak”™ ifadesi yer almaktadir.
Yine bu yasaya ek olarak 1950 yilinda ¢ikartilan 5656 Sayili Yasa ise arsa iiretiminden
cok konut iiretimi ile ilgilidir.

2.2.1.2.2. Arsa Gelittirme Siirecleri

1) Nazim Imar Plam - Uygulama imar Plam - Parselasyon Plani - Insaat izni -Yap
Kullanma Izni ile Tamimlanan Arsa Gelistirme Siireci:

3194 sayili Imar Yasasi’nda tarif edilen arsa gelistirme bi¢imi belediyeler tarafindan
nazim imar plani, uygulama imar plani ve bunlar1 izleyen ve binanin arsa ilizerinde nasil

konumlandigin1  belirleyen parselasyon plan1 hazirlanmasina dayandirilmaktadir.
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Yapilasmaya agilan bu alanlarda bireyler ya da insaat firmalar1 insaat izni aldiktan,
belediyeler altyapr insasina basladiktan ve tiim insaatlar bittikten sonra oturma izni
alinabilmekte ve yerlesilebilmektedir.

2) Belediyeler Disinda Farkli Kurum ve Kuruluslarin Gergeklestirdigi Parcaci
Planlarla Kentsel Gelisme Alanlarinin Ac¢ilmasi:

Mevzi Plan — Parselasyon Plani - Insaat izni - Yap1 Kullanim izni siirecinde kentsel alan
gelistirme ise farkli sekilde uygulanmaktadir.

Tip 1: Bolgede nazim plan olmasina karsin uygulama planlar1 heniliz yoksa, arazisini
gelistirmek isteyen arazi sahipleri (emlakgilar, biiyiik firmalar, kooperatifler) uygulama
planlariin hazirlanmasi isini yiiklenebilirler.

Tip 2: Bolgede (1/5000 6lgekte) nazim plan varsa, arazi sahipleri yapilasma kosullarinda
degisiklik onerebilirler. Bunun i¢in 15 hektardan biiyiik olan araziler i¢cin 1/5000 6lgekte
yeni bir nazim plan hazirlatmalari, bu degisikligin belediye tarafindan onanmasindan
sonra 1/1000 o6lgekli uygulama planinin yapilmasi ve daha dnce tarif edilmis olan diger
1zin belgelerinin elde edilmesi gerekmektedir.

Tip 3: Arazinin belli bir amag i¢in kamulastirilmasi (6rnegin Gecekondu Onleme Bolgesi
kurulmasi) Imar Plani - Parselasyon Plan1 — Arsanin bireylere veya kooperatiflere Tahsisi
- Insaat Izni-Yap1 Kullanma izni ile arsa gelistirme.

Tip 4: Arazinin toplu konut alan1 gelistirmek amaciyla kamulastirilmas1 - imar Plani -
Parselasyon Plani - Arsalarin bireylere veya kooperatiflere tahsisi insaat izni - Yapi
Kullanma Izni siireci kullanilarak arsa gelistirme.

3) Imar Plam Smmirlar1 Disindaki Alanda Mevzii Planla Arsa Gelistirme:
Imar plan1 sinirlar1 disinda da farkls siirecler izlenerek arsa gelistirilmektedir.

Tip 1: Belediye sinirlar1 disindaki mevzii planlar valilik biinyesindeki bayindirlik iskan
miidiirlikliiklerince onanmaktadir. Parselasyon planlart ise yine aym1 midirliikler
tarafindan onanmakta ve yap1 kullanma izinleri de ayni kurumlar tarafindan
verilmektedir. Ancak imar plan1 diginda valilikler tarafindan onanmis mevzii planlarla
acilan konut alanlarina altyap1 ve hizmetlerin saglanmasinda, valiliklerin yasal bir yetkisi
ve sorumlulugu bulunmamaktadir.

Tip 2: Arazinin Belli Bir Amac I¢in Kamulastirilmas: (6rnegin Gecekondu Onleme
Bolgesi kurulmasi) Imar Plam1 - Parselasyon Plani — Arsanin Bireylere Veya
Kooperatiflere Tahsisi- Insaat Izni - Yap: Kullanma Izni ile Arsa Gelittirme.

Tip 3: Arazinin Toplu Konut Alan1 Gelistirmek Amaciyla Kamulastirilmas: - Imar Plani

- Parselasyon Plan1 - Arsalarin Bireylere Veya Kooperatiflere Tahsisi Insaat Izni - Yap1
Kullanma izni Siireci Kullanilarak Arsa Gelistirme.
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Tip 4: Hazine Arazisinin Devri - Arsa Ofisi Tarafindan Imar Plan1 Ve Parselasyon Plani
Hazirlanmasi — Arsa Ofisi Miilkiyetine Gegmesi.

4) Yasallastirma Yolu ile Arsa Gelistirme:

Imar Affi  Yasasindan  Yararlanilarak Arsa  Gelistirmede Farkli  Yollar
Kullanilabilinmektedir. Islah Imar Plami - Parselasyon Plani - Miilkiyetin Yeniden
Diizenlenmesi - Insaat izni ve Yap1 Kullanma Izni siireci kullanilarak yasallastirma su
sekilde gerceklestirilmektedir.

Tip 1: Islah Imar Planlari - Yasallastirma - Tapu Saglama: Arsanmn miilkiyeti yasal
belgelerle tamamlandiktan sonra, 1slah imar planlar1 kendiliginden gelisen bu alanlara
yasal nitelik kazandirmak, kentsel standartlar1 gelistirmek ve hizmet saglanmak tizere
hazirlanir.

Tip 2: 2981 (3290/3366) sayili Yasaya gore Islah Imar Planlari-Yasallastirma; Tapu
Saglama, Uygulama Imar Planlarnin Hazirlanmasi - Parselasyon Planlar1 - Bina Insaat
[zni.

Islah Imar Planlarinin ardindan, bu alanlardaki yogunlugu artirmak amaciyla Imar
Yasasina gore Uygulama Imar Planlar1 hazirlanir.

Tip 3: 2981/3290 sayili “Imar Mevzuatina Aykir1 Olarak Yapilasmis Alanlarda
Uygulanacak Hiikiimler” hakkindaki Yasanin 20. maddesine gore 1slah imar planlari,
gecekondulasma veya kacak yapilasma egilimi gosteren bos alanlar1 icerecek sekilde
hazirlanabilmektedir.

5) Kentsel Altyapili Arsa Uretimi icin Yerine Getirilmesi Gereken Hizmetler:
a) Haritacilik Hizmetleri

e Tescil evraklarinin hazirlanmasi,

e Tarim Bakanlii, Orman Bakanhg, Kiiltiir Bakanligi, DSI, vb. kuruluslardan uygun
goriis alimmasi,

 Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’ne fenni kontrol ve tescilin Maliye Hazinesi veya Idare
adina yaptirilmasi,

e 1/1000 6lgekli halihazir haritalarin alinmasi,

e Imar plan1 uygulamasinin yapilmast,

* Aplikasyon ve kadastro kontrolliigliniin yaptirilmasi,

* Tapu tescili ve imar tapularinin alinmasi,

b) Sehircilik ve Planlama Isleri
» Arsa gelistirilecek kentsel bolgenin sosyal, ekonomik ve sehircilik agisindan taniminin

yapilmast,
* Bolgenin mevcut ve gelecek on yil igindeki konut ihtiyacinin arastirilmasi,
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d)
e)

6)

Onanli planlar g6z 6niine alinarak yeni gelisme bdlgelerinin tespit edilmesi,

Yeni gelisme bolgesi hakkinda konumu, ait oldugu kdy veya belediye, biiyiikligii,
milkiyet durumu, topografyasi, jeolojik 0Ozellikleri, diger mekansal Ozelliklerine
iliskin bilgilerin toplanmasi,

1/25.000 6lcekli cevre diizeni plan1 kapsaminda gerekli ¢alismalarin tamamlanmast,
1/5000 o6lgekli nazim imar planlarinin hazirlanmasi ve onanmasi,

1/1000 o6lgekli uygulama imar planlarinin hazirlanmasi ve onanmasi,

Uygulama imar planlarinin hazirlanarak tescil asamasinin tamamlanmasi,

Teknik Altyap1 Avan Projelerinin Hazirlanmasi

Teknik altyap1 (Yol, Igmesuyu, Kanalizasyon, Elektrik, Telefon, Dogalgaz, vb.) avan
projelerinin hazirlanmasi,

Kesif ve metrajlarin hazirlanmasi,

Ilgili yonetmelik kapsaminda gerekli olmas1 halinde, Cevresel Etki Degerlendirme
Raporlarinin Hazirlanmas1 ve Cevre Bakanligima sunulmasi ve “Cevresel Etkileri
Onemsizdir” raporunun alinmast,

Arsa tahsis veya satis programlarinin hazirlanmasi
Stirecin izlenmesi ve kontroliiniin saglanmasi

Devletin Hiikiim Ve Tasarrufu Altinda Bulunan Tescilsiz Arazilerin imarh Arsa
Haline Doniistiiriilmesi:

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan,

Tarima elverisli olmayan,

Su kaynaklarini1 kapatmayan ve kirletmeyen,

Dogal ve tarihi sit alan1 olmayan,

Orman alan1 sinirlar1 i¢inde bulunmayan,

Mera olmayan, mera vasfini kaybetmis olan,

Halihazir durumda bos olan ve kullanilmayan,

Tescilsiz (tescil harici) veya tescilli arazilerin konut alani olarak planlanip,
altyapilarinin tamamlanmasi,

Ihtiyac sahibine arsa tahsisinin yapilmas,

olarak tanimlanabilir.

2.2.2. Sorunlar

)]

Mevcut sistem, bireysel olarak gelistirilmeye uygun, piyasada kolaylikla almnip

satilabilen, planli ve hizmet sunulmus arsa tiretememektedir.

Konut yapimina uygun arsa, parsel ol¢ceginde yapilanma kosullar1 ve arsa miilkiyetinin
tanimlandigr 1/1000 olgekli uygulama ve parselasyon plam1 hazir olan arsa olarak
tanimlanmistir.  Bu kapsamda; plana gore yapilasmig alanlar, plana uyulmadan
yapilasmis alanlar (o alanda plan olmamasi, binalarin plana uyumlu olarak yapilmamasi
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veya insa edildikleri tarihte izinsiz yapilagsmasi nedeniyle) ve bos kentsel arsalar olarak
tanimlanabilir.

Bu kapsamda yapilan arastirmalar sonucunda ¢ikan bulgular séyledir:

a) Ana belediyenin smirlar1 disinda gelisen konut alanlari, idari agidan oldugu kadar
gelismenin yonlendirilmesi agisindan da sorun yaratmaktadir. Ana kentin
ceperinde yer alan ve yeni gelismelerin s6z konusu oldugu belediyeler arasinda
herhangi bir etkin koordinasyon/yardimlagsma ag1 bulunmamaktadir.

b) Yasal olmayan konut gelisiminin nedeni sadece arazi kullanimi ve yapilasma
haklarina iligkin planlarin ve plan kararlarinin yetersizligine baglamanin dogru
olmadig1 yapilan arastirmalarda ortaya ¢ikmaktadir. Yasal olmayan gelismelerin
bir boliimii imar uygulama plani ve parselasyon plani1 bulunan alanlar iizerinde
gercekletmektedir.

¢) Cevre diizeni plani bulunan alanlarin bireylere degil, 6rgiitlii gruplara sunuldugu
sOylenebilir. Ciinkii bu alanlarda arazi kullanim kararlar1 mevcut olsa da
yapimcilar ve bireyler, Imar Yasasinda tanimlanan minimum planlama alani
sartin1 gerceklestirebilmek i¢in 1/5000 6l¢ekli nazim plan ile 1/1000 6l¢ekli imar
planinin hazirlanmasini {istlenmek durumundadirlar. Bu nedenle de sadece
kooperatifler gibi orgiitlii gruplar gerekli islemleri yerine getirebilmektedirler.
Ancak disiik gelir grubunda yer alan, kente yeni go¢ edenlerin bu tiir bir
orgiitlenme icinde yer almasi diisiiniilemez. Dolayisiyla da yetersiz arsa sunumu
ozellikle diizenli gelir firsat1 olmayan hanehalklar1 i¢in 6nemli olmaktadir.

d) Planli arsa sunumunda, planlama sisteminin miilkiyetten kaynaklanan problemleri
cozmeye iliskin dogrudan Oneriler getiremedigi gorilmektedir. Planhi arsa
tizerinde yasal olmayan konut gelisimine bakildiginda plan uygulamalarinda
miilkiyetin yeniden diizenlenmesinin ¢ok dnemli bir sorun oldugu goriilmektedir.

2) Kentsel arsa piyasasinda ihtiyaca uygun arsa sunumunun yetersizligi ve buna bagl
olan yiiksek fiyatlar nedeniyle imarli arsa piyasast i¢inde kendilerine konut
edinemeyenler, yasa dis1 piyasanin olusmasina ve gelismesine yol agmaktadirlar.

Artan talebi karsilamak i¢in gerekli miktarda arsa bulunmamasi, kagak yapilasmanin
nedenlerinden biri olmustur. Ancak, planli alanlar {izerinde de imara aykir1 yapilasma
gerceklesmistir. Bu yiizden, planl arsa yoklugunun yanisira yasa disi yapilasmanin diger
nedenleri de arastirilmalidir. Izinsiz alanlarin gogu diisiik gelir konut alanlar1 olarak
kullanilmaktadir, ancak izinsiz konut alanlar1 icinde 6nemli miktarda orta gelir gruplarina
yonelik konut alanlar1 da bulunmaktadir. Diger yandan arsa fiyatlar1 planli alanlarda daha
yiiksektir.

3) Yeni gelismeye agilan imarl alanlarin altyapr agisindan imarsiz alanlardan bir
Uistlinliigli olmamasi planli alanlarda gelismeyi tesvik edememektedir. Bu alanlarda
hizmetler genellikle konut birimlerinin insaatlarinin  tamamlanmasindan sonra
sunulmaktadir. Buna karsi imarsiz alanlarda mevzuata aykiri sekilde gerceklesen
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konutlara da gesitli nedenlerle altyap1 ge¢ te olsa sunulurken, bu hizmetler i¢in bir bedel
alinmamasi yasa dis1 yapilagsmayi tesvik etmektedir.

a) Altyapt hizmetleri acisindan yapilasmis alanlarda olusan talebe gore altyapi
saglanmistir ve konut alanlarmmin yasal durumu yeterince gbz Oniinde
tutulmamustir.

b) Mevcut yapilasmis alanlara hizmet sunulmasina ragmen, gelismeye hazir ve
hizmet sunulmus olan ¢ok az bos planli alan vardir.

4) Son yillarda gecekondu sahiplerinin yasallagma sonrasinda elde ettikleri yiiksek
getiriler, konut edinmekten ¢ok, yasallasmanin getirdigi firsatlardan yararlanmak isteyen
cesitli gruplar1 bu piyasaya ¢cekmeye baslamistir.

Yasallagma siireci, mevcut kurallarin ve diizenlemelerin disinda kalan yasal olmayan
uygulamalar1 izeyen bazi gruplara yiiksek kazanimlar saglayan bir mekanizma olarak
caligmaktadir. Sadece baz1  gruplar risk alarak milk edinme @ firsatini
yakalayabilmektedirler. Imar aflarindan yararlanan gecekondu sahiplerinin goreli olarak
az miktarda para harcayarak yasallastirma ve doniisiim siirecinin ardindan oldukea yiiksek
getiriler saglamakta oldugu goriilmektedir. Ancak, sadece bazi gruplar kazandigi ve
kazanimlar bazi durumlarda ¢ok yiiksek oldugu i¢in bu durum tiim toplumu rahatsiz
etmektedir. Dogal olarak eger “doniisiim” amaglaniyorsa yasallastirilan alanlarda bu siireg
“hak sahipleri” acisindan ¢ekici hale getirilmelidir. Ancak bu siirecte elde edilenler sosyal
olarak kabul edilebilir diizeyde olmali ve toplumda esitsizlik yaratmamalidir. Gecekondu
orneginde de izlenen spekiilatif amacli arsa kazanimi arsa piyasasinda arz ve talep
arasindaki dengeyi bozmakta ve arsa fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir.
Yaratilan artt degerin ve edinilen “yasal’ligin bedelinin “kamu yarar1” ve “adalet”
kavramlar1 ¢ergcevesinde geri doniisiinii saglayacak mekanizmalar kurulmalidir.

Arsa fiyatlarinin ve fiyat artis hizinin yiliksek olmasinin nedenleri sunlardir:

* Planlama ilkeleri, politikalar1 ve uygulamalar1 ile arsa gelistirmeye iliskin yasal
diizenlemeler, kentsel arsa piyasasinda satisa sunulan arsa miktarinin yeterli olmasini
saglayamamaktadir.

* Mevcut vergi sistemi, piyasada arsa alimi ve satiminda esitsiz kosullar oluttururken,
spekiilatif amaglarla arsa elde etmeyi cesaretlendirmektedir.

5) Talebe dayali altyapr sunumu mevcut kurallar disinda gerceklesirken  yatirimlarin
verimsiz olmasina neden olmakta ve bu nedenle uygulamacilar herhangi bir sorumluluk
altina girmemektedirler.

e Altyap1 sunumu i¢in kisi basina harcamalar, diinyanin gelismis bolgelerindeki ve ayni
zamanda orta-gelirli tlilkelerdeki kentlerden daha diigiiktiir.

 Biiyliksehir belediyelerinde altyap1 hizmetleri i¢in toplanan paranin miktar1 daha fazla
olmasma ragmen, hiikiimet transferleri belediye gelirlerinde hala 6nemli bir paya

sahiptir.

43 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

» Rakamlar agik¢a gostermektedir ki; tasinmazlara yonelik yerel vergilerin belediye
gelirine katkist marjinaldir. Sahipleri miilklerinin artan degerinin kazancindan
yararlanirken, belediyeler miilk sahiplerine daha iyi hizmet vermek i¢in ¢ok kii¢iik bir
para almaktadir.

6) Arsanin konut ve yerlesme giderleri icindeki pay1 ¢ok yiiksek orandadir, ortalama
%35-40.

Yanlis toplu konut politikalar1 yaninda arsa sorunu, bir yandan niifus artisinin,
kentlesmenin yarattig1 toprak talebinin artmasi, 6te yandan kamunun aldig1 imar kararlari
ve hareketleri sonucunda sahibinin emegi ge¢meden tasinmazlarin arsa degerinin ¢ok
yiikselmesi, rantlarin arsay1 elinde bulunduranin tekelinde kalmasi, daha dogrusu kamuya
geri verilmemesi; hizla kentlesen sehirlerimizde, kiyillarimizda arsa mafyasinin
orgiitlenmesine yol agmuistir.

7) Kent cevresinde yapilagsmig bolge disinda, hazine ve belediyeye ait veya 6zel idareye
ait arsa kalmamis durumdadir.

Kamulastirma, ©Onemli bir arsa {retim yontemidir. Arsalarin kamulastirilmasinda
bilirkisilerin yiiksek deger gostererek devleti zarara ugratmasi sézkonusu olabilmektedir.
Belediyeye miicavir olan sinirlar iginde, imar plantyla iskan sahasi olarak ayirilmis
yerlerde bulunan yerlerin de arsa sayilmasima imkan veren 1983 tarihli bir Bakanlar
Kurulu Karar1 bulunmaktadir.

8) Ulkemizde imar planlar1 20 yil i¢in yapilmakta ve birtakim nedenlerle kisa bir siirede
uygulanabilirligini yitirmektedir.

Altyapi projeleri ise, biiylik yatirim gerektirmesi nedeniyle, 30 yillik bir proje siiresi igin
yapilmaktadir. Bu zaman uyumsuzlugu, sezgisel yOntemlerle yapilan statik imar
planlarinin tutarsizligi, plan kararlarinin, arazi kullanim tiir ve yogunluklarinin sikca
degistirilmesi gibi faktorler bircok altyapi projesinin basarisizliginin ve yetersizliginin
nedeni olmustur.

Altyap1 hizmetleri kacak yapilagsmis alanlarin neredeyse tamamina erismis bulunmaktadir.
Izlenen politikalar yasal olmayan alanlarda yasam kosullarini iyilestirmek cabasini
tagimaktadir. Ancak, bu yaklasim asagida belirtilen sorunlar1 da ortaya ¢ikarmaktadir:

» Bakim ve isletme masraflarinin oldukg¢a artmasina yol agmastir.

* Mevcut tebekelerin teknik yatam siiresi dolmadan yenilenmek zorunda kalinmistir.

* Talebe yonelik hizmet yatirimlarinda sermaye verimliligi diisiik olup, bu tiir hizmet
sunumu nedeniyle yonetimler yeni sebekeler yaratmak icin yeterli mali kaynak
bulamamaktadirlar.

* Hizmetlerin kalitesi ve glivenilirligi azalmigtir.

* Planlanmis alanlar disinda hizmet sunumu oraninda artiglar olmustur.

44 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

* Altyap1 finansmanina katki saglamayan kesime altyapi sunumu, mevcut yasalara gore
altyap1 bedelini 6deyenlerin zarar goérmesine ve diizensiz konut alanlarinda
yasayanlarin gérece avantajli olmasina neden olmustur.

* Sonucta kentsel hizmetlerin kentin farkli yonlerine dagilmasi silireci baslamis ve
kentsel arsa piyasasi da bundan etkilenmistir.

9) Tasinmaz mal vergileri, kentsel gelismenin planla yonlendirilmesi ve denetlenmesinde
yeterince kullanilmamaktadir.

Tasinmaz mal vergilerinde kamu yarar1 dengesi kolaylikla kurulamamaktadir. Arsa ve
arazi gelirlerinin Uretkenligini, topragin kirsaldan kentsele doniisiimii ile olusan deger
artisim1 temel alan bir vergi sistemi heniiz olusturulamamistir. Yerel yOnetimlerin
topladiklar1 vergi gelirlerini, o kent kesiminin teknik ve sosyal donanimi i¢in kullanmada
duyarli olmadiklar1 gozlenmektedir. Vergi kayit ve harcama usiillerinde ilgili
diizenlemelerin yapilmasi geregi bulunmaktadir.

e Tasinmaz mal vergileri, parasal bir kaynak olmanin yanisira; rantin olusumunun,
milkiyet ve kullanim haklarinin bir denetim araci olamamaktadir.

* Genel vergileme ilke ve gerekcelerinden farkli olarak, kentsel gelisme ile degisen
degerlerin transferlerine 6zelde bakilmamaktadir.

* Rayi¢ bedelden degismez oranda, yerel Ozellikler ve mekansal farkliliklar
gozetilmeden pay alan statik sistemler yerine, defer degismezlerini daha yakindan
izleyen dinamik bir sistem gelistirilememektedir.

* Vergiler, bina-arsa-arazi gibi tasinmazmallarin farkli boliimlerine, miilksahibi-yapimci-
kiraci gibi taraflara dengeli dagilamamaktadir.

* Bina yapim yeterince 6zendirilememekte, spekiilasyon geriletilememekte ve vergi
yiikii arsalara kaydirilamamaktadir.

» Tasimmaz mal vergisi kayit ve harcama usiillerinde, verginin o yer i¢in harcamasina
doniik diizenlemeler yapilmamaktadir.

10) Kamulastirma Yasasi, kamulastirma bedelinin saptanmasinda kamulastirmay1
gerektiren imar ve hizmet girisiminin yaratacagi deger artiglar1 ile gelecekteki
kullaniglarina gore getirecegi karn, deger saptamada dikkate alinmasina imkan
tanimamaktadir.

Boylelikle, 1mar planlarinin uygulanmasit sonucunda arsalarda olusacak deger
artiglarindan kamunun yararlanmast miimkiin olmamaktadir. Kamulastirma Y asasi’nin 40.
Maddesi ile; 2987 Sayili Toplu Konut Yasast’nin 5. Maddesi ile Gegici 2. Maddesinin
kamulastirmada deger saptamaya iligkin hiikiimleri ortadan kaldirilmistir. Kaldirilan bu
hiikiimlere gore deger belirlemede, vergi degerinin temel alinmasi 6ngoriilmekteydi.
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11) Hazine ve belediye topraklarinin zaman zaman kigilere satilmasi arsa stoklarini
azaltmaktadir.

Kamu yonetimlerinin, olabildigince ¢ok arsaya sahip olmasi, bu amagla arsa stoklarinin
arttiritlmas1 gerekmektedir. Ancak iilkemizde yiiksek kamulastirma bedelleri 6deme
zorunlulugu ve belediyelerin  kaynak yetersizligi nedenleriyle bu imkan
olusturulamamaktadir. Bugiin hemen hemen higbir belediyenin elinde, kendi planh
gelismesini  saglamayr kolaylagtiracak Olgiide toprak kalmamistir. Oysa belediyeler
topraklarini satmaktan 6zenle kaginmak durumundadirlar.

12) Arsa politikasi agisindan elverisli tarim topraklar1 sadece erozyon gibi dogal afetlerle
degil, ayn1 zamanda hizli kentlesme, denetimsiz gelisme ve diizensiz sanayilesme ile de
yok olma tehlikesi ile karsikarsiya kalmistir.

Tarim topraklarinin bir daha geri doniilmez bir sekilde elden ¢ikmasini 6nlemek amaciyla,
Anayasa’nin hem yerlesme Ozelliginin sinirlarmi gosteren 23. Maddesinden, hem de
milkiyet haklarinin toplum yararma uygun olarak kullanilabilecegini belirten 35.
Maddesinden yararlanilabilir.

13) Ulkesel diizeyde kadastro ¢alismasi tamamlanmamis durumdadir.

Kadastro, bir iilkedeki her ¢esit arazi ve miilklerin yerini, alanini, sinirlarin1 ve degerlerini
belirtip, plana baglama isi olarak tanimlanmaktadir. Boylece, tilkedeki tiim tasinmazlarin
ve taginmazlar tizerindeki haklarin ve yiikiimliiliiklerin niteligini ve niceligini belirlemek
mimkiin olmaktadir. Toprak degerlerinin yazimi, taginmaz vergileri i¢in en nesnel Ol¢iit
olmaktadir. Bunun 6nemine karsin, iilkemizde tarim topraklarinda oldugu gibi kentsel
topraklarda da kadastro ¢alismalar1 c¢ok yavas ilerlemekte, olusan degisiklikler
dogrultusunda yapilmasi gereken yenileme ise geride kalmaktadir.

2.3. ULASILMAK ISTENEN AMACLAR
2.3.1. VIIIL. Bes Yillik Kalkinma Plan1 Doneminde (2001-2005)
2.3.1.1. Arz - Talep

Ulkemizde, 6zellikle planli dénemde gozetilen arsa politikasmin baslica hedefleri
arasinda; saglikli ve diizenli bir kentlesmeyi gergeklestirmek, kentlesmenin gerektirdigi
altyap1 ve tstyapr gereksinimini karsilamak, gecekondularin arsa sorunlarini ¢c6zmek ele
alinmistir. Bunun yanisira; kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim topraklarinin kentsel
amaglarla kullanilmasinin smirlandirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asir1 ve dogal
olmayan artiglarin ve spekiilasyonun Onlenmesi, arsalardan saglanan kazanglar, bu
kazanclarin dogmasina neden olan kamu yonetimlerine geri verilmesi konulari, arsa
politikasinin temel unsurlar1 olarak gerek yerlesme-sehirlesme, gerek konut gerekse
cevre politikalari arasinda yer almigtir.

Kentsel arsa sadece konut arsast degildir. Kentlerde birgok bagska fonksiyon
bulunmaktadir: Sanayi alanlari, yesil alanlar, agik alanlar, vb. Sehirler biiyiidiikce
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cesitlilik artmakta, cesitli kiiltiirler biraraya gelmekte ve bunlarin entegrasyonu cok
onemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kentsel arsa ihtiyaci, sadece en alt gelir gruplarmmin ihtiyact olarak
degerlendirilmemelidir. Her gelir gurubunun ihtiyacidir, daha dogrusu talebin her alanina
cevap veren bir arsa politikasi izlenmelidir. Ozellikle metropoliten alanlardaki gelismeleri
kontrol edebilmek i¢in, her tiirlii ihtiyaci karsilayabilecek miktarda ve tiirde arsa iiretmek
bastan planlanmalidir. Uretilecek kentsel arsalar; satimalma giicii ¢cok yiiksek ailelere, orta
diizeyde ailelere, diisiikk olan ailelere, kooperatiflere, insaat sirketlerine, alim-satim
sirketlerine, topraga yatirim yapanlara, 6zel biirolara, kamusal ve yar1 kamusal kuruluslar
ile dinlenme, eglenme ve turizm kuruluslarina hitap etmelidir ve dolayisi ile tiim bu
gruplarin istek ve oncelikleri diitliniilmelidir.

Kentin diitiik gelirlilerinin yogunlukta oldugu ve ileride yerlesmeye acilacagini
ongordiigiimiiz alanlar ve civarlarinda kentsel arsa stoku yapilmasi gerekmektedir.
Sehirlesme Oncesi olarak tanimlanabilen bu siirecte, kamunun miimkiin olabildigince stok
yapmasi ve gerektiginde bu stoktan diisiik gelirlilere arsa tahsis etmesi, spekiilasyonu
onleyici bir faktor olacaktir.

Kentlesme hiz1 ile arsa arzi iliskisinin kurulabilmesi gerekmektedir. Arsa arzinin biiyiik
Olclide yerel yonetimler eliyle yiiriitilmesinde yarar bulunmaktadir. Ayni parsel iizerinde
tek yapidan ¢ok, ada 6lgeginde toplu konut iiretmek, adalarin biraraya gelmesinden olusan
kentsel alanlar1 teknik ve sosyal altyapisi ile birlikte olusturma imkani aranmalidir. Bu
amacla, arsa arzinin kent gelismesine olan etkileri de gozetilerek, orgiitlii gruplar
(kooperatifler, kentsel gelisme ve ingaat ve ingaat sirketleri vb.) kanaliyla yapilmasi
konusundaki yaklasimlar degerlendirilmelidir.

Kentsel arsa arzi siirecinde, projeler paketi sunmak yoluyla farkli gelir gruplarina konut
edindirme imkanlarini agik tutan ve bu arada da daha alt gelir gruplarinin arsalarini
silbbvanse eden, diisiik faizli, uzun vadeli kredilerle edindirilen, buna karsilik da liiks
konuta tahsis edilecek arsalar iizerine yiiksek degerler koyarak, birini digerinin finans
kaynag1 haline getiren politikalar uygulanmasi 6nem tasimaktadir.

2.3.1.2. Teknoloji

Her diizeyde ulusal, bolgesel, kentsel gercek¢i bir planlama mekanizmasinin
olusturulmas: gerekmektedir. Oncelikle tiim Tiirkiye igin gelecege iliskin bolgesel,
kentsel niifus kestirimlerinin yapilmasi, mevcut ve potansiyel arsa envanterinin
saptanmas1 gerekmektedir.

Planlama c¢aligmalarinin sonuglarini gérebilmek ve gerektiginde miidahale edebilmek
icin etkili bir izleme siirecinin gelistirilmesi gereklidir. Yeni teknolojiler bu konuda
cesitli imkanlar sunmaktadir. Bu imkanlar kullanilarak; planli alanlardaki hizmet
sunumunun tanimlanmasi, planli alanlardaki gelismelerin ve planli bos alanlarin
belirlenmesi, hizla gelisme gosteren kent parcalarinin ve bos kalan  alanlarin
ozelliklerinin ve altyapt durumunun saptanmasi, kentteki konut stokunun durumu, yeni
yapilan konutlar ile bos konutlarin sayilarinin tahmin edilmesi, kent icindeki arsa
fiyatlarinin belirlenmesi 6nem tasimaktadir. Tiim bu bilgileri siirekli derleyerek, kentin
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gelismesini izleyecek bir birimin yerel yonetimler biinyesinde olusturulmasi gerekli
goriilmektedir.

Hizli niifus artisina ve kentlesmeye sahne olan iilkemizde, kalkinma planlarinin
ongordiigi hedeflerin gergeklestirilmesi, planlama, izleme ve kontrol sisteminin etkin ve
yaptirimel bir bigimde isletilmesine baglidir. Bu tiir bir sistemin temelini ise giincel,
giivenilir, kolay ulasilabilir ve standart bilgi olusturmaktadir. Bu sistem, kurumlar
arasinda tam bir esgiidiim i¢inde ¢alistirildigi ve kullanildig1 zaman tlilkemiz kaynaklari
i¢cin verimli ve etkin hale doniisebilecektir. Mevcut bilgi mekanizmalari sistemin yetersiz
kalmaktadir.

Imar mevzuatinin, kent planlarinin yapimi gérevini yerel yonetimlere birakmis olmasina
karsin bu planlar1 yonlendiren ¢evre diizeni planlari, birden fazla belediyeyi kapsamasi
nedeniyle merkezi yonetimce (Baymdirlik ve Iskan Bakanligi), ilgili merkezi ve yerel
kuruluslarla isbirligi halinde yapilmaktadir. Kentlerde siirdiiriilen imar uygulamalari
yayginlastik¢a, yeni etki ve imkanlarin kamu ve toplum yararina kullanilmasinda énemli
bosluklar ortaya ¢ikmaktadir. Yine yerel yonetimlerce hazirlanip onaylanan cok sayida
plan degisikliklerinde birbirleri ile iliskisi olmayan parcali plan anlayist sonucunda,
dengeli ve ileriye doniik biitiinsel makro kararlarin alinmasi ve arazi kullanim bilgilerinin
mekansal boyutlarda olusturulmasi saglanamamaktadir. Saglikli mekansal kararlarin
olusturulmasinda dogru, giincel, hizli ve kolay ulasilabilir, standart bilgi 6n kosul
olmaktadir.

Mevcut sistemde planlama siirecinin en uzun ve zahmetli agamasini bilgi toplama ve
degerlendirme olusturmaktadir. Ulke biitiiniine iliskin bir kaynak envanterinin ve arazi
kullanim kararlarinin mevcut olmamasi yatirimci kamu kuruluslarinin  yer se¢imi
kararlarinin sadece yatinmin ekonomik fizibilitesi dikkate alinarak verilmesi genel
planlama ilkeleri agisindan ¢ok yonlii degerlendirilmemesi gibi bir risk tasimaktadir.

Bu ¢ercevede, klasik yontemlerle elde edilen bilginin etkin bir kaynak planlama, yonetim
ve izlemeye baz teskil edemeyecegi aciktir. Bu konuda bilgi toplama, derleme, saklama,
giincellestirme, analiz, sorgulama, degerlendirme ve sunum amaciyla uzay temelli
uzaktan algilama sistemleri ve cografi bilgi sistemlerinin ilgili tiim kamu kuruluslarinin
esglidiimii saglanarak kullanimina siiratle gecilmesi bir zorunluluk haline gelmistir.

2.3.1.3. Rekabet Edebilirlik

Arsa tiretimi belirli bir bedelle, o da kentin uygarlik seviyesini gosterecek bir diizeyde
gergeklestirilmektedir. Elbette {iretilen arsanin devrinde, birtakim oncelikler, vergi
muafiyetleri, kooperatiflere ve diisiik gelirlilere bazi kolayliklar tanimabilir. Ancak,
minimum kentsel standartlar, biitiin kentin hedefi olmalidir ve biitiin kente ayn1 hizmeti
sunmak i¢in diitiintilmelidir.
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2.4. ONGORULEN AMACLARA ULASILABILMESI ICIN YAPILMASI
GEREKLI YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER VE
UYGULANACAK POLITIKALAR

2.4.1. Altyapili Arsa Uretimi Projesinin Finansmam I¢in Yaklasimlar
2.4.1.1. Ozel Miilkiyette Bulunan Arsalar Kapsaminda

» Kentsel rantlarin vergilendirilmesi i¢in artan oranli bir tasinmaz deger artis1 vergisi
olarak adlandirabilecek yeni bir verginin sisteme dahil edilmesi Onerilmektedir. Bu
baglamda toplanacak tasinmaz deger artig1 vergisi gelirinden olusturulacak bir fonun
altyapili arsa iiretimi i¢in yerel ve merkezi yonetimler tarafindan belirlenecek kurallar
dahilinde kullanimi1 saglanmalidir.

* Arsa fiyatlarinin yiikselmesine neden olan spekiilatif nitelikteki arsa el degistirme
islemlerinin caydirilmasina yonelik olarak vergi diizenlemeleri yapilmalidir.
Spekiilatif satislar1 daha agir, ihtiyac saiki ile yapilan satiglar1 daha hafif vergilemeyi
de hedefleyen bir anlayis artan oranlilik (veya ¢ok oranlilik) sistemi iginde
uygulanmali; bunun i¢in de tasinmazi elde tutma siiresi uzadik¢a vergi oraninin
azaltilmasin1 Ongdren, farkli el degistirme siirelerini dikkate alan bir vergi
diizenlemesi vergi sistemine katilmali; gelen kaynagin yukarida bahsi gecen fona
aktarilmasi saglanmalidir.

* Arsa politikasinin uygulama araci olarak vergi, bir yandan bos bekletilen arsalar
tizerinde uygulanarak spekiilasyonu Onleyici bir etki yapmali, 6te yandan da kamu
yonetimlerine gelir saglamalidir. Bu kaynakla, arsa satin alma ve kamulastirmay1
kolaylastiran yoOnetimler, dolayli olarak arsa sorununun ¢oziimiine katkida
bulunacaklardir.

* Vergilendirme sistemi, yerel 6zellikler, mekansal farkliliklar ve taraflar dengeli bir
sekilde gozetilerek, deger degismelerini daha yakindan izleyen dinamik bir sisteme
oturtulmalidir. Bina yapimi 6zendirilmeli, spekiilasyon geriletilmeli ve bu baglamda
vergi yiikii yapilardan arsalara kaydirilmalidir.

2.4.1.2.Kamu Elinde Bulunan Arsalar Kapsaminda

+ Kamunun elinde bulunan arsalarin rant araci olarak 6zel kisilere ucuz bir karsilikla
verilmesinden vazgecilmeli, hele miilkiyeti kesinlikle devredilmemeli, uzun siireli
kiraya verilmesi yoluna gidilmeli, bunda da kira bedeli ve miilkiin kullanimina iligkin
sartlart maksimum “kamu yarar1” diisiiniilerek sézlesme baglanmalidir.

» Belediyeler topraklarin1 satmaktan 6zenle ka¢inmak durumundadirlar. Gerektiginde,
Ingiltere’de ve daha baska iilkelerde oldugu gibi uzun siireli kiraya verme ydntemi
sisteme sokulmalidir. Belediye arsalarimin uzun siireli olarak kiraya verilmesi ise,
belediye meclisi karar1 ile miimkiin olmaktadir.
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» Belediyelerin ve altyapi i¢in yatirim yapan kamu kurumlarinin altyap1 harcamalarinin
herhangi bir kayba ugramadan geriye doniisii saglanmalidir. Gétiiriilen hizmetin ve
saglanan deger artisinin bedeli mutlaka kamuya geri dondiirtilmelidir.

« Kamu elinde bulunan arsa, arazi ve tescil harici alanlarin; iilkesel yerlesme
politikalarina, ¢evre diizeni planlarina ve alt 6l¢ekli planlara uygun olarak altyapisinin
hazirlanmas1 amaciyla gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurularak sistemin igine
dahil edilmesi saglanmalidir. Boylece, sosyal ve teknik altyapr i¢in gerekli olan
harcamalar kamu kaynaklar1 kullanilmadan saglanmas1 miimkiin olabilecektir.

» Kamu elindeki arsa, arazi ve tescil harici alanlar kapsaminda altyapili arsa iiretimi i¢in
bir finansman modeli 6nerilmektedir.

KAMU ELiYLE ARSA URETIiM MODELI ONERISi

MILLI EMLAK GENEL MUDURLUGU |

ARSA OFISI GENEL MUDURLUGU |

TURKIYE KALKINMA BANKASI |

TOPLU KONUT IDARESI |
GAYRIMENKUL KONUT YAPIMCILARI BIREYLER
YATIRIM (Kooperatifler, Kooperatif
ORTAKLIKLARI Birlikleri, Yapimcilar)
(Ozel sektor)

2.4.2. Kisa Donemde Yapilmas:1 Gerekli Yasal Ve Kurumsal Diizenlemeler Ve
Uygulanacak Politikalar

* Arsa gelittirme konusunda diinya deneyiminin incelenmesi sonucunda farkli gelir
gruplarinin ve 6zellikle diistik gelir gruplariin arsaya ulasabilmesinde ana politikanin
“kentsel arsanin parselasyonunun yapilarak hizmet sunulmasi siirecinin hizlandirilmasi
ve konut yapimi i¢in Onemli miktarda arsa tiiretiminin gerceklestirilmesi” oldugu
goriilmektedir. Tiirkiye kosullarinda uygulanacak arsa gelistirme politikalarinin da
temeli arsa gelistirmeyi kolaylastiracak ve hizlandiracak yontemlerin belirlenmesi ve
piyasadaki arzi artirarak fiyatlarin diismesinin saglanmasi olmalidir.
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Imar yasasi ile belirlenen nazim imar planindan, yap1 kullanma iznine kadar tiim
asamalari ile arsa gelistirme siirecinin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Kamu arazilerinin kapsamli envanterleri ¢ikarilmali ve bunlarin konut ve insan
yerlesimlerinin gelistirilmesinde kullanilmasini saglayacak programlar hazirlanmalidir.

Kentsel alanlarda mevcut altyapidan tam olarak yararlanilmali, tasima kapasitesine
uygun olarak, teknik ve sosyal altyapt donatimlari gerekli standartta olmak iizere
hizmet gotiiriilmiis arazilerin maksimum yerlesme yogunlugu ile gelismeleri tesvik
edilmelidir. sunumu saglanmalidir.

Kamu elinde bulunan arsa, arazi ve tescil harici alanlarin {ilkesel yerlesme
politikalarina, ¢evre diizeni planlarina ve alt 6lgekli planlara uygun olarak konuta
iligkin arsa ihtiyacinin saptanmasi, bu ihtiyaca uygun olarak sosyal ve teknik altyapisi
tamamlanmis arsa stokunun artirtlmasi hedeflenmelidir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin bu kapsamda fiinansman kaynagi olarak kullanilabilmesi icin gerekli
caligmalara oncelik verilmelidir.

Kentsel gelitme ve konut i¢in altyapili, imarli arsa saglamak kamunun gorevidir.
Devletin ve belediyelerin elindeki kamu arsalari, altyapist tamamlanmig olarak
planlanarak, uzun siireli bir 6deme plani i¢inde, konut yapmasi 6nkosulu ile ihtiyag
sahiplerinin kullanim ve yararlanmasina sunulmalidir.

Ancak bu cergevede farkl nitelikte ve biiyiikliikteki taleplerin karsilanmasi gereklidir.
Mevcut yapida apartman tipi yapilasmaya yonelik tekdiize olarak iiretilen parsellerin
yanisira, farkli biiytikliiklerde parsellerin de iiretilmesi gereklidir. Planlama siireci
icinde farkl taleplerin yansitilmasi saglandiginda sunulanla talep arasinda bir irdeleme
kolaylikla yapilabilir. Bu nedenle planlama siirecine degisik ilgi gruplarimin katilim
arsa gelistirme agisindan 6nem kazanmaktadir.

Arsa ve konut piyasasinda olusan fiyatlarin diisiik olmasma karsin yine de bazi
kesimlerin arsaya ve konuta ulagsmalar1 miimkiin olmayacaktir. Bu nedenle bu kesimler
icin 0zel destekleme sistemlerinin gelistirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan uygulamaya yonelik planlar miilkiyet diizenlemesi anlamma gelmekte ve
miilkiyet yapisinin ¢oziimlenmesi planlarin uygulanmasinda en 6nemli etkenlerden biri
olmaktadir. Bu nedenle planlama ile yapilan miilkiyet diizenlemesinin en kisa siirede
gerceklestirilebilecek ve miimkiin oldugu kadar az sayida kisiyi ortak hisselendirilecek
sekilde olmasini saglayacak diizenlemeler yapilmalidir.

Plan uygulamalarinin sonuglarini irdeleyebilmek amaci ile bir irdeleme sisteminin
olugturulmasi gereklidir. Planlama c¢alismalarinin  sonuglarint  goérebilmek ve
gerektiginde miidahale edebilmek igin etkili bir izleme siirecinin gelistirilmesi
gereklidir. Yeni teknolojiler bu konuda ¢esitli imkanlar sunmaktadir. Bu imkanlar
kullanilarak; planli alanlardaki hizmet sunumunun tanimlanmasi, planli alanlardaki
gelismelerin ve planli bos alanlarin belirlenmesi, hizla gelisme gosteren kent
pargalarinin ve bos kalan alanlarin 6zelliklerinin ve altyapit durumunun saptanmasi,
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kentteki konut stokunun durumu, yeni yapilan konutlar ile bos konutlarin sayilarinin
tahmin edilmesi, kent i¢indeki arsa fiyatlarinin belirlenmesi 6nem tasimaktadir. Tim
bu bilgileri siirekli derleyerek, kentlerin gelismesini izleyecek yerel ve merkezi
diizeyde bir birimlerin olusturulmasi gerekli goriilmektedir.

Kentsel altyapt sunumunda Onemli bir kargasa yasanmaktadir. Altyapt sunumunu
tiimiiyle talep belirlemekte ve altyapt sunumunu kenti yonlendirmede bir ara¢ olarak
kullanmak miimkiin olamamaktadir. Kentsel altyapi planlar1 ile hizmet sunulmasi
ongoriilen alanlarin altyapisinin mevcut olmasi veya altyapi projesi iginde olmasi
kosulu aranmalidir. Bu amagla kullanilacak yontemlerden birisi yasa dis1i gelisen
alanlara altyap1 sunumunun denetlenmesidir.

Yasa dis1 gelisen alanlara hizmet sunulmasinin 6nlenmesi; imarli arsa iiretme
cabalarina kosut olarak, imar dis1 gelisen alanlara bedelsiz altyap1 hizmeti gétiirmenin
Onlenmesi i¢in yeni bir yaklagim benimsenmesi gereklidir.

Belediyelerin altyap1 harcamalarinin geriye doniisii saglanmalidir.

Kentsel arsa liretimi, aynt zamanda kentsel kaliteye de, kent imajmma da katkida
bulunmak durumundadir. Kentsel arsa iiretiminde ¢evreye ve cevre degerlerine 0Ozel
bir dikkat gosterilmelidir. Dogal kaynaklarin  korunmasi, biyolojik zincirin
bozulmamasi konularinda hassas davranilmalidir.

Stirdiiriilebilir konut pazarlarin1 ve arsa iiretimini tesvik i¢in harcama, vergi, para ve
planlama politikalarini da igeren kamu politikalar1 olusturulmalidir. Yeterli konut ve
arsa sunumunu 6zendirecek, vergilendirme dahil, uygun mali 6nlemler gelistirilmelidir.

Belediye Yasasi’nin konut ve arsa konusunda belediyelere gorev veren maddesi
ivedilikle degistirilmelidir. 1580 Sayili Yasa’nin 15. Maddesinin 68. Fikrasinda tiim
belediyeler i¢cin ongoriilen “istege bagli” daha dogrusu zorunlu olmayan iki gorev
vardir. Bunlardan birisi, ucuz halk konutlarinin yapimidir. Digeri ise, kentin
gelismesine ayrilan yerlerde “ihtikara” engel olmak amaciyla arsa edinmek, gereken
planlama ve diizenlemeleri yaptiktan sonra ihtiya¢ sahiplerinin yararina sunmaktir.
Bilindigi gibi, belediyeler zorunlu gorevlerini yerine getirmedikce “istege bagl™
gorevlere el atamaz. 1950’li yillarda ¢ikarilan 5656 Sayili Yasa ile Belediye
Meclislerinin birinci gorevi, yani “ucuz halk konutlar1 yapma” gorevini istege bagl
olmaktan c¢ikarip zorunlu bir gorev durumuna sokma yetkisi tanimmistir. Buna
karsilik, arsa vurgunculugunu engellemeye ve ihtiya¢ sahiplerine planli arsa sunmayi
amaclayan gorevin zorunlu duruma getirilmesine iliskin bir yasal diizenleme
yapilmamistir. Oysa, arsa edinme ve kentsel gelisme gereklerine gére imarli arsayi
ihtiya¢ sahiplerine sunma gorevi, bugiinkii hizli kentlesme karsisinda yasamsal bir
onem tasimaktadir. Yasanin ¢ikarilmasindan yaklasik 70 yi1l ge¢mis, artik zorunlu ve
istege bagli gorev ayiriminin bir anlami kalmamistir. Buna karsin, yonetsel yargi
organlar1 kimi kararlarinda, arsa saglama gorevi belediyeler i¢in asli ve zorunlu bir
gorev olarak goriilmemis, alman kamulastirma kararlar iptal edilmistir. Bu nedenle,
Belediye Yasasi’nin adi gecen madde ve fikrasinin belediyelere kentsel gelitme ve
konut amaciyla arsa edinme, bunlar1 altyapiyla donatarak imara elverisli duruma
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getirip, gereksinme sahiplerinin kullanimina sunma ya da miilkiyetini devretme
yetkisini taniyan bir degisiklik yapilmasi gerekli goriilmektedir.

Harita ve imar plan1 yaptirilmasi i¢in mevzuatimiz belediyeleri yiikkiimli kilmistir.
Buna karsilik kentsel arsa ve bu arsa tizerindeki yapi tiretimi ile ilgili olarak, mevzuatta
boyle bir yiikiimliilik bulunmamaktadir. Mevzuatin bu konu kapsaminda goézden
gecirilmesi gereklidir.

Yapilacak kent planlamalarinda, plancilarimizin, bu altyapilarin miilkiyet durumunun
halihazir haritalarin {izerine islenmis olmasi kosulunu aramalar1 gerekmektedir.
Boylelikle ulusal diizeyde bir ekonomi saglanacaktir.

Deprem bdlgelerindeki arazi ve arsa piyasasinda meydana gelen talep degisiklerinin
oncelikle irdelenerek, spekiilatif amacli fiyat artislarinin 6niinii kesecek oOnlemlerin
almmasi zorunlu goriilmektedir. Ozellikle amag yasal olmayan hisseli arazi satislarmin
Oniine gegmek olmalidir.

24.3.Uzun Donemde Yapilmasi Gerekli Yasal Ve Kurumsal Diizenlemeler Ve

Uygulanacak Politikalar

Yeni planlama yaklasiminin gelismesinde, dolayisiyla tiim toplum i¢in tek bir kamu yarari
kavramimin ¢ok karmasik nitelikte olmasi, farkli gruplarin yarar1 kavrami ortaya ¢ikmis ve
bunlarin uzlastirilmasi planlama sisteminin ana amaci olmustur.

Planlama etigi olarak;

Kent icinde dezavantajli konumda olanlarin kollanmasi ve desteklenmesi,
Kentsel kalitenin minimum 6l¢iide her kentli i¢in saglanmasi,

Cevresel deger ve kaynaklarin siirdiiriilmesi,

Plan kararlarinda kamu yararina gozetilmesi,

olarak tanimlanabilir.

Altyapili kentsel arsa tiretimi kapsaminda;

Gereksinim ve taleplerin kisa stirede karsilanabilmesi,

Ekonomik, sosyal gelismeleri olumlu yonde etkileyebilecek, dogal kaynaklarin
korunup gelistirilmesini kisitlamayacak alanlarin yapilasmaya ag¢ilmasi,

Dogal ve cevresel degerlerin korunmasi ve siirdiiriilebilir bir kentsel gelismenin
yaratilmasi,

Kentsel altyapt imkanlarimin sunumundaki verimliligin ve kentsel kalitenin
yiikseltilmesi,

amaclanmalidir.

Altyapi agisindan temel ilkeler;
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 Kentte yatayan herkese “insanca yasamini siirdiirebilecegi” kentsel altyapi
imkanlarinin sunulmasi. Insanca yasam kavraminin minimum altyap:1 gereksinimine
bagli olarak degil, kentsel kalite kavramina dayali olarak belirlenmesi,

* Kentsel gelisme semalar1 olustururken altyapi imkanlarmin gelistirilmesi ve kentsel
kalitenin istenilen diizeye cikartilmasinin kentsel ekonomik gelisme ve kentlerin
cekicilikleri agisindan 6neminin gézoniine alinmasi,

« Onemli kentsel altyap:r kararlar1 alinirken kent halkinin  gériislerinin bu siirece
katiliminin saglanmasi,

 Kentsel altyap1 ve kentsel kalite ¢alismalarinda kamu ve 06zel sektor isbirligi
imkanlarinin irdelenmesi,

olarak tanimlanabilir.

Bir yerlesme alaninin altyapi baglantisinin ekonomik olmasi igin Oncelikle altyapi
giderleri yerlesme alaninin kullanim amacina gore saptanmalidir. Alanin jeolojik ve
toprak oOzellikleri irdelenmelidir. Bilindigi tizere, 1,2,3 ve 4. smif araziler % 0-12 egim
arasinda seyreden ve tasinmayla olusmus aliivyal ve koliviyal karakterli arazilerdir.
Dolayist ile oynak zeminde olup, deprem gibi afetlere dayanikli yap1 yapilmasi oldukga
pahaliya mal olmaktadir. Ayrica, bu araziler genellikle sel konileri {izerinde
olduklarindan, konut, sanayi vb. tesisler ve diger yapilanmalarda, sel afetlerine dogrudan
maruz kalirlar. Ustelik {ilkenin tiim arazi varligminin % 23-24’{inii olusturan 1,2,3 ve 4.
sinif tarim arazileri bir miicevher gibi korunmalidir. Geriye kalan 6, 7 ve 8. sinif araziler
bugiinkii teknolojik imkanlarla iskan, sanayi, turizm vb. sektorlerin ihtiyact olan
altyapilarin kolayca yapilabilecegi ve bu sektorlerin hizmetine verilebilecek alanlardir. Bu
alanlar daha cok yamagclar, kayalar ve sert zeminin yiizeye yakin kisimlar1 olmasi
nedeniyle, yap1 temellerinin daha ucuza mal olmasini saglacagi gibi deprem ve heyelan
riskini de en aza indireceginden bu ve benzeri dogal afetlerin zararlarindan korunmak i¢in
alimmas1 gereken onlemlere ek masraflar1 da ortadan kaldiracaktir.

Oncelikle ele alinmasi gereken genel anlamdaki 6nlemler sunlardir:

* Yol, kanal, temizsu ve elektrik baglantilar1 yerlesmedeki kullanima gore yeterli
derecede Olgiilendirilmis ve belirli standartlara oturtulmalidir.

+ Altyap1 donatimi yerlesme niifusuna yeterli olmalidir.

 Altyap1 donatilar1 i¢in en faydali teknik ve ekonomik sistem olusturulmalidir.

2.4.4. Ongoriilen Yeni Kurumlar

Sehircilik ve Konut Bakanligi: Sehircilik, planlama, altyapi, kentsel ulasim ve yerel
yonetimlerle ilgili arastirma yapma ve yaptirma; bu konularda cgesitli kuruluslarla

igbirligi yapma ve koordinasyonu saglama; toplu konut ve sosyal konut {iretimini
yonlendirme ve gelistirme; mevcut konut stokunu iyilestirme ve gelistirme; kentsel
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altyap1 ve ulasim hizmetlerine iliskin politikalar gelistirme, standartlar saptama, planlar
yapma ve yaptirma; arazi ve arsa saglamak tizere gerekli isleri yapma; yerel yonetimlerin
gorev alanina giren konularla ilgili olarak merkezi yonetim ile iligkilerini koordine etme,
gerekli sehirlesme ve konut bilgi bankasinin kurulmasini ve giincel tutulmasini saglama,
bakanligin gorevleri ile bagh ve ilgili kuruluslarin goérevlerinin yerine getirilmesinde
bankacilik faaliyetleri ile ilgili diizenleme yapma yetki ve sorumluluklar ile
tanimlanabilecek Sehircilik ve Konut Bakanligimin kurulmasi gerekli goriilmektedir.
Bununla ilgili olarak Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'nda bir mevzuat
hazirlig1 caligmasi tamamlanmis bulunmaktadir.

Bu calismada, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii baglh
kuruluslar; Iller Bankas1 ile Emlak Bankasi ilgili kuruluslar olarak tanimlanmustir.

Arsa Ofisi Genel Miidirligi ile Milli Emlak Genel Miidiirliiklerinin ayr1 Bakanliklar
icinde gorev yapmalarindan kaynaklanan sorunlarin ortadan kaldirilmasi amaciyla, Milli
Emlak Genel Miidiirliigi’niin de anilan Bakanlik kapsamina alinmasi yararli olacaktir.
Boylelikle iki genel midirliik, uyumlu bir isbirligi i¢inde “Arsa ve Emlak Politikas1”
olusturulmasinda ve uygulamasinda ortak hareket edebileceklerdir.

Kentsel Bilgi Bankasi: Ulke ¢apinda, mekansal veriler bir bilgi bankasi anlayis1 iginde,
bilgisayar ortaminda giincellestirilebilir bir sekilde toplanmalidir. Bu bankanin bir parcasi
olarak, Kentsel Arsa Bilgi Bankasi kurulmali ve bu banka biinyesinde {ilke ¢apindaki tiim
kamu arazilerinin envanteri tutulmalidir.

Bu araziler i¢in gerekli bazi temel bilgiler sdyle olmalidir;

* Belediye sinirlar1 i¢inde kalip kalmadigi,

* Belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda ise, kdy yerlesik alaninda kalip kalmadigi,
e Tarim arazisi olup olmadig,

* Orman arazisi olup olmadigi,

» Sahislar tarafindan isgalli ya da zilliyetli olup olmadigi,

e Plan durumu,

* Alanda veya yakindaki teknik ve sosyal altyap1 hizmetleri hakkinda bilgiler,

» Herhangi bir kamu kurulutuna tahsisli olup olmadig,

+ Ozel ¢evre koruma alani iginde kalip kalmadigi,

gibi temel bilgiler belli formatta elde tutulmali ve sistematik bi¢cimde giincellettirilmelidir.
2.4.5. Mevcut Kurumlarda Yapilmasi Gerekli Diizenlemeler

Arsa Ofisi Genel Midurligi'nin kurulus amacinda belirlenen esaslara gore,
kamulastirma ve devir ile elde ettigi stok arazinin, planli alanlara doniisimi yetkisini
elde etmesi icin yasal diizenlemelere ihtiya¢ bulunmaktadir. 1164 Sayili Kanunla Arsa
Ofisi Genel Midiirliigi’niin kurulusunda, Kanunun 1. Maddesinde, kurulus amaci
“arsalarin agir1 fiyat artiglarin1 6nlemek icin tanzim alis ve satislar1 yapmak, konut, sanayi,
turizm bolgeleri ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamak” olarak tanimlanmustir. 2.
Maddede ise Genel Miidiirliigiin arsa stoku yapacagi belirtilmektedir.
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Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’ntin 1969 yilindaki kurulusu son derece onemli gerekge ve
amaclar igermektedir. O donemde kentlesme ve sanayilesme siirecinin baglarinda
bulunan iilkenin, basta bu sektorler olmak iizere bir¢ok alanda arsa ve arazi ihtiyaci
bulunmaktaydi.

Kentletme, metropolitenletme ve sanayiletme hareketleri, gerek konut yerlesmesi gerekse
sanayi faaliyetleri i¢in arsa seklinde {iretilmis belirli 6l¢li ve boyutlarda topraga ihtiyag
gostermektedir. Arsa Ofisi Genel Midiirliigii’'niin etkin ve islevsel bir yapiya
kavusturulmasi geregi bu noktada giindeme gelmektedir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigli’nlin daha hizli ve etkin goérev yapabilmesine yonelik olarak
bir 6neri de; devralma ve satin alma yolu ile arsa ve arazi saglanmasi disinda, serbest
emlak piyasasina girerek bu piyasada, piyasanin kendi kurallarina gore emlak alim ve
satiglar1 yapmasma imkan taninmasi ve bu konuda idari ve hukuki diizenlemelerin
yapilmasidir. Bu yontemle hem devlet serbest emlak piyasasin1 basibos birakmamis
olacak, hem de devletin piyasaya girisi, piyasanin kendi kurallar1 c¢ercevesinde
olacagindan, serbest ekonomik ve rekabet ilkelerinin zedelenmesi sdzkonusu
olmayacaktir. Diger yandan, bu sayede Arsa Ofisi Genel Miidiirligli, sadece bugiiniin
gereksinimini karsilamakla yetinmeyecek, ayn1 zamanda stok arazi ve arsalar sayesinde
gelecegin arsa gereksinimini de bugiinden planlayip karsilama olanagina kavusacaktir.

Hazine arazilerinin yeterli ve giivenilir envanterinin olmamasi, gerek devir alma
asamasinda, gerek devir sonrasi islemlerinde sorunlar yaratmaktadir. Cesitli gereksinimler
icin hazine arazilerinin belirlenmesi sirasinda; hazinenin nerede ve hangi nitelikte, ne tiir
calisma ya da planlamaya uygun, s6zkonusu yerde hukuki sorun olup olmadig1 yoniinde
bilgileri ihtiva eden saglikli bir envanteri bulunmamaktadir. Bu itibarla Hazine
arazilerinin hukuki, idari ve kentsel a¢idan kapsamli ve giivenilir envanterinin ¢ikarilmasi
gereklidir.

2.4.6. Kisa Ve Uzun Donemde izlenmesi Gerekli Politikalar

Saglikli bir kentlesmenin olmazsa olmaz kosulu, her diizeyde ulusal, bolgesel, kentsel,
gercekei bir planlama mekanizmasinin olusturulmasma baglidir. Oncelikle tiim Tiirkiye
icin gelecege iliskin bolgesel, kentsel niifus kestirimlerinin yapilmasi, mevcut ve
potansiyel arsa envanterinin saptanmasi gerekmektedir. Boyle bir 6n calisma her diizeyde
planlama kararinin veri tabanini olugturacaktir.

* Altyapi plan ve projelendirme ¢alismalarin planlama ile biitlinlettirilmesi: Altyap1 ve
kentsel gelisme planlarinin bir arada ele alinmasi ve altyapi sunumu ile gelisme
arasinda birlikteligin saglanmasi gerekmektedir. Bu amagcla stratejik gelisme planinda
gelismesi  Ongoriilen alanlarda Onceliklerin mevcut yapilasma talebine bakarak
tanimlanmasi, yeni alanlar1 gelistirmeye yonelik eylem planlarinin ayrintili altyap:
planlarinin  hazirlanmasi ve uygulanmasinin programlanmasi kaynaklarin etkin
kullanim1 agisindan gerekli goriilmektedir.
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o Farkli sekilde orgiitlenmis kesimlerin altyapiya farkli oranlarda katiliminin
desteklenmesi:  Altyapt sunumunu tiimiiyle talep belirlemektedir. Altyapi
programlarinin hazirlanmas1 gerekmektedir. Boylelikle program dis1 yapilasmanin
bedelinin tiim kent halki tarafindan 6denmesi 6nlenebilecektir. Belediyeler tarafindan
yapilan altyap1 harcamalarinin geriye doniisliniin saglanmasi ve kendini finanse eden
bir sistemin kurulmasi saglanmalidir.

2.5. YAPILACAK YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER VE iZLENECEK
POLITIKALAR KONUSUNDA PERFORMANS KRITERLERININ
GELISTIRILMESI

Konut sorununun genelinde, altyapili arsa iiretme Ozelinde, evrensel tiiketici haklarinin
dikkate alinmasi ve buna uygun ¢éziimler iiretilmesi gereklidir:

Temel ihtiyaglarin karsilanmasi hakki: Tiiketicilerin yeme, igme, giyinme, barinma
hakki gibi biyolojik gereksinmelerinin karsilanmasi i¢in alinan 6nlemleri igerir.

e Saglik ve giivenlik hakki: Satin alinan her mal ve hizmetin iiretim, dagitim ve
kullanilmasi sirasinda karsilasilan risklere ve tehlikelere karsi yasal, idari ve teknik
onlemler ve uygulamalar konusunda bilgi sahibi olmasi.

* Bilgi edinme hakki: Mal ve hizmetin 6zellikleri, niteligi, tehlikeleri ve risklerine kars1
dogru, eksiksiz bilgilendirilmesi.

* Secme hakki: Mal ve hizmetler arasinda gelir diizeylerine gore kendi gereksinimlerini
karsilayabilme, istedikleri mal ve hizmetleri ucuz ve kaliteli olarak alabilme, tercih
edebilme ve seceneklerin arttirilmasi.

* Ekonomik ¢ikarlarin korunmasi hakki: Cesitli kamu hizmetleri vb. konularda
tiiketicilere daha iyi ve uygun kosullarda mal ve hizmetin sunulmasinin saglanmasi,
tiiketicilerin yasam diizeyinin yiikseltilmesi.

e Saglikli bir ¢cevrede yasama hakki: Temiz hava, yeterli ve temiz su, daha ¢ok yesil
alan, temiz ve ¢agdas bir kent, saglikli ve kaliteli altyap1 hizmetleri gibi havasi, suyu,
topragt ve yerlesme imkanlart ile uygun bir yasama ortamimin saglanmasi,
olusturulmasi ve savurganliga karsi alinan tiim 6nlemler.
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UCUNCU BOLUM
3. KONUT FINANSMAN MODELLERI

3.1. GIRIS

Tiim iilkelerde kiiltiirel degisimler ve daha yiiksek gelir seviyesine ulagmanin sonucu
yagam standartlarinin yilikselmesi, konuta iligkin bireysel taleplerde onemli bir artisa
sebep olur. Nitekim, yash niifusun artigi, boliinen aileler, evlenmemis insan sayisindaki
artis sonucunda daha kii¢iik hanehalki yoniinde gelismeler, son yillarda konut talebinde
Oonemli Olciide artisa neden olmustur.

Ulkelerdeki gelitmitlik diizeyi, uygulanan politik rejim ve sermaye piyasalarmin yapisi
gibi faktorlere bagl olarak konut finansman sistemleri de ¢esitli 6zellikler gdsterir.

Tiirkiye’de Ikinci Diinya Savasi yillarina kadar ulusal diizeyde belirli bir konut politikasi
izlenmemistir. Bu tarihten sonra 6zellikle 1950’1i yillarda hizli kentlesmeye bagli olarak
yayginlasan ve giderek agirlasan konut sorununu ¢ozmek icin, ¢esitli konut politikalar
denenmis, cesitli organizasyonlara gidilmistir.

Gelitmekte olan bir¢ok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de ihtisaslasmig finans
kuruluglarinin  6nemli roller {istlendikleri gelismis bir konut finansman sistemi
bulunmamakta, konut finansmani c¢ogunlukla hane halklarinin kendi birikimleri ve
dogrudan finansman olarak adlandirilan yolla, yakinlarina ve konut yapimcilarina
bor¢clanmalari yoluyla saglanmaktadir.

3.2. TURKIYE’DE KONUT FINANSMANINDA MEVCUT DURUM

Iyi bir konut finansman sisteminden konut arzimi artirmast ve konut niteligini
gelistirmesi beklenir. Bu beklentinin gergeklesmesi, dort faktor (devlet, mali kuruluslar,
konut iireticisi ve hanehalki) arasinda dengeli iliskinin kurulmasina baglidir. Bu iliskinin
dengeli kurulamamasi finansman ihtiyacinin karsilanmasinda sorunlar ¢ikarir.

Ulkemizde konuta finansman destegi saglayan yapiyl, kurumsal olan ve kurumsal
olmayan olmak {izere iki agidan irdeleyebiliriz.

1) Kurumsal Olmayan Yap1

Kurumsal yapiya sahip olmayan kesim, konut kooperatifleri, konut miiteahhitleri (yap-
sat¢ilar) ve bireysel olarak kendi konutunu yapanlardan olugmaktadir.

Ulkemizde konut finansman yapisinin yeterince kurumsallasmamis olmasi ve toplumun
bliylik kesiminin kurumsal konut finansman sirketlerinden yararlanabilecek gelir
diizeyinden yoksun olmasi nedeni ile konut {iretimi ve temini kurumsal olmayan bir yap1
icinde gergeklestirilmektedir. Bu c¢ercevede yap-sat¢ilardan vadeli olarak konut satin
alinmasi, yap1 kooperatifleri yolu ile konut edinme ve kisilerin kendi konutlarin1 kendileri
insa etmesi veya ettirmesi gibi yontemler gecerli olmaktadir.
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Yap-satcilar genellikle kendi sermayeleri ile satin aldiklar1 ya da arsa sahibinden kat
karsilig1 konut iiretmek {izere devir aldiklar1 arsalar iizerinde konut iiretmekte ve satis
tutarmin tamamini ya da biiyiik kismin1 pesin almak sureti ile satis yapmaktadirlar. Bu
metotta kisilerin, konut satis degerinin yarisindan fazlasini pesin  6demeleri
gerekmektedir. Sonucta, bu yolla konut sahibi olmak orta-iist ya da {ist gelir grubuna hitap
eden bir metot olmaktadir.

Konut kooperatifleri aracilig1 ile konut edinme, bir konutu satin almak i¢in yeterli fona
sahip olmayan kisilerin basvurdugu yontemdir. Konut kooperatifleri, iiyelerden
topladiklar1 fonlara paralel olarak konut iiretimi yapmaktadirlar. Ulkemizde konut
kooperatif¢iligi 6nemli birikim saglayan denemelerden biri olmuttur.

Tiirkiye’de konut kooperatifleri; sosyal giivenlik kurumlar1 ve Toplu Konut idaresi gibi
kredi veren kurumlarin, kredi verme kosullarina gore bi¢imlenmis, kendi iiretimlerinin
finansmanin1 karsilayacak bigimde gelismemislerdir.

Ulkemizde kurumsal olmayan yapi igerisinde konut edinmenin diger yolu, kisilerin kendi
konutlarini1 kendilerinin insa etmesi ya da ettirmesidir. Bu yontemde, kisiler sagladiklari
arazi iizerinde yap1 malzemelerini satin alarak kendileri ya da bir kac¢ yakini ile birlikte
veya gerektiginde is gilicii de satin alarak kendi konutlarini kendileri insa etmektedirler.

2) Kurumsal Yapi

Ulkemizde konut sektdriinde fon fazlasi olan kesimden fon ihtiyaci olan kesime kaynak
aktaran bir konut finansman sistemi olusturulamamistir. Dolayisiyla da bu sistem iginde
calisan kurumsal yapiya da sahip degildir. Biiyiik 6l¢iide konut alicilarina fon destegi
saglayan ya yeni orgilitlenmeler olusturulmus ya da mevcut kurumlar bu yonde destek
saglamiglardir.

Mevcut kurumlardan konut alicilarina fon destegi saglayan kurumlar arasinda, sosyal
giivenlik kurumlar1 (SSK, OYAK, Bag-Kur) ve ticari bankalar sayilabilir. Sosyal
giivenlik kurumlar1 daha ziyade kooperatifler araciligi ile konut edinmek isteyen kurum
tiyelerine fon katkis1 saglamstir.

Ticari bankalar ise, 6zellikle 1989 yilindan itibaren bireysel kredi kapsaminda 6zellikle
ferdi bazda konut kredisi saglamiglardir. Ancak bu krediler sadece list gelirli kesime hitap
etmistir. Diger bankalardan farkli olarak Emlak Bankasi, 1947 yilindan itibaren konut
alicilarina kredi veren tek banka olmustur. 1989 yilina kadar uzun vadeli ve diistik faizli
kredi veren banka, iilke ¢apinda belli kosullar1 saglayan tiim bireylere kredi agmustir.
Ancak, konut alaninda ihtisas bankasi olmasi amaci ile kurulmasma ragmen, ayni
zamanda ticari banka olarak da faaliyetlerini siirdiirmek zorunda olmasi, bir konut ihtisas
bankas1 olma 0Ozelligini kazanmasina engel olmustur. Nitekim 1989 yilindan itibaren
Bankaca iist gelir grubuna hitap eden yiiksek faizli ve daha kisa vadeli konut kredisi
acgilmustir.
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Merkezi yonetim tarafindan konut sektorline finansman destegi saglamak ve politika
tiretmek amaci ile olusturulan kurumsal orgilitlenmeler ise 1958 yilinda kurulan
Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 ve 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi’dir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 gecekondu dnleme bolgelerinde konut iireten kooperatifler
ve belediyelere kredi vermis, halk konutu uygulamalari, kiralik miilk konut uygulamalari,
Meyak Fonu ve Kamu Konut Fonu uygulamalar ile konut iiretimine fon destegi
saglamistir. Ancak, fon destegi biiylik dlgiide biitge kaynakli siirdiiriilmek istendiginden
mevcut sartlar i¢ginde bunun devami miimkiin olmamustir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi araciligi ile yapilan uygulamalarm olumsuz yonlerini
gidermek iizere, 1984 yilinda biitge dis1 bir Fon kurularak idaresi Toplu Konut idaresine
verilmistir. Bu kurum aracilifi ile 1 milyon konutun kredilendirilmesi saglanmistir.
Ancak, 90’11 yillarda Fon kaynaklar1 biitcelestirilmis ve bu tarihten sonra ayrilan yetersiz
miktarlardaki 6deneklerle kurumun ¢aligmalari sekteye ugratilmistir.

Bugiline kadarki uygulamalardan goriildiigii gibi, Cumhuriyetin kurulusundan itibaren
konut finansman alaninda fon fazlasi olan kesim ile, fon ihtiyaci olan kesimi bir araya
getirecek bir sistem kurulamamustir.

Mevcut uygulamalar, biiyiik 6l¢iide konut alicilarin1 destekleyen ve olaya talep yoniinden
destek veren uygulamalar olmustur. Bu uygulamalar ya ¢ok siibvansiyonlu kredi
uygulamasi seklinde veya belli bir kesimi destekleyen uygulamalardir. Ayrica, iist gelir
grubuna hitap eden, bankacilik sektoriinde agilan konut kredileri gibi, uygulamalar da
mevceuttur.

3.3. ONERILER

Tiirkiye’de herkes i¢in yeterli sayida konut iiretilebilecek kapasite mevcut olup, yapilan
aragtirmalar son yillarda bazi bolgelerde ihtiyactan c¢ok sayida konutun yapimina
baslandigini ortaya koymustur. Ancak, gelir seviyesine bagli olarak tasarruf diizeyinin
disiikliigti, ile mevcut piyasalarda orta ve alt gelir gruplarinin 6deyebilecekleri kosullarda
uzun vadeli ipotekli konut kredisi sisteminin olusturulamamasi konut edinebilirligini
zorlastirmaktadir. Bu yapi icerisinde konuta olan ihtiyag, rupsatsiz konut {iretimi ve kagak
yapilagma ile giderilmektedir.

Bugiin gelitmit ve gelitmekte olan iilke deneyimleri, dar gelirlinin konut edinmesinin,
biiyiik 6l¢iide kamu siibvansiyonlartyla gerceklesebilecegini gdstermektedir. Bu nedenle
dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasi ayr1 bir programla ve ¢ok siibvansiyonlu
bir yap1 i¢inde alinmalidir.

Bu konuyla ilgili olarak getirilen ilk ii¢ 6neri, halihazirda konut finansmanina en biiyiik
kaynag saglayan bir kamu kurulusu olan Toplu Konut Idaresi’nin faaliyetleri kapsaminda
uygulanabilir 6nerilerdir. Diger Oneriler ise, mevcut yapinin gesitlendirilmesine ilitkin
yeni modellerdir.
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1) Toplu Konut Tasarruf Sisteminin Uygulamaya Gecirilmesi

Toplu Konut Idaresi’nce mevzuati halihazirda yiiriirliikte olan ancak kaynak ihtiyaci
nedeni ile uygulanamayan Toplu Konut Tasarruf Sistemi’nin islerlik kazandirilmasidir.
Bilindigi tlizere, bu sisteme iliskin Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri
Yonetmeligi 11.07.1995 tarih ve 22340 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

S6z konusu sistem, bir yandan konut maliyetinin bir kismimin konut edinmek isteyenler
tarafindan biriktirilmesini saglamakta, diger yandan birikim tutar1 kadar kredinin
verilmesini giivence altina almaktadir. Bu sistemin islerlik kazanabilmesi i¢in biitcelesen
Toplu Konut Fonu kaynaklarinin tekrar biit¢e disina ¢ikarilmasi ya da Fona biitceden daha
fazla kaynak aktarilmasi gerekmektedir.

2) Konut Yapimcilarim1 Kredilendirirken Se¢ici Davranilmasi

Toplu Konut Idaresi’nin sadece belli standartlarda konut iiretimi yapan  konut
yapimcilarini desteklemesidir.

Toplu Konut Idaresi, kurulusundan bugiine kadar kaynaklarmin biiyiik kismin
kooperatifler araciligr ile konut liretimine ayirmistir. Bu yol izlenirken de, konut
kalitesini belirleyen standartlar tespit edilmeden ve kooperatiflerin 6z kaynaklar ile
katkida bulunmasina gereken 6nem verilmeden, biliylik Olgiide her kooperatife konut
kredisi verilmistir.

Kooperatifler araciligi ile konut edindirmek Tirkiye’nin i¢inde bulundugu ekonomik
kosullarda dar gelirli kesim i¢in imkansiz hale gelirken, orta gelirli kesim i¢in de oldukca
zorlagsmustir. Ozellikle kiract konumunda bulunan orta gelirli kesimin bir yandan kira
Odeyerek, ote yandan kooperatif aidatlarini 6demesi imkansizlagsmistir. Toplu Konut
Idaresi’nin, konut agigmi dikkate alarak, oncelikli iller tespit ederek, kooperatiflere kredi
acarken secici davranmasi, belli bir 6z kaynag tasarruf etmis ve bunu belgeleyen ve belli
standartta konut {iretecek konut yapimcilarima kredi vermesi, kaynaklarinin etkin
kullanilmasi ag¢isindan yararli goriilmektedir. Boylece, konut yapimcilar1 araciligi ile
tiretilecek konutlarda belirli bir kalite saglanabilecegi gibi, daha kisa siirede insaatlarin
tamamlanmas1 da saglanabilecektir.

3) Altyapih Arsa Uretimi

Toplu Konut Idaresi’nin kaynaklarinin biiyiik kismini altyapili arsa iiretimine ayirmasi ve
konut iiretimine bu yolla destek vermesidir.

Bilindigi tlizere arsa, konut iiretiminde en biiylik maliyete sahip girdidir. Bu girdinin
uygun kosullarda ve diisiik maliyetle saglanmasi, konut maliyetlerini biiylik ol¢iide
asagiya cekecektir.

Bu nedenle Toplu Konut Idaresi'ne ucuz altyapili arsa iiretimini artiracak ortamin
saglanmas1 ve bu konuda yetkili kurum olan Arsa Ofisi Genel Miidiirligii’niin Toplu

Konut idaresi’ne gereken destegi vermesi faydali goriilmektedir.
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Boylece, bu yontemle Toplu Konut idaresi’nin nakdi degil ayni kredi vermesi s6z konusu
olmaktadir. Uretilen alt yapil1 arsanin tahsisinde hedef kitle bireyler, konut kooperatifleri,
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve diger konut yapimecilar1 olacaktir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 bilinyesinde altyapili arsanin konut sektoriine
yonlendirilmesinde, Toplu Konut Idaresi belli standartta konut iiretmeleri halinde uzun
vadeli olarak bu kuruluslara arsa satis1 yapabilir ve buradan konut satin alan bireylere
yine Toplu Konut Idaresi ferdi konut kredisi saglayabilir.

Bu sekilde konut sektorii hem arz cephesinden hem de talep cephesinden desteklenmis
olacaktir.

4) Menkul Kiymetlestirme

Konut finansmani i¢in yapilmasi gerekli en onemli uygulamalardan birisi de menkul
degerleri  gayrimenkul hale getirecek “menkul kiymetlestirme”  sisteminin
olusturulmasidir.

Bunun i¢in belli standarda sahip ve enflasyonist ortamlarda uygulanabilir uzun vadeli
konut kredilerini devralan ve bunlara dayali menkul kiymet ihrag edecek bir ¢’ Ipotege
Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’’nin kurulmalidir. Bu merkezin kurulusu Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun 39.’uncu maddesine istinaden miimkiindiir.

Merkez’in daha 6nce verilmit olan konut kredilerini devralmak suretiyle olusturacagi
ipotek kredisi havuzlarina dayali ipotege dayali menkul kiymet ihraci islevini iistlenen bir
anonim sirket olarak kurulmasinin uygun olacagi diisiiniilmektedir.

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin esas faaliyet alanin1 olusturmasi diisiiniilen
sistem, bankalardan ve konut sektoriine finansman saglayan diger kuruluslardan
devralinan ipotek kredilerinden olusacak alacak portfoylerine dayali menkul kiymet ihraci
konular1 Sermaye Piyasas1 Kurulu tebligleri ve yetkileri cercevesinde diizenlenecektir.

5) Konut Fon Modeli

Konut finansmani konusunda islev gorebilmesi i¢in bankacilik sistemi i¢inde faaliyet
gosterecek bir Konut Fon Modeli gelistirme Onerisidir. Ancak fonun uygulamaya
gecebilmesi icin ilk asamada yasal alt yapisinin diizenlemesi gerekmektedir. Bu agsamada
kamunun, fona ucuz maliyet katkis1 ve c¢ekirdek sermayeyi olusturmak i¢in fon kurma
yetkisi verecegi 6zel finans kurumlarina, belirlenecek meblagi devretmesi gerekmektedir.
Bu konuda Diinya Bankasi, Avrupa Konseyi Sosyal Kalkinma Bankas1 gibi uluslararasi
kuruluslardan kredi temin edilebilir. Fon kurma yetkisi verilecek 6zel finans kurumlari
piyasa kriterlerine gore yetkilendirilmelidir. Kamu bankalar1 ve toplam banka
mevduatinin veya toplam banka aktiflerinin % 10’undan daha fazlasina sahip olan
bankalar yetkilendirilmelidir. Konut fon imtiyazi1 verilen bankalar, fon baslangic
sermayesinin en az % 75’ini kendi kaynaklarindan karsilamalidir. Kisaca, fon kaynaklari
baz1 bankalara kaynak aktarma araci olmamalidir.
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Konut Fonu, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. seklinde tlizel kisilik olarak kurulursa,
Sermaye Piyasast Kurulu mevcut yasal cercevede diizenleyecegi bir teblig ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina konut finansmani i¢in kullanilabilecek bir fon ¢ikarma
yetkisi vermelidir. Veya bankalar bilinyesinde kurulacak yatirim fonlarina tiizel kisilik
verecek Tirk Ticaret Kanunu'nda gerekli degisiklikler yapilmalidir. Cikarilacak fonlar,
konutun metrekare bedeliyle iliskili olabilecegi gibi serbest dolasimli yatirim fonu
niteliginde de olabilir. Eger ¢ikarilacak fona ikinci piyasada ilgili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliginin disinda alis satis yetkisi verilirse, Gayrimenkul Yatirim Ortakligina kendi
fonlarmi ikinci piyasadan satin alma yetkisi verilmelidir. Kurulacak Gayrimenkul Yatirim
Sirketi, konut edinmek i¢in fon yatiriminda bulunan yatirimeisina giiniin kosullarina gore
konut finansman kredisini vermek icin aciga fon satis1 yapabilecektir. Kurum acgiga
yapmis oldugu fon satis1 karsiliginda bor¢lanma senedi c¢ikararak fonun finansman
dengesini saglayabilmelidir.

Onerilen bu model, yatirimeiya iki temel imkan saglayacaktir. Fon katilimeisi, yatiriminin
arkasinda ciddi bir 6zel banka goriirse yatiriminin en iyi sekilde degerlendirilecegine
inanarak fona talep olusturacaktir. Yatirimci ihtiyag duydugunda fonunu rahatgca satma
olanagina sahip oldugunda siirekli likit kalma sansina da sahip olacaktir. Bu 6zellikler
fonu cazip kilacaktir. Yani onerideki fon yatirimcisi, parasini ilgili bir bankadaki konut
fonuna yonlendirmekle hem konut edinme, hem de piyasa kosullarina gore finans kari
elde etme sansina sahip olacaktir.

Toplu Konut Idaresi, devletin yapacag1 sermaye katkisinin geregi olarak fonu denetlemeli
islemlerini ayrintili olarak inceleme ve gerekli diizenleyici miidahalelerde bulunma
yetkisine sahip olmalidir. Ancak bu denetleme, glinliik isleyise miidahale niteliginde
olmayip fonun isleyisiyle ilgili ilke kararlarimin alinmasi ve bu ilke kararlarinda fonun
kurulmasi icin ¢ikarilacak 6zel yasada Ongoriilen hususlarin uygulanmasinin izlenmesi
niteligindedir. TOKI, yasa ve ilke kararlarindan uzaklasildigi durumlarda miidahale
yetkisini kullanabilmelidir.

Konutun bedelini karsilamak i¢in fondan agiga alis yapmis olan bireysel yatirimci,
borcunu cari fiyatlar iizerinden fon alarak geri 6deyecektir. Basta yapilan anlagsma
uyarinca borcun nasil geri 6denecegi belirlenecektir. Ayda birer veya ikiser fon almak
gibi alternatifler 6ngdriilen geri 6deme siiresiyle iliskili olacaktir.

Kredi niteligi tasiyan aciktan fon alma hakki kazanabilmek i¢in belirli miktarda fon alip
belirli siireyle beklemek gerekecektir. Ornegin iki y1l gibi bir bekleme siiresi s6z konusu
olabilir. Alinacak fon sayisi, agiktan alinabilecek fon sayisi, bekleme siiresi ve geri 6deme
siireleriyle ilgili olarak alternatifler olusturulup kisilerin kendilerine en uygun alternatifi
segmelerine imkan saglanabilecektir.

Onerilen model, TOKI tarafindan 11 Temmuz 1995 giin ve 22340 sayili Resmi
Gazete’de  yayinlanan Toplu Konut Tasarruf Sistemi  ve Konut Kredileri
Yonetmeligi'nde ongodriilen modele oldukca yakindir. Onerilen fon modelinde kisiler
zaman i¢inde belirli miktarda fon alacaklar, belirli miktarda kredi almak (agiktan fon
satin almak) i¢in gerekli miktarda fona sahip olduktan sonra belirli siire bekleyecek ve
bu silirenin sonunda kendilerine Ongoriilen miktarda agiktan fon satilacaktir. Geri
O0demeler, Yonetmelik’te ongoriilen endeksli geri 6deme niteligindedir. Bu asamada

63 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

fonun alis ve satis fiyatlar1 arasinda, Ozellikle agiktan satin alinmig fonlarin geri
O0denmesinde, herhangi bir fiyat farklilasmasi (spread) ongdriilmemistir. Bugiinkii fon
isleyisinde oldugu gibi boyle bir fiyat farklilasmasina gerek olmayacagi diistiniilmektedir.

Onerilen fon sistemi bilyilk bankalar tarafindan kurulacagi i¢in mevcut altyapiyi
kullanmak, yeni personel alimina gerek olmamasi gibi 6nemli maliyet avantajlarina sahip
olacaktir. Ayrica sistem, piyasa i¢inde miidahale olmadan isleyecektir. Devletin yapacagi
sermaye katkisi, baslangicta fon sayisina doniistiiriilerek fonun fiyatiyla birlikte deger
kazanacaktir. Fon’un kredi talep etmeyen boliimiinli olusturacak olan devletin fonlari,
sistemin verimli olarak isleyebilmesine, biiyliyen fon havuzundan yiiksek getirili alanlara
yatirim yapmaya ve fondan daha ¢ok kisiye kredi agmaya imkan verecektir. Hiikiimetler
sahip olacaklar1 fonlarin bir boliimiinii, belirli gelir gruplarinin kredi kullaniminda
siibvansiyon amaciyla da kullanabileceklerdir. Siibvansiyon amac¢h kullanilmadigi
taktirde uzun vadede devletin sermaye katkisina gerek kalmayacagi asamada devlet
fonlar1 satilabilecektir.

3.4. MEVZUATA ILiSKIN ONERILER

Ulkemizde uygulanan tek gayrimenkul rehin araci olan ipotek konusu, Medeni Kanun’da,
ipotegin paraya ¢evrilmesi ise Icra ve Iflas Kanunu’nda diizenlenmistir. Bu diizenlemeler,
etkin ve gilivenle islemesi gereken bir konut finansman modeli i¢in yeterli glivenceyi
saglamaktan uzaktir. Bu yasalarda gerekli degisiklikler yapilarak sermaye piyasasi iginde
iyi igleyen bir konut finansman sistemi yaratilmasinin yasal kosullar1 olusturulmalidir.
Konut kredisi kullanilmig ipotekli konutlarin el degistirmesinin alacaklinin bilgi ve onay1
olmadan gergeklesebilmesi, sistemin esnek faiz ve bununla iliskili olarak degisen borg
miktarina imkan tanimamasi, ve borcun geri 6demesinin aksatilmasi durumunda ipotegin
paraya cevrilmesi iglemlerinin uzun zaman almasi gibi konular belli bagh degisiklik
yapilmasi gereken hususlardir.

Bu nedenle onerilen son iki finansman modelini hayata gecirecek 6zel bir kanunla,
ipotekle 1ilgili genel kurallara istisna niteliginde su diizenlemelerin yapilmasi
diistiniilebilir:

1) Yapilacak 0Ozel diizenlemede, Medeni Kanun hiikiimlerinden ayrilarak, konut
kredilerini temin eden ipotegin ancak bor¢tan sahsen sorumlu olan kisi, kisaca bor¢lu
tarafindan verilmesi ilkesi getirilerek, finansman saglayan bankanin izni olmadik¢a
kredi karsiliginda ipotek edilen taginmazin el degistirmesi yasaklanmali, bankanin
izniyle ipotekli taginmazin el degistirdigi hallerde ise yeni malikin kredi borcuna
katilmasi, boylelikle asil borglu ile yeni malikin borgtan miiteselsilen sorumlu olmalari
ongoriilmelidir.

2) Bir tasinmaz iizerinde kurulan ipotegin, o tasinmazin birden ¢ok parsele ayrilmasi ya
da taginmazin kat miilkiyetine konu olmasi halinde, ipotegin, tasinmazin her parcasina
veya bagimsiz boliimlerine, yeni tasinmazlarin degerleri oraninda resen dagitilmasinda
tapu sicil miidiirliikleri yetkilendirilmelidir.
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3)

4)

5)

6)

Medeni Kanun’da yapilacak 6zel diizenlemede, ipotegin kapsamina girecek olan
faizlerin, 6rnegin memur maaslarindaki artiga gore belli oranda kendiliginden artmasi
saglanmalidir.

Ipotek, icra ve Iflas Kanunu’nda rehnin paraya cevrilmesi yoluyla icra takibine konu
olur. Bu usulde ipotegin paraya cevrilmesi zaman almakta, alacaklinin tatmin
edilmesi gecikmektedir Yapilacak 6zel diizenlemede konut kredilerinde, kredi veren
bankaya ipotegi 6zel yoldan paraya ¢evirme hakki taninmalidir.

Enflasyonla birlikte faizlerin zaman ic¢inde artabilmesi ipotege konu olan alacak
miktariin yiliksek bir meblag olarak belirlenmesini gerektirmekte, bu da ipotek tesis
masrafint ¢ok arttirmaktadir. Konut kredisi veren kurumlarin ipotek islemleri
hakkinda Tapu Kanunu’nun 26. Maddesinin 7. ve 8. Fikrasinda yer alan hiikiimlere
benzer 6zel bir diizenleme yapilmalidir. Bu diizenlemede, ipoteklerin tescilinin tapu
idaresinde diizenlenmis resmi senet yerine kredi s6zlesmesine dayanarak yapilmasinin
saglanmasi taraflarin giderlerini azaltacaktir.

Yapilacak 6zel diizenlemede, kredi geri ddemesinde, en az ard arda iki 6demenin
geciktirilmesinde baskaca sart aranmaksizin biitiin borcun muaccel olacagi hiikkmiine
yer verilmelidir.

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’nin faaliyete ge¢mesinde ve gelismesinde
faydal1 olacak hukuki diizenlemeler asagida siralanmistir:

Ipotege dayali menkul kiymetler sahibinin alacaklilar iizerinde rehin hakkinin tesisi,
Haciz prosediiriiniin hizlandirilmasi,

Derecelendirme mekanizmasina islerlik kazandirilmasi,

Alacak portfoyii / ipotege dayali menkul kiymet oraninin yiikseltilmesi,

Ipotek kredilerine iliskin sigorta yaptirma zorunlulugu,

Ipotege dayali menkul kiymetlere iliskin vergisel avantajlarin saglanmasi,
Bankalarin konut finansmaninda aktif roller iistlenebilmesi i¢in;

* Muhtemel zararlar karsilig1 oranininin distiriilmesi,

* Disponsibilite yiiklimliiliigiinlin azaltilmasi,

* Sermaye yeterliligi diizenlemelerinde saglanacak avantajlar
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DORDUNCU BOLUM
4. KONUT KOOPERATIFLERI

4.1. GIRIS

Tiirkiye’de serbest piyasa ekonomisi insanlarin konut gereksinimini ne Olciide
kargilayabilmektedir Bugilin geldigimiz noktada bu soruya, kesin yanit vermek
zorunlulugu ile kars1 karsiyayiz. Ayrica son Marmara Depreminden sonra bu soruya,
tiretilen konutlarin nitelikli olup olmadigi sorusunu da ekleme zorunlulugu ortaya
cikmigtir. Ancak s6z konusu irdelemeleri yapabilmek igin konut kesiminin ekonomi
icindeki payint da belirlemek geregi vardir. Gostergeler, 1995 yilindan baslayarak bu
paym giderek azaldigim1 gostermektedir. Yapi (insaat) kesiminin Gayrisafi Milli
Hasila’daki (GSHM) paylar1 1994 de % 6.7 iken 1995 de % 5.8’e, 1998 de % 5.5’¢
diitmiittiir.

Bu konuda 6nemli bir gosterge de konut kesiminin sabit sermaye yatirimlari i¢cindeki
payidir. DPT kaynaklarina gore toplam sabit sermaye yatirimlart i¢inde konutun payi
1995 de % 35.9 iken 1996 da % 32’ye diismiistiir. Bu diisiis 1997 yilinda da siirmiis, ve %
28.6 diizeyine inmistir. 1998 yilinda bu paym % 27’ye indigi tahmin edilmektedir.
DPT’nin 1999 yili tahmini % 26 dolaylarindadir. Bu gerileme, konut gereksiniminin
giderek Dbiiyiidiigii lilkemizde, toplumsal igerik tagimayan konut politikalarinin
izlenmesinin de bir sonucudur.

1998 verilerine gore, yapi izinlerine dayali olarak konutta yapilan yatirimlarda 1993 —
1998 willarint igeren donemde, kamunun payr ortalama % 4 dolayinda artmis, buna
karsilik 6zel kesimin % 71, kooperatif kesimin ise % 25 olmuttur.

Belediyelerce verilen yap1 izinlerine iliskin son verilere gore, kooperatif konut
isteminde bir durgunluk yasanmaktadir. 1996 yilinda 112.431 konut yapisina izin
verilmisken, 1997 de 114.410, 1998 de 102.983 yapiya izin alindig1 anlagilmaktadir. Bu
stirecte 0zel kesim i¢in alinan yapi izinlerinde artis goriiliirken, kooperatif kesiminin
aldig1 yap1 izinlerinde Onemli bir azalis gozlemlenmektedir. Bunda kuskusuz siyasal
iktidarlara egemen kooperatifleri diglayici siyasalarin ve yapt maloluslarindaki anormal
yiikselmelerin, giderek bozulan gelir dagiliminin etkileri de vardir. Bu gelisme, alt ve orta
gelir katmanlarinin konut umutlarinin azalmasina neden olmaktadir.

Biitiin bu degerlendirmelere bakarak, yilda yaklagik 400 bin konut gereksinmesi dogan
tilkemizde, serbest piyasa ekonomisinin igleyisi iginde yeterli konut {iretiminin
gerceklestirilemedigi ortaya ¢ikmaktadir. Veriler degerlendirilirken konut kooperatifleri,
konut sektoriinde, 6zel kesimin iginde yer almistir. Ancak konut kooperatiflerinin payinin
yillar itibariyle azalmasi, bize goére konut ac¢iginin artmasinda ve sorunun c¢oziimii
konusunda ortaya konulan yaklagimlarda 6nemli bir eksiklik yaratmaktadir.

Konut kooperatifleri yoluyla konut iiretimi ruhsatli konut sunum bigimlerinden bir
tanesidir. ~ Ancak  diger konut sunum bicimlerine gore kooperatiflerin bazi
avantajlarindan s6z edilebilir. Bundan ilki, kooperatiflerin demokratik isleyise dayanan
yapisidir. Bu isleyis, bir taraftan {iyeler tarafindan ve fliyeler arasindan segilen ve
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denetlenebilen bir yonetim anlayisina, diger taraftan bir tiye bir oy ilkesine bagli olarak
her iiyenin kooperatifin isleyisi ile ilgili kararlarda temsiline imkan tanimaktadir.

Kooperatifler ayn1 zamanda “kendine yardim” ve “karsilikli yardimlagma” ilkelerine
dayali olduklarindan bu sistem iiyelerin dayanigsmasit ve yardimlagsmasina da imkan
tanimaktadir. Uye katilim1 yalmz isleyis ile ilgili kararlarda degil, ayn1 zamanda olusacak
cevrenin fiziki 6zellikleri ile tanimlanmasinda da katilimi miimkiin kilar. Daha sonra ise
bakimina da imkan verecek organizasyonlara Onciilik saglayabilir. Bir konut
kooperatifinin temel amaci ise liyelerinin konut gereksinmelerini karsilamaktir.

VIIIL. Bes Yillik Kalkinma Plani i¢in yapilan hazirlik ¢alismalarinda bu nokta iizerinde
durmak ve konut yap1 kooperatiflerinin gelismelerini ve konut iiretiminde etkin olmalarini
saglayacak politikalarin ortaya konulmasini saglamak, bu komisyonun oncelikli gorevi
olacaktir.

4.2. MEVCUT DURUM VE SORUNLAR
4.2.1 Mevcut Durum

4.2.1.1 Diinyadaki Durum

Bugiin diinyada en 6nemli kooperatif kurulutlarindan birisi olan ve 98 iilkeden 230
kooperatif kurulusu ile 730 milyon bireysel iiyeyi temsil eden ICA (International Co-
operative Alliance—Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) yapisi i¢cinde Uluslararasi Konut
Kooperatifleri Kurulu yer almaktadir. 50 ulusal kurulus bu kurula iiyedir. Uye olmayan
bir ¢ok kurulus da kurul calismalarina katilmaktadir. ICA c¢atis1 altinda birlesen
kooperatifcilerin sayisi, son yirmi yil i¢inde ikiye katlanmistir. ICA dan bagka bir ¢ok
uluslararas1 kurulus, kooperatif gelismeyi desteklemektedir. Ozel bir kooperatifcilik
béliimiine sahip olan Uluslararas1 Calisma Orgiitii (ILO) ve yine bu konuda bir uzmanlik
boliimii de bulunan Gida ve Tarim Orgiitii (FAO) da bu arada sayilabilir.

Kooperatif¢iligin ¢esitli alanlarinda bulunan kimi kuruluslarin ve iilkelerin (6rnegin Cin)
ICA catis1 altinda bulunmadigi da diisiiniiliirse, kooperatif¢iligin, diinya iizerinde en etkin
ve kapsamli toplumsal ekonomik akim niteligi tagidigi anlagilmaktadir.

1970 lerin ortalarinda derinlesmeye veya biiyiimeye baslayan ekonomik ve toplumsal
bunalimin tehdidi altinda bulunan topluluklar1 dengede tutma arayislari, kooperatiflere
yeni ve giiclil bir ilgi dalgasini1 koriiklemistir. Bu arayiglar ¢ergevesinde kirsal kesimde
cok amacl kooperatifler gelisirken, kentsel kesimde konut kooperatifleri daha genit
boyutlu amaglara yonelik olarak yeni itlevler iistlenmitlerdir.

ICA iiyesi konut kooperatifleri kuruluslari’nin % 71’1 Avrupa, % 20’si Asya, % 6’s1
Afrika ve % 3’ Amerikadadir. ABD de 1970’lere dogru konut kooperatif¢iliginde
goriilen gelisme, bir 6lcilide, kooperatif konut iiretiminin kamusal konut tiretimini almasik
olarak desteklemesi diisiincesinden kaynaklanmaistir.

II. Diinya Savasi’ndan 1970 lerin sonuna kadar gecen siirede yeni konut {iiretiminin
Cekoslovakya’da % 35 ini, Macaristan’da % 19 unu, Isve¢’te % 33 iinii kooperatifler
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gergeklestirmislerdir. Sosyalist donemde Polonya’da konutlarin % 75 ini kooperatifler
{iretmislerdir. Italya’da 23 binden fazla kooperatif konutu vardir. Danimarka’da
konutlarin % 18 1 kar amaci giitmeyen kuruluslar tarafindan tiretilmis olup bunun %
39 u kooperatif konutlaridir. Diisiik ve orta gelirlilerin gereksinmelerine yonelmeleri,
yerel ve ulusal yonetimin destegiyle, dayanismaci bir orgiitlenmeyle ve kar1 en ¢oga
cikarmak ilkesinden uzak bir isleyisle toplumsal konut iiretmeleri gibi 06zellikleri
nedeniyle Birlesmis Milletler, Uluslararas1 Kooperatifler Birligi ve Uluslararas1 Calisma
Orgiitii, kooperatif konut iiretim yontemini, iigiincii diinya iilkelerine dnermektedir.

4.2.1.2 Tiirkiye’de Durum

Konut kooperatifleri yoluyla konut sunumu, iilkemizde 1934 yilinda Ankara'da
Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin kurulmasi ile baslamistir. Zaman igerisinde iilkenin
ekonomik ve toplumsal ortamindaki degisimler ve bu kuruluslara saglanan destek ve
onceliklere bagh olarak kooperatiflerin etkinlikleri stirmiistiir. 1970 lere gelinceye degin
ruhsath konut sunumuna katkist % 10 lar1 gegmeyen kooperatifler, 1970-80 déneminde
paylarin1 % 10-15 diizeyine ¢ikarmislardir.

1981 yilinda 2487 sayilt Toplu Konut Kanunu ile baslayan ve 1984 yilinda 2985 sayil
Toplu Konut Kanunu ile siiren ve kooperatiflerin desteklenmesine yonelik yasal
diizenlemeler, Toplu Konut Fonu destegi ile 1984-1989 arasinda doruk noktasini yasamis
ve konut kooperatiflerince iiretilen konutlarin ruhsath konutlardaki payr % 25-30'lar
diizeyine yiikselmistir. Ancak 1988 yilinda Fon kaynaklarmin % 30'unun biitceye
aktarilmasi, 1990 yilinda Idarenin Kamu Ortaklig1 Idaresi ve Toplu Konut Idaresi olarak
ayrilmast ve 1993 yilinda Fon kaynaklarinin biitiinii ile biitce igine alinmasi gibi
degisiklikler kredi verilen konut sayisinda bir azalisa yol agmistir. Bu arada, artan konut
maliyetleri karsisinda agilan kredilerin konut maliyeti icindeki pay1 giderek azalmustir.

Bu ortam icinde istatistiklere bakildiginda ise, konut kooperatiflerince insa edilmek tizere
ingaat ruhsati alinan konut birim sayisinda ve bu birimlerin toplam ruhsat alinan konut
birimleri i¢indeki payinda 1990-1991 yillarinda bir azalma izlenmektedir. Bununla
birlikte kooperatiflerin pay1 1998 de bile % 20’nin {izerindedir. Yap1 kullanma izin
kagitlarina gore, yani insaati tamamlanmis konutlar acisindan  bakildiginda ise
kooperatiflerce insa edilen konutlarin paymin 1992-1993 déneminde % 31 ile doruk
noktasini yagadigi, halen de % 25 tizerinde oldugu izlenmektedir.

Insaat ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin kagitlar ile ilgili iki tablo karsilastirildiginda
aralarinda sayica fark bulundugu goriilmektedir. Bu nedenle kooperatiflerin halen ve
yakin gelecekte karsilasacagi en ciddi sorunun kredi destegi saglanamadigi durumlarda
planlanandan daha uzun siirede biten insaatlar olacag: diisiiniilmektedir.
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Tablo :9 Insaat Ruhsatlarina Gére Tiirkiye'de Ruhsatli Konut Uretiminde Kooperatiflerin

Pay1
Yillar  Toplam Ruhsat Koop. Ruhsat Koop.lerin Toplu Konut Fonu Toplu Konut Fonu
Alan Konut Alinan Konut Orani Toplu Konut Yeni acilan krediler
Birimi Birimi Sayist % Kredileri (bireysel krediler dahil)

1958 53389 1 837 3,44
1959 51091 323 4,55
1960 56 227 718 6,61
1961 52760 3524 6,68
1962 58 748 3756 6,39
1963 57 286 2148 3,75
1964 60 822 1478 2,43
1965 80 461 2795 3,47
1966 91 151 3570 3,92
1967 99 373 4172 4,19
1968 110 263 4514 4,09
1969 132 066 8277 6,27
1970 154 825 11 654 7,53
1971 150 357 14 561 9,68
1972 165 983 14277 8,60
1973 194 981 25507 13,09
1974 161 047 13 966 8,76
1975 181 685 14 005 7,71
1976 224 584 16 643 7,41
1977 216 128 25142 11,63
1978 237 097 26 049 10,99
1979 251 846 31437 12,48
1980 203 989 31538 15,46
1981 144 397 26 904 18,63
1982 160 078 48 518 30,31
1983 169 037 36 841 21,79
1984 189 486 38 426 20,28 142 597 149 947
1985 259 187 76 563 29,54 70 015 87 865
1986 392 825 142 779 36,35 138 707 157 776
1987 497 674 163 863 32,32 140 813 157 420
1988 473 582 167 514 35,37 29918 58 883
1989 413 004 131 504 31,84 25947 29 765
1990 381 408 70 730 18,54 113 008 113 039
1991 393 000 77 068 19,61 83272 83298
1992 472 817 122 694 25,95 24327 24 811
1993 548 130 136 012 24,81 16 746 17 053
1994 523 794 131 780 25,16 30313 30 574
1995 518236 111 106 21,44 25709 26 570
1996 454 295 103 757 22,84 25952 26 999
1997 464 117 119 320 25,71 21502 22 706
1998 414 573 87915 21,21 36 986 38 421
1999 245937 - 21719 22 989

(eyliil) (kasim) (kasim)

Kaynak : DIE Insaat Istatistikleri ve Toplu Konut Idaresi
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Tablo :10 Yap: Kullanma izin Kagitlaria Gore Tiirkiye'de Ruhsatli Konut Uretiminde
Kooperatiflerin Pay1

Yillar
Alan Konut

Birimi
1964 14 343
1965 32614
1966 40 973
1967 50282
1968 62910
1969 65215
1970 71 589
1971 72 816
1972 88 231
1973 96 163
1974 84 199
1975 97 431
1976 102 110
1977 119 409
1978 120 615
1979 124 297
1980 139 207
1981 118 778
1982 115986
1983 113 453
1984 122 580
1985 118 205
1986 168 597
1987 191 109
1988 205 485
1989 250 480
1990 232018
1991 227 570
1992 268 886
1993 269 694
1994 245610
1995 248 946
1996 267 306
1997 277 056
1998 219 737
1999 132115

(eylil)

Kaynak : DIE Insaat Istatistikleri ve Toplu Konut Idaresi

Toplam YKIK  Koop.lerce YKIK
Alinan Konut

Birimi Sayisi

797
1579
2967
2231
3508
3310
3734
4019
5636
8153
5830
7 892
9166

10917
11 688
13 978
12 056
12 501
15571
17201
19 456
21273
34311
41931
43 389
67 140
58 566
61 842
83 204
83 421
68 767
68 799
79 229
76 541
56 663

Koop.lerin
orant
%

5,56
4,84
7,24
4,44
5,58
5,07
5,22
5,52
6,39
8,48
6,92
8,10
8,98
9,14
9,69

11,25
8,66

10,52

13,42

15,16

15,87

17,99

20,35

21,94

21,11

26,80

25,24

27,17

30,94

30,93

27,99

27,64

29,64

27,63

25,79

70

Toplu Konut Fonu
Tamamlanan Konutlar
(bireysel krediler dahil)

7 350
46 672
82 594
35038
93279

126 221
75120
78 134
86 479
85901
69 235
47702
39 882
45302
21 188
19 901

(kasim)
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Tablo :11 Insaat Ruhsati Alan ve Yap: Kullanma izin Kagidi Alan Kooperatiflerin

Karsilastirilmasi
Yillar Insaat Ruhsat1 Alan Yap1 Kullanma Izin Kagidi
Kooperatif Sayisi Alan Kooperatif Sayisi
1981 418 314
1982 910 348
1983 523 435
1984 787 490
1985 1302 365
1986 2304 627
1987 2 810 648
1988 2616 738
1989 2223 859
1990 1474 709
1991 1559 1127
1992 1 856 1301
1993 2072 1074
1994 1 544 895
1995 1634 1028
1996 2 049 1245
1997 2042 1615

Kaynak : DIE Insaat Istatistikleri

Ozel kesimce bir “mal varlig1” olarak belirlenen konut iiretimi ve bu iiretimin dayandig
0zel miilkiyet kavrami, toplumun ve ekonominin piyasa ekonomisi kosullarinda
orgiitlenmesi i¢inde, 6zel bir 6neme sahiptir. Bu yap1 i¢inde konut iiretim ve dagitim
siirecinin  toplumsallastirilmas1  ¢abalarinin  yogun bir direnis ile karsilagmasi
kaginilmazdi. Bunun yaninda 1970 lerin sonlarinda ve 1980 lerin baglarinda tiim diinyada,
ekonomide yasanilan genel bir bunalim konut meselesine farkli bir agidan yaklasilmasini
gerektirmistir. Bu gelismeler toplumsal konutun bir kamu hizmeti sayildig1 anlayisinin
sonunu getirmistir. Bu yillardan sonra, kamunun olaya yaklasimi; konut kesimini
kapsayic1 ve genele yonelik degil, tamamlayici ve 6zele yonelik bir nitelik kazanacaktir.

Anlatilmaya calisilan zor ekonomik kosullarda kooperatifler de 6nemli giicliiklerle karsi
karsiya olmalarina ragmen giicsiiz diisen kimi toplum kesimlerinin arayiglar ¢cercevesinde
ozellikle konut kooperatiflerine bir yonelis baslamistir. Kooperatifler; yeni diinya
diizeninin dayattig1 kiiresel uyum politikalar1 ve etkisini artiran ¢ok uluslu sirketler
karsisinda, bir yandan kooperatifcilik ilkelerini gézden gegirerek ve kendi aralarinda iist
orgiitlenmeye agirlik veren bir dayanigsma i¢ine girerek biiyiik yapisal sorunlarla basa
cikmaya calismislar, bir yandan da nicel bir biiyiime siireci i¢ine girmitlerdir.

Ulkemizde devletin genel olarak, kooperatiflere destek olmayan tutumuna ve
kooperatifcilige iligkin bazi temel sorunlarin ¢dziimlenmemis olmasina karsin 1980
sonrasinda hem birim kooperatiflerin ve {iyelerinin; hem de bu kooperatiflerin
olusturduklar1 birliklerin ve merkez birliklerinin sayisinda biiylik artiglar olmustur.
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1990 lara gelindiginde birim kooperatiflerin sayis1 65 bini ve bireysel iiye sayilar1 8.6
milyonu bulmustur. Kooperatiflerimiz bu sayisal gelismeyle birlikte, ¢esitlilik de
kazanmustir. 1980 den Once yalnizca tarim kredi, tarim satis koy kalkinma, tiikketim, konut
kooperatiflerinden s6z edilirken; eczacilik, motorlu tasimacilik, turizm, egitim, gevre ve
doga koruma gibi alanlarda yeni kooperatifler kurulmustur. Burada belirtilmesi gerekli
nokta, anlatilan gelismenin {ilkemize 06zgli olmadidi, yeryiizii genelinde degisen
ekonomik—toplumsal yapilara uygun olarak benzer gelismenin gézlendigidir.

TABLO : 12 Tiirkiye’de Bulunan Kooperatiflerin Genel Olarak Listesi

(KASIM 1999 iTIBARIYLE)
FAAL OLAN FAAL OLMAYAN TOPLAM TERKIN OLAN
KOOPERATIFLER KOOP. [ORTAK KOOP. ORTAK KOOP. |ORTAK KOOP. ORTAK
SAYISI  |SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI  [SAYISI SAYISI SAYISI
KONUT YAPI KOOP 39.159( 1,768,263 21.306 647.090 60.465 2,415,353 6.492 259.841
TUKETIM KOOP. 1.826 336.712 1.831 105.176 3.657 441.888 465 24.797
MOTOR TaT. KOOP. 2.952 124.116 699 12.152 3.651 136.268 134 3.413
ES.SAN.KEF. KOOP. 852 561.872 62 10.801 914 572.673 5 195
KUC.SANAT KOOP. 107 8.585 247 5315 354 13.900 56 1969
KU.SAN.SIT.YA. K. 797 137.018 281 16.705 1 153.723 65 4.397
TEMIN TEVZI KOOP. 155 14.562 142 3.687 297 18.249 38 1.107
TURIZM GEL. KOOP. 266 15.233 105 3.631 371 18.864 27 2.671
URETIM PAZ. KOOP. 226 20.955 188 4.970 141 26 30 1.114
TEDARIK GEL.KOOP. 2 416 6 192 8 608 0 0
TOP.iS.YAP. KOOP. 1 93 542 23 2 116 119 3.591
YAYINCILIK KOOP. 15 338 3 33 18 371 0 0
HAMAL TATIL KOOP. 8 216 1 0 9 216 0 0
ISLETME KOOP. 198 40.453 36 5 234 45242 20 1.882
SIGORTA KOOP. 1 1.224 1 0 2 1.224 0 0
TARIM SATIT KOOP. 330 706.719 0 0 330 707 103 55.092
YARDIMLATMA KOOP 5 776 1 0 6 776 1 0
EGITIM KOOP. 16 2 1 32 17 2 0 0
BAGIMSIZ T.S.K. 4 357 16 589 20 946 1 9
TUTUN T.S.K. 55 28 1 0 56 28 0 0
Y.SEBZE MEYVE K 2 106 0 0 2 106 0 0
TOPLAM 48.097] 3,861,000 25.469 838.397 73.566 4,699,397 7.556 360.078
FAAL OLAN FAAL OLMAYAN TOPLAM TERKIN OLAN
BIRLIKLER BIRLIK KOOP. |BIRLIK KOOP. BIRLIK KOOP. SAYISI |BIRLIK KOOP.
SAYISI SAYISI  [SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
YAPI KOOP. BiRL. 265 8 58 676 323 9 7 60
TUKET. KOOP. BIRL. 9 231 9 31 18 262 1 0
MOT.TAS.KOOP. BiRL. 14 248 2 1 16 249 1 7
ESN.SA.KEF.BIRL 31 962 1 45 32 1.007 0 0
KUC.SAN.KOOP.BIRL. 0 0 5 14 5 14 0 0
KSS YAPI KOOP. BiRL. 6 177 1 1 7 178 0 0
TRZM.GEL.KOOP.BIRL. 3 46 1 10 4 56 2 12
TAR.SAT.KOOP.BIRL. 16 330 0 0 16 330 1 0
UR.TE.DA.KOOP.BIRL. 4 56 1 1 5 57 1 14
TOP.IS.YAP.KOOP.BIRL 4 53 0 1 4 53 0 0
TOPLAM 352 10.199 78 779 430 10.978 13 93
FAAL OLAN FAAL OLMAYAN TOPLAM TERKIN OLAN
MERKEZ BIRLIKLERI MRKZ.BRL BIRL MRKZ.BIR BIRL MRKZ BIRL | BIRL SAYISI [ MRKZ BIR. BIRL
SAYISI SAYISI L SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI
YAP.KOOP.MRKZ. BIR. 2 44 1 7 3 51 0 0
ES.SA.KE.MRKZ.BIR. 1 30 0 0 1 30 0 0
TUKETIM K.MRKZ.BIiR 1 8 0 0 1 8 0 0
MOT.TAS.K.MRKZ BiR 1 7 0 0 1 7 0 0
TOPLAM 5 89 1 7 6 96 0 0

Sanayi ve Ticaret Bakanligi Kaynaklarmdan
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1980°den sonra kooperatif sayisinda biiyiik artis gézlenmis ve son 19 yilda eski yillara
gore 20 kat artis goOstermistir. Bu durumu degerlendirirken, kentsel-kirsal niifus
dagilimindaki gelismeler dikkate alinmali, 1980 lerin sonuna dogru niifusumuzun yaridan
cogunun kentlerde yasamaya basladigi goz Oniinde tutulmalidir. Bu gercek ve Toplu
Konut Idaresi’nin kurulmasi ve kredi desteginin saglanmasi konut kooperatifciliginin de
nicel sigrama yapmasinin temel nedenidir. Konut Kooperatiflerinin sayisal paylari, yeni
kurulan kooperatifler toplami i¢inde, higbir zaman % 43 {in altina diismemistir. Ancak
1984 den sonra bu oran, % 90 a yaklasmustir. Bu veriler, konut kooperatiflerimizin tilke
kooperatif¢iligi i¢inde 6zel bir konuma sahip oldugunu gostermektedir.

4.3. KONUT KOOPERATIFCILIGININ GELiSiMi
4.3.1 Toplu Konut Yasalar1 — Toplu Konut Fonu Uygulamalar:

[k toplu konut yasas1 1981 yilinda vyiiriirliige girmis, 1982 yili konut kooperatifleri igin
bir umut yil1 olmustur. Ancak bu umudun somutlagmasi 2. toplu konut yasasi ve biitge
dis1 kaynaklarla desteklenen yeni bir toplu konut fonu’nun kurulmasi ile gerceklesmistir.
Bu tarihten sonra kooperatif sayilar1 her yil diizenli olarak iki kati artis gostermis ve
gelisme 1987 yilina kadar siirmiistiir. 1988 ve 1989 yillarinda Toplu Konut Fonu’nun
darbogaza girmesi sonucu gozlenen kaynak sikintisi nedeniyle, kooperatif sayilarinin
artis1 yavaslamistir. Bu tarihlerin TOKI’nin dogrudan konut iiretimine basladig1 ve
kaynaklarinin bir kismini bu alana aktardigi déneme rastlamasi ilgi ¢ekicidir. 1990-1993
yillarinda kooperatif sayilarinda yine bir artis gézlenirken 1994 yilinda 5 Nisan kararlari
ile bu gelisme de 6nemli olgiide duraksamustir.

Bu siirecler i¢inde; toplu konut kredilerinin konut maliyetleri i¢indeki yeri 1985 lerde %
80 lerden 1990 larin sonunda % 15 lerin altina diismiistiir. 1998 de ikinci konut hamlesi
ad1 altinda baglatilan ve kredilendirmeyi kapsam ve miktar olarak gelistiren uygulama
sirdiirilememis, 6 Kasim 1998 den itibaren, toplu konut kredileri kooperatiflere
0denmemeye baslanmistir. Bu durum giinlimiizde de siirmekte, 13—15 aydir kredilerin
0denmemesi tepkileri yiikseltmektedir.

Toplu konut kredilerinde gozlenen diisiisler, kredi alabilmek igin ortaya konan 6lgiitlerle
ters orantili olarak ortaya ¢ikmistir. Baglangigta kredi alabilmek icin insaatin subasman
diizeyi yeterli goriilirken daha sonralar1 ingaatlarin % 40 - % 50 oranma ulagmasi
kosullar1 getirilmistir.

Son onbes yillik deneyim, Fon’dan yeterli 6l¢iide destek saglandigi ve en onemlisi kredi
artiglarinin  diizenli oldugu donemlerde; kooperatiflerin konut gereksinimini, konut
istemine  dOniistiirmekte basarili olduklarini ve konut iiretimini basarabildiklerini
gostermektedir. 1986 — 1988 doneminde, Toplu Konut Fonu’nda 6nemli miktarda para
biriktiginde; kredi alinarak yapimina baslanan konut birimlerinin sayis1 da giderek artmis
ve konut tiretiminde kooperatiflerin payr % 31 e ylikselmistir.

Bu doénemde, Toplu Konut Fonu’ndan desteklenerek iiretilen konutlarin % 85 kadarim
kooperatifler tiretmislerdir. Toplu konut kredileri i¢inde kooperatiflerin pay1 % 97 dir.
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4.3.2 Sorunlar
1) VII. Bes Yillik Kalkinma Planinda Konut Kooperatiflerine Yer Verilmemesi

VII. Bes Yillik Kalkinma Planinin Konut Boliimiinde; hizli kentlesme ve niifus artisi
karsisinda, konut iiretiminin yani sira konut miilkiyetinin de 6zellestirilmesi, bu amagla
kamuya yiik getirmeyecek uygun finansman modellerinin gelistirilmesi hedeflenmisti.
Ancak konuta iliskin olarak gerek var olan durum belirlemelerinde; gerekse amaglar,
ilkeler ve politikalar ile tiizel ve kurumsal diizenlemeler iginde konut yap1
kooperatiflerine yer verilmemistir. Gilinlimiizde ortaya ¢ikan sorunlarin agirlasmasinda,
konut kooperatifciliginin, biitiin gostergelere ve sonuglara karsin gérmezlikten gelinmesi
etkin olmustur. O nedenle VII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda konut kooperatiflerine yer
verilmemesini bir sorun olarak tanimliyoruz.

2) Konut Kooperatiflerine Yeni Ve Diizenli Kaynak Saglanmasinda Sorunlar

Ozellikle 1988 yilindan beri, konut kooperatiflerine kaynak saglayan Toplu Konut Fonu
darbogaza girmistir. Yukarida da belirtildigi gibi, Fonun bize gore Anayasamiza aykiri
bir anlayisla genel biit¢e i¢cine alinmis olmasi, bu darbogazin temel nedenleri arasindadir.
Toplu Konut Fonu, tiim olumsuzluklara karsin, giiniimiizde de konut kooperatiflerinin
finansmaninda 6nemli ve gercekci bir kaynak olarak degerlendirilmelidir.

Toplu Konut Fonu yaninda iizerinde durulmasi gereken diger bir kaynak konut
edindirme yardimlaridir. Is¢i, memur ve emeklilerin hicbir birikim yapmadan konut
edinecekleri bir yontem olarak tanitilan konut edindirme yardimlarina iliskin yasa 1987
yili basinda yiriirliige girmistir. 10 ve daha fazla is¢i calistiranlarin, kendileri ve
calistirdiklar1 kisiler adina 180 ay boyunca her ay belirli bir tutar meblagi Emlak
Bankasina yatirmalar1 ve biriken tutarlarin 75 m2 den kiiclik konutlar i¢in kredi olarak
kullanilmasi 6ngdriilmiis idi. Belirtilen konut biiyiikliigli sinirlamasi gergekci degildi.
Uygulama ile biriken paralar Emlak Bankasinda toplanmis ve banka bu birikimi ucuz
kaynak olarak kullanmistir. Anlasildig1 kadar1 ile bu paralar toplumsal nitelikli konutlari
icin degil, liks konutlar1 ve giiniimiizde mahkemelik olan kredi uygulamalari i¢in
kullanilmistir. Banka bu konuda saglikli bir agiklama yapamamaktadir. Dogru bir
kestirimle ve nemalandirma ile 1 katrilyon lira civarinda tahmin edilen bu kaynak yeniden
kurulus amaglarmma yoneltilmeli ve bir Oneri olarak konut kooperatiflerinin
kredilendirilmesinde kullanilmalidir. Bu paranin kurulacak Kooperatifler Bankasi’nin
sermayesini olusturmasi onerilebilir.

29 Aralik 1999 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanan bir “Kanun Hiikmiinde
Kararname” ile Tiirkiye Emlak Bankasi’nda toplanan konut edindirme yardimlari’nin
karsiliginda bankaya ait Gayrimenkullerin Emlak Konut Anonim Sirketine ayni sermaye
olarak devri kararlagtirilmistir. Sirketin Konut Edindirme Yardimi Hesabi karsiligina
tekabiil eden hisseleri, hak sahiplerinin bagvurular iizerine kendilerine paylar1 oraninda
hisse senedi olarak verilecektir.
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(Konut Kooperatifleri Alt Komisyon Calismalari siirerken yayimlandigi i¢in sézkonusu
Kararname hiikiimleri not olarak buraya alinmistir.)

Ayrica gorece rahat birikim yapabilen iilkelerde 6zkaynak oraninin % 30- 50 dolaylarinda
olmas1 pek zorlayici goriilmeyebilir. Ancak birikrim imkanlar1 kisitl olan iilkelerde kredi
oranini olabildigince arttirmak gerekmektedir. Konut kooperatiflerimizin her zaman en
temel sorunu parasal kaynak yetersizligidir. Uyelerinin bireysel birikimleri
kooperatiflerin basarilarin1 belirlemektedir. Bu donemde dis kaynaklar1 daha yeterli hale
getirmemiz gerekmektedir.

Kaynak dagitiminda en verimli yatirim hedeflenecek ve bu nedenle varlikli kesimlere
yonelinecekse, capraz finansman yoluyla disiik gelirlilere imkan taniyan bir yontemin
uygulanmasini gerceklestirmek gerekmektedir. Varliklt kesimlere yonelme ancak bu
sekliyle kabul edilebilir. Oysa yurt dist deneyimi, konut kesiminde kaynak dagitimi
konusunda onceligi diisiik gelirli kesimlere vermektedir.

Toplu Konut Kredilerinin 6demelerinde diizensizlik biiyiik 6nem tasimaktadir. Gecikerek
yapilan 6demeler; kooperatif yonetimleri ile ortaklar arasinda huzursuzluklara, kooperatif
yonetimleri ile ingaat miiteahhitleri ve insaat malzemesi iireticileri arasinda yaygin
hukuksal anlagmazliklara neden olmaktadir.

3) Kooperatiflere Altyapih Arsa Saglanmasindaki Sorunlar

Konut ve kentsel gelisme i¢in imarli, altyapiyla donatilmis arsalarin hazirlanmasi
kamunun, 6zellikle belediyelerin bir gorevidir. Basta konut kooperatifleri olmak {izere,
kentsel gelisgmenin ve konutun gerektirdigi arsalar1 saglayacak olanlarin, arsa mafyasi ve
toprak vurguncusunun karsisinda giigsiiz birakilmamasi gerekmektedir. Bunun igin koklii
onlemlerle Arsa Ofisi ile belediyelerin bu konudaki sorumluluklarini yerine getirmeleri
saglanmalidir.

4) Siyasal iktidarlarin Kooperatifleri Onemsemeyen Politikalarindan Kaynaklanan
Sorunlar

Konut {iiretiminde giiciinii kanitlayan kooperatifleri dislamak yerine onlarin tasidiklar
potansiyelin gelistirilmesi, alt ve orta gelir katmanlarinin konut gereksinimlerini
karsilamaya yonelik siyasalarin benimsenmesi gerekmektedir.

Her yi1l oldugu gibi bu yilda ICA (Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) yayinladig: bir bildiri
ile; biitiin tilkelere 1999-2000 yillarinda kooperatif hareketinin gelismesini saglayacak
mevzuat ve buna iliskin kamu politikalarinin  6neminin tartisilmasint  istemistir. Bu
aciklamada ayrica Birlesmis Milletler Genel Sekreterligince hazirlanan ve bu yil BM
genel kurul’'unda goriisiilecek olan ve amaci kooperatifciligi desteklemek olan bir
tiizikkten s6z edilmektedir.

Tiiziige gore, iiye llkelerin kooperatifleri yasal ve desteklenmeleri gerekli kuruluslar
olarak kabul etmeleri, yasal ve yonetsel uygulamalar acisindan iyilestirici diizenlemelerin

yapilmasi ongoriilmektedir.
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Bu gelisme, Ozellikle yeni diinya diizeni gere§i uygulamalarda biitiin diinyada
onemsizlestirilen  kooperatifciligin - yeniden  ylikselise  gectiginin  gdstergesidir.
Oniimiizdeki bes yillik donemde, hiikiimetlerimizin bu konuda dogru politikalar
belirlemelerinde anlatilan gelismenin etkin olabilecegi, diistiniilmekektedir.

5) Kooperatiflerle Ilgili Mevzuattaki Yetersizligi

Basta Anayasamiz olmak iizere, kooperatiflerimizle ilgili yasal diizenlemelerin, kredileme
mevzuatinin, kooperatiflerle ilgili kamu kuruluslar1t mevzuatinin oniimiizdeki dénemde
mutlaka gozden gecirilmesi ve eksikliklerin giderilmesi, yanligliklarin diizeltilmesi
gerekmektedir.

Ayrica kooperatiflere taninan vergi bagisikliklar: ile ilgili yasal diizenleme, 1997 yili
sonunda yiirlirlilkten kaldirilmis ve yeni diizenlemelerde bu bagisikliklarin 6nemli bir
bolimii geri alinmistir. VIII. Bes Yillhik Kalkinma Planinda bu yanlis kesinlikle
diizeltilmelidir.

Ozelde konut kooperatifleri ile ilgili olarak 1163 sayili Kooperatifler Yasasinda ve
mevzuatta degisiklikler yapilmasi gerekmektedir.

6) Kooperatiflerin Orta Gelirliler Icin Bir Konut Sunum Bi¢imi Olma Ozelligini
Hizla Yitirmesi

Kooperatif sunum bi¢imi ortaklarin aylik 6demelerine dayanmaktadir. Bu alanda yapilan
tiim arastirmalar kooperatiflerin dar gelirli gruplara ulasamadiklarin1 ortaya koymustur.
Ancak bu raporun dayandigi arastirmanin bulgular1 aylik 6deme tutarinin artik orta gelir
grubunun imkanlarin1 dahi asan diizeylere ulastigini gostermistir. Bu durumu kismen
kooperatiflere artik kredi saglanmamasi, kismen de arsa maliyetlerinin yiiksekligi ile
aciklamak miimkiin goriilmektedir. Arsanin siklikla kat karsiligi ingaat sozlesmesi ile
elde ediliyor olmasi, arsanin ortaklara olan maliyetini etkilemektedir. Bu baglamda
yapilan analizler arsa sahibi ile kooperatif arasindaki paylasim oraninin konutlarin
ortaklara olan maliyetini etkileyen onemli bir faktér oldugunu gostermistir. Oran ne
olursa olsun bu tiir kooperatiflerde ortaklar, arsa sahibine verilecek konutlarin yapim
maliyetlerini karsilamaktadirlar. Ayrica, arastirma ortaklarin tasarruflarinin 6ncelikle arsa
sahibine verilecek konutlarin yapiminda kullanildigin1 gostermektedir. Bu 6zellikle arsa
sahibi ile kooperatif arasinda uzlasilan yapim siiresi siirlamasmin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Gegmiste kooperatif ortaklar1 arsa elde edebilmek icin uzun siire
tasarruf ediyorlardi. Simdilerde ise, kooperatiflere kat karsiligi insaat anlagsmasindan
sonra katilan ortaklar once “digerlerinin” konutlarinin yapimi igin tasarruf etmekte
ve/veya konutlarina kisa siirede kavusabilmek icin geg¢mise kiyasla oldukga yiiksek
aidatlar 6demektedirler.
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7) Kooperatifleri Yap-Sat Tiirii Konut Sunum Biciminden Ayiran Ozelliklerin Hizla
Yok Olmasi

Bursa, Aydin, Samsun ve Urfa’da gerceklestirilen arastirma bulgulari, konut kooperatif
hareketinin 1990 11 yillarda giderek farkli ozellikler gosterdigini ortaya koymaktadir.
1960 ve 1970 li yillarda konut kooperatif¢iligi, SSK fonlari’ndan desteklenen is¢i konut
kooperatifleri ile temsil edilmekteydi. 1980 li yillarda hareket, Toplu Konut Fonu’ndan
desteklenen kooperatifler ile temsil edildi. Bu siire¢ i¢inde iist orgiitlerini olutturmayan ve
ozellikle merkez birliklerine {iye olmayan kooperatiflerin bir boliimiiniin, gecerli
bagisikliklardan yararlanmak isteyen konut yapimcilari (miiteahhitler) tarafindan
kuruldugu ve kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ile arsa temin ettikleri, bu tip kooperatif
girisimlerin 1990 I yillarda ¢ogaldig1 gézlenmistir.

8) Kooperatiflerde Ortaklarin Kararlara Katihm Kanallarinin Daralmasi

Tiirkiye’de konut kooperatifleri ve diger tiir kooperatifler 1969 yilinda yiiriirliige giren
Kooperatifler Kanununa gore orgiitlenmektedirler. Bu Yasanin bazi maddeleri 1988
yilinda kooperatiflerin etkinliginin arttirllmast amaciyla  degistirilmistir. Ancak
uygulamada bizzat Yasa ve getirilen degisikliklerin bir boliimii kooperatif hareketinin
1990 I1 yillarda istenmeyen degisimi i¢cin zemin hazirlamiglardir. Bu durum, ozellikle
gecmisteki emsallerinden bugiin daha biiyiik Orgiitlenmeleri ortaya koyan ve artik
coklukla yapimi “kat karsilig1 insaat” s6zlesmesine dayanarak yiirliten kooperatifler i¢in
gecerlidir.

Biiyiik kooperatiflerin kurulmasinin tesvik edilmesinin ardindaki temel gerek¢e umulan
6lcek ekonomisi idi. Ancak bu tiir bir ekonomiye, uygulamada olduk¢a gii¢ erisilebildi.
Clinkii, kooperatif ortaklarinin aidatlar1 biiyiikk Olgegin gerektirdigi gelismis yapim
tekniklerinin uygulandigi durumlarda, bu tekniklerin gerektirdigi ve kisa zamanda
karsilanmas1 gereken maliyetleri karsilayamadi. Bdylece, biiylik kooperatiflerin ¢ogu
geleneksel yapim tekniklerini uygulamaya devam ettiler.Oysa ki, kooperatif biiyiikligi ile
yapim siiresi arasinda pozitif bir iliski oldugu i¢in bu durum toplam insaat maliyetlerini
arttirdi. En az bunun kadar 6nemli olan bir bagka husus, kooperatiflerdeki biiyiimenin
genel kurul toplantilarinin yapilmasint giiclestirmesi olarak ortaya ¢ikti. Bu nedenle
Kooperatifler Yasasinda biiyiik kooperatiflerin genel kurul toplantilar1 konusunda bir dizi
degisiklik yapilda.

Yapilan degisiklige gore Kooperatifler Yasasinin 54’tincii maddesi asagidaki sekilde
yeralmaktadir.

“Ortak Sayis1 1000°den fazla olan kooperatiflerde ana sézlesmelerine kayit konulmak
suretiyle;

* Genel kurula ait kararlardan, hepsine veya bir kismina ortaklarin oylarini
mektupla bildirmeleri suretiyle katilmasi,

* Ortaklarin gruplara ayrilarak verecekleri kararlarda tespit edecekleri talimat
geregince oy vermek lizere kendi aralarinda secgecekleri temsilciler toplulugu
Genel Kurul sayilabilir.”
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Ote yandan, Yasanin 49 maddesi de 1000 den fazla ortagi olan kooperatiflerdeki oy
verme tekli ile ilgili bir ifadeye yer vermektedir.

«....Uye say1s1 1000 in iizerinde olan kooperatiflerde, ana s6zlesme ile her ortagin en ok
9 olmak iizere birden fazla baska ortagi temsil edebilecegi belirtilebilir .”

Konut Kooperatiflerindeki 6l¢ek biiylimesinin, yalnizca kooperatifin etkinligi konusunda
degil, ortaklarin kararlara katilmalari konusunda da sorunlar dogurdugu agikca
goriilmektedir.

9) Kooperatiflerde Devlet Denetiminin Yetersizligi Ve Ozdenetim Eksikligi

Kooperatiflerde denetim, bir ¢ok agidan yararli ve gereklidir. Kooperatif iiyelerinin,
yoneticilerinin, calisanlarinin, Devletin ve kooperatiflerle iliskili kisi ve kuruluslarin
bilgilendirilmesi, kooperatif caligmalarina aciklik getirilmesi, yanlhislik ve eksikliklerin
ortaya cikarilarak gelisme ve egitim siireclerinin beslenmesi, iyi niyetli yoneticilerin
temize c¢ikmasi, ilgililer arasinda giliven saglanmasi, kooperatiflerle serbest pazar
ortaminda yarigsanlarin olumsuz propagandalarinin 6nlenmesi ve kooperatiflerin
verimlilige yoneltilmeleri, denetimin sagladig1 yararlar olarak sayilabilir.

Kooperatifler i¢in en ucuz, en yapici ve en hizli denetim tiirli, 6zdenetim dedigimiz kendi
kendini denetim yontemleridir. Ancak genel egitim ve Ogretim diizeyinin disiikliigii,
tiyelerin ve denetgilerin yeterli hukuksal ve teknik bilgiye sahip olmamalari, demokratik
aligkanliklarin yeterince yerlesmemis olmasi gibi genel toplumsal nedenlerle iiyelerin
kooperatif Orgiitlenme ve ilkeleri konusunda yeterli bilgi sahibi olmamalari, 6zdenetim
mekanizmalarmin islemesini engellemektedir. Ayrica yasal diizenlemelerin de belli
noktalarda iiye denetimini imkansiz kilan hiikiimler icermesi 6nemli bir nokta olarak
vurgulanmaktadir. Ornegin devir islemleri aracihifi ile vurguncu amaglara ulasiimasini
engelleyecek hukuksal imkanlar iiyelerin elinde bulunmamaktadir. Uyelerin devir
yapmalar1 konusunda ve genel kurullarin yeni iiyeleri kabul etmeme konusunda da yasal
haklart yoktur. Bu ve burada sayilmayan hukuksal eksiklikler, 6z denetim
mekanizmalarinin zayiflamasinda etkin olmaktadir.

Ulkemizde devlet denetimi ve gdzetimi son derece yetersiz ve daginik bir gériiniimdedir.
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’'nin miifettis sayist 70 civarindadir. Bakanligin
Teskilatlandirma Genel Miidiirligiindeki kontrolor sayist ise 36 dir. Bu imkanlarla
yeterince etkin, saglikli, kooperatif diisiinceye uygun ve yol gosterici bir denetim
yapilmasi olanag yoktur.

Bu sorunlarin ¢o6ziimiinde kooperatiflerin, uzmanlarin ve bakanlik temsilcilerinin
olusturdugu 6zel bir denetim birligi kurulmasi konusundaki Onerileri yeniden
degerlendirme kapsamina alinmasinda yarar vardir. Ayrica konut kooperatiflerinin
kuracaklar1 denetim birliklerinin birer 6z denetim kurumu olarak devreye sokulmasi bir
zorunluluk olarak karsimizda durmaktadir.

Ayrica kredi veren kuruluslarin ve belediyelerin kooperatifler iizerinde uyguladiklari
denetim vardir.
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Konut kooperatiflerinde denetim konusunun iki farkli agidan ele alinmasi1 gerekmektedir.
Birincisi Kooperatifler Kanunun ilgili hiikiimleri ile tanimlanan ve kooperatifin bir
ticari orgiit olarak mali ve hukuki agidan denetimi ile ilgilidir. Ikincisi ise kooperatifler
aracilig ile konut liretiminde, konut iiretim silirecinin maliyet, siire ve nitelik agilarindan
denetimidir.

Kooperatiflerin, Kooperatifler Kanununa gére denetimi;

Kooperatifler Kanununa gore; “genel kurul”, “yonetim kurulu” ve “denetgiler”
kooperatifin organlarini olusturmaktadirlar. Kanuna goére “genel kurul” biitiin ortaklari
temsil eden en yetkili organdir. Yonetim ve denetciler kurulu tiyeleri, genel kurul
tarafindan segilirler. Yonetim kurulu, Kanuna gore kooperatifin faaliyetini yoneten ve
onu temsil eden icra organidir. Kooperatif yonetim kurulunun asil ve yedek tliyelerinin ise
kooperatif ortagr olmalar1 gerekmektedir.

Yine genel kurul tarafindan secilen “denetgiler” ise kooperatifin biitiin islem ve
hesaplarini tetkik ederler. Denet¢iler ve yedeklerinin kooperatif ortaklarindan olmasi
Kanuna gore sart degildir. Kanun; “denetciler her yil yazili bir raporla birlikte tekliflerini
genel kurula sunmaya mecburdurlar” ifadesine yer vermektedir. Denetgilerin bu
gorevlerini hangi esaslara gore yerine getirecekleri ve ara denetimlerini hangi siklikta
yapmalar1 gerektigi Kanunda belirtilmemistir. Ancak ana sézlesme ve genel kurul karari
ile denetleme teskilatt hakkinda daha genis hiikiimler konulmasi, denetcilerin gérev ve
yetkilerinin arttirilmasi ve 6zellikle ara denetlemelerin 6ngoriilmesinin miimkiin oldugu
Kanunda belirtilmistir. (Madde 69)

Ayrica Kooperatifler Kanununun 75. Maddesi kooperatif merkez birliklerinin kendilerine
tiye birlik ve kooperatifleri denetlemesi hiikkme baglanmistir. Ancak konut
kooperatif¢ilerinin yaklasik % 20 si bundan yararlanmaktadir.

Aragtirmalarin  bulgulari; kooperatiflerde igsel ve dissal denetim yetersizligi ortaya
koymaktadir. Ozellikle ticari amaglarla yapimcilar tarafindan kurulan kooperatiflerde;
ortak ve genel kurul kavramlari anlam ve igerik degistirmekte, denet¢iler yasa geregi var
olsalar bile islevlerini yerine getirememektedir. Kooperatif birlikleri ile ve kooperatif
arasindaki iligki ise cogu kez arsa elde edilmesinin 6tesine gecememektedir.

Yapilan arastirma bulgularina gore kooperatifler konutlarinin yapimini ¢ok farkli is
usulleri ile oOrgiitlemektedir. Bu farkli is usulleri konut {iiretim siirecinin denetimi
konusunda kimi zaman benzer, kimi zaman ise farkli sorunlara neden olmaktadir.

Arsanin kat karsilig1 insaat sozlesmesi ile elde eden kooperatiflerde konutlarin yapimi
kooperatif girisiminin de arkasinda yer alan yapimeci firma/miiteahhit tarafindan
tistlenilmektedir. Bu tiir bir yaklasimda yapimin teknik agidan denetimi yap-sat sunum
bigiminde oldugu gibi yapimci firmanin sorumluluk anlayisina birakilmis durumdadir.
Arsa sahibi ile arasinda sézlesme bulunan kooperatif-yapimci, arsa sahibine verilecek
konutlara yapim siiresi agisindan oncelik vermektedir. Benzer onceligin yapim niteligi
konusunda olup olmadigi belirsiz olmakla birlikte, konutlarin niteligine iligskin karar ve
uygulamanin tamamen kooperatif-yapimcinin is yapma anlayisina bagli oldugu agiktir.
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Arsasii bir bedel d6deyerek gerek kamu gerekse 0zel sektorden saglayan kooperatifler,
konutlarin  yapimini {i¢ farkli sekilde orgiitlemektedirler:

* Kooperatifin yapim isini bir yiikleniciye devretmesi,

* Kooperatifin arsasini bir yapimciya kat karsilig1 insaat sézlesmesi ile vererek, verdigi
arsa payina karsilik gelen sayida konutu elde etmesi,

* Kooperatifin konutlarin yapimini emanet usulii ile 6rgiitlemesi ve yiiriitmesi,

Her ii¢ durumda da konutlar ortaklara ya tamamen bitmit olarak teslim edilmekte, ya da
bazi yapim isleri ortaklara birakilmaktadir. Ancak, birlik veya merkez birligi bigiminde
orgiitlenmemis kooperatiflerde bu agidan bir denetim yetersizligi bulunmaktadir.

Yapilan tiim arastirmalar kooperatifin yapim igini bir ylikleniciye devretmesi durumunda
denetim isinin ¢ogu kez bizzat ylikleniciye birakildigin1 gostermektedir. Cok az 6rnekte
kooperatifin bu amagla bir teknik eleman istihdam ettigi goriilmektedir. Dolayisiyla mal
sahibi olan kooperatif adina denetim islevi yapilmamaktadir.

Merkez Birligi orgiitlenmesi disinda kooperatifin emanet usulii ile yapimi yiiriitmesi
durumunda ise iki farkli durum ortaya ¢ikmaktadir.

Birincisi, kooperatifin kurulusuna bir yapime1 firmanin yada yapim konusunda deneyim
kazanmis kisilerin onderlik etmis olmasi durumudur. Bu tiir 6rneklerde emanet usulii
uygulanmasi; yapim isinin bu yapimei ve/veya yapimeilar tarafindan iistlenilmis olmasi
anlamina gelmektedir.

Ikincisi ise, yapimin kooperatif tarafindan goérevlendirilen bir emanet komisyonu
tarafindan yiiriitilmesi durumudur.

Konut kooperatifleri tiim kooperatifleri kapsayan genel Kanuna gore orgiitlendikleri ve bu
kanun konut kooperatiflerinde is yaptirma usullerine iliskin maddeler igermedigi i¢in
gerek miiteahhit se¢imi, gerekse emanet usuliiniin uygulanmasinin kurallar1 konusunda
belirsizlikler bulunmaktadir. Kooperatifler kanunu konutlarin nasil yaptirilacagina iliskin
karar verme yetkisini genel kurula birakmistir. Bununla birlikte yiikleniciye isin nasil bir
sire¢c  izlenerek devredilebilecegi, emanet usuliiniin  nasil uygulanacagi, Ornegin
komisyonun nasil olusturulacagi belirsizdir. S6z konusu kuralsizlik uygulamada maliyet,
siire ve yapim niteligi agisindan sorunlara neden olmaktadir. Ozellikle emanet usuliiniin
nasil uygulanacagi ve denetlenecegine iliskin mevzuatin gelistirilmesi gerekmektedir.

10) Kooperatif insaat1 Sonras1 Orgiitlenmede Yetersizlikler

Kooperatif Yasalarina gore konutlarin insaati tamamlandiktan sonra kooperatifin varligi
sona erdirilmektedir. Bu durum, konut disindaki ortak alanlarin ve tesislerin bakimi ve
isletilmesi yoniinden katki saglamamaktadir. Bir konut kooperatifinin basaris1 genis
anlamda ele alindiginda, kooperatiflerin yalnizca konut yapimi ile yetinmeksizin olusan
konut c¢evresinin yasamast ve bakimmin da gorev iistlenebilecek nitelikte bir

80 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

organizasyona doniismesini 6zendirici hiikiimlere gereksinmesi oldugu goriilmektedir.
Bu arada sorunun daha koklii bir ¢oziime ulastirmasi i¢in Kat Miilkiyeti Yasasi’nda
gerekli diizeltmelerinde yapilmasi1 gerekmektedir.

11) Birim Kooperatiflerin Ortak Sayis1 Biiyiikliigiiniin Asir1 Artis1 Ile Karsilasilan
Sorunlar.

Birim kooperatifin ortak sayismin artiginin iiyeler arasi iletisim ve anlagsma giigliigii,
demokratik ilkelere gore yonetime katilma ve genel kurullar da oy hakki ve temsil ile
ilgili olarak {iye bazinda kendisini ifade etme giicliigii (ortak sayis1 1000’1 asan
kooperatifler) ve kooperatifin ingaatinin tamamlanmasinda siire uzamasi gibi sorunlara
yol agtig1 gozlenmektedir. Buna karsilik toplu yapimin getirecegi ustiinliikleri de
saglayabilmek gerekir.Bu nedenle kooperatif birlikleri bi¢iminde uygulamalar yararl
goriilmektedir.

12) Konut Kooperatifciliginin Toplumda Iyi Anlasilamamasi

Kooperatiflerin ekonomik yararlar1 arasinda, kisaca, iiyeleri tasarrufa 6zendirmesi ve
birlikte tasarrufun sagladigi imkanlar yaninda, bireylerin taleplerini drgiitleme yoluyla
krediler ve vergi indirimleri gibi desteklere ulagmadaki kolayliklar vurgulanabilir.
Toplumsal yararlarn ise, iiyelerin toplumsal dayanisma duygularmi giiclendirmesi ve
Ozyonetim ve denetimin saglanmasi, konut ve ¢evrenin ger¢eklesmesine ve yasamasina
katilim unsurlar1 6n plana ¢ikmaktadir. Ancak iiyeler ¢ogu kez, kooperatifi bir konut
sirketi gibi gormekte, yonetime katilma haklarini ve sorumluluklarini fark etmemektedir.
Bu durumdan ¢ikar saglayan kimselerce ve yalmizca spekiilatif amacgla kurulan
kooperatiflerde iiye magduriyeti siklikla yaganmaktadir.

13) Tek Tip Konut Kooperatif Biciminin Uygulanmasi

Konut kooperatifleri, farkli iilkelerdeki uygulamalari agisindan, kurulus amaglari,
yaptirdiklart konutlarin miilkiyeti konusundaki tutumlar1 ve yasam siireleri gibi dlgiitlere
gore cesitli bigimler almaktadir. Diinyanin ¢esitli {ilkelerindeki uygulamalar goz oniine
alindiginda, siirekli tipte ve konutlar1 kolektif miilkiyette kalan konut kooperatiflerinin,
gerek konut ve cevresinin bakimini saglamak, gerek  yeni konutlar iireterek
deneyimlerden yararlanmak, gerekse de spekiilasyonu 6nlemek bakimindan daha basaril
caligmalar yaptiklar1 goriilmektedir. Kooperatifin bina yapim ve bakiminin ¢esitli
asamalarinda tstlendigi islevler bakimindan ise, uygulamada en basarili kooperatiflerin
kendisi konut insa edebilecek orgiit ve imkanlara sahip bulunan kooperatifler oldugunu
gostermektedir. Oysa iilkemizde yillardir yalmiz tek tipte kooperatif uygulamalar
stirmektedir.

14) Orgiitlenme Konusunda Eksiklikler Ve Yetersizlikler

1988 yilinda 1163 sayili Kooperatifler Yasasi’'nda yapilan degisikliklerle  Olgek
ekonomilerine ulagsmak hedeflenmisti. Ust orgiitlenmesini bir merkez birligi ¢atist
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altinda tamamlamis bulunan kooperatifler disinda konut kooperatiflerinin bu hedefe
ulagmalar1 her zaman miimkiin olmadi. Ciinkii kooperatif ortaklarinin aidatlari, biiyiik
Olcegin gerektirdigi yap1 tekniklerinin uygulandigi durumlarda ortaya ¢ikan maliyetlerin
kisa donemlerde karsilanmasina imkan vermemistir. Bu nedenle biiyiik ortak sayisina
sahip kooperatiflerde geleneksel yapim teknikleri uygulamasi siirdiiriildii. Ulkemiz
ekonomisi zaten yiiksek enflasyon baskisi altinda isleyislerini siirdiirdiigii icin, yapim
siirelerinin uzamasi daha biiyiik maliyet artiglarini getirdi.

1988 yilinda yapilan ve ¢ok ortakli (1000 ve daha ¢ok) kooperatiflerde genel kurullarin
toplant1 ve karar yontemlerini degistiren uygulamalar, kooperatiflerde ortaklarin kararlara
katilim kanallarin1  daraltmistir. Bu bakimdan iiyeler arasinda iletisim ve anlagma
glicliigli, demokratik ilkelere gore yonetime katilma ve genel kurullarda oy hakkini
kullanma konularinda engeller ¢ikaran bu davranistan kagimilmalidir. Uygulamada, proje
bazinda oOrgiitlenen kooperatiflerde birim ortak sayisi sinirlandirilabiliyor ve o6lgek
bliylikliigli saglanabiliyor. Bize gore, bu bicimde orgiitlenmeler 6zendirilmelidir.

Konut kooperatiflerinin sosyal yararlarinin gergeklestirilebilmesi biiylik ol¢iide iiyelerin
katilimma baghdir. Uye katilimi, kurulusun isleyisi konusunda bilgi sahibi olan iiyelerle
etkinlik kazanacaktir. Uyelerin bilgi sahibi olmasi ise, iletisim ve dgrenme kanallarmin
actk olmasmi gerektirmekte ve kooperatiflerde {iye egitiminin Onemini ortaya
koymaktadir. Demokratik 6zyonetimin 6nkosulu olan toplulugun islerine ve yonetime
katilim, bu organizasyonun kurallarin1 ve ¢ergevesini anlamaya ve bu konuda bilgi
edinmeye dayanmaktadir. Bu konuda ise hem kooperatif {ist birliklerine hem de medyaya
gorev diitmektedir.

Yapimi tamamlandiktan sonra miilkiyeti liyenin lizerine gecen konut kooperatifleri modeli
tilkemizde uygulanmaktadir. Ancak kooperatif diisiinceye daha uygun olan1 ve
uygulamada basarili oldugu goézlenen konut kooperatifi tipi, konut miilkiyetini tiyelerine
devretmeyenidir. Bu durumda iiyelere ya “ayricalikli kiraci” statiisii taninir ya da tiyeler
siradan kiracidirlar. Sonuncularda siradan kiracilar, kooperatif yonetimine katilirlar.
Orgiitlenme bigimlerini smirlandirmamak gerekir. Konut iiretim siireci tasarim, yapim ve
yonetim asamalarin1 kapsar. Kuramsal olarak bir kooperatifin islevi, bu siire¢ i¢inde
herhangi bir noktada baslayip bitebilir. Ayrica, yalnizca iiyelerin biriktirimlerini kredi
olarak dagitmak iizere toplayan “Yapi1 Biriktirim Sandi81” niteliginde kooperatifler de
kurulabilir. Ulkemizde mevzuat konusunda diizenlemeler yapilirken bu kooperatif
tiplerini de g6z Oniinde tutmak gerekmektedir.

Orgiitlenme konusunda karsilasilan sorunlarin temelinde birim kooperatiflerin {ist
orgiitlere liye olmamalar1 yatmaktadir. Bu sorun egitim ve 6zellikle denetim sorunlarini
da etkilemesi acisindan bliylik agirlik tasir. Sistemimizde st Orgiitlenme kesinlikle
Ozendirilmelidir. Birim kooperatiflerden birliklere ve merkez birliklerine uzanan ve
Tiurkiye Milli Kooperatifler Birligi’nde noktalanacak bir silireg, Tiirk Kooperatifeilik
hareketinin tiimiinii olumlu etkileyecektir.

4.4. ULASILMAK ISTENEN AMACLAR

» Konut kooperatiflerinde kaynak sorunu ortadan kaldirilmalidir.
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Konut kooperatiflerine altyapili arsa saglanmas1 yoniinde énlemler alinmalidir.

Konut kooperatiflerine ilitkin mevzuat gelittirilmelidir.

Kooperatiflerde gerek mali ve hukuksal denetim, gerekse konut iiretim siirecinin
maliyet, siire ve nitelik acisindan denetimi konusunda yeni modeller gelistirilerek,

denetim birliklerinin kurulmasi gergeklettirilmelidir.

Tim konut kooperatiflerinin tist kuruluslarin1 olusturmalar1 i¢in 6zendirici yasal ve
yonetsel onlemler alinmalidir.

Kooperatif¢ilik egitimi  konusunda yaygin ve Orgiin egitim kurumlar1 gelis-
tirilmelidir.

Uluslararas1 diizeyde diger kooperatif kuruluslarla iliskiler, egitim ve ortak ¢alisma
platformlar1 olusturulmalidir.

45. VIII. BES YILLIK KALKINMA PLAN DONEMINDE KONUT

KOOPERATIFLERI ACISINDAN YAPILACAK iSLER

4.5.1. Kaynak Saglanmasi

Konuta finansman saglanmasinda bankacilik sistemi devreye sokulmali,

Toplu konut yasasi uygulamalarinda, konutun finansmaninda bankalarin elverisli kredi
kosullariyla piyasaya girmelerine uygun ortam yaratilamamistir. Bunun saglanmasi
gereklidir.

Toplu Konut Fonu gelirleri, genel biitceden ayrilmali, Fon’un kurulug amacina gore
isletilmesi saglanmali, gelir konulari yeniden diizenlenmelidir.

Konut kooperatiflerine kredi saglayacak ve yonetiminde konut kooperatifleri iist 6rgiit
temsilcilerinin s6z ve karar sahibi olduklar1 bir banka kurulabilir. Bu banka,
kooperatifleri kredileme yaninda diger bankacilik iglemlerinin bir boliimiinii de
gergeklestirebilir.

Halkin konut gereksinimlerinin karsilanmasinda devletten saglanacak fon’lar yeterli
olmayabilir. Bunun i¢in halkin tasarruflarini konut sektoriine yoneltecek ¢oziimlerin de
devreye sokulmas1 gerekir.

Konut sektoriiniin finansmani i¢in sermaye piyasasindan mutlaka yararlanmak gerekir.

Konut kredileri sigorta ve garanti kurumu kurulmalidir.
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4.5.2. Konut Kooperatiflerine Altyapihh Arsa Saglanmasi

Carpik ve kagak kentlesmenin en Onemli nedeni, kamunun imara elverigli arsa
saglayamamasidir. Kentsel gelisme ve konut i¢in altyapili imarli arsa saglamak kamunun
gorevidir.

Arsanin konut ve yerlesme giderleri igindeki pay1 ¢ok yiiksektir. Yanlis toplu konut
politikalar1 yaninda arsa sorunu, hizli niifus artis1 ve kentlesmenin yarattig1 arsa talebi,
ote yandan kamunun aldig1 imar kararlarinin sonucunda, sahibinin emegi ge¢meksizin,
taginmazlarin  arsa degerinin ¢ok yilikselmesi; rantlarin arsay1r elinde bulunduranin
tekelinde kalmasi, daha dogrusu kamuya geri verilmemesi, hizla biiyliyen kentlerimizde
ve kiyillarimizda mafya tipi 6rgiitlenmeleri ortaya ¢ikarmigtir.

Bagsta konut kooperatifleri olmak iizere arsa saglayacak olanlarin toprak vurguncular
karsisinda giicsliz birakilmamalar1 i¢in; koklii onlemler alinarak Arsa Ofisi ile
belediyelerin sorumluluklarin1 yerine getirmelerini saglamak, giiclendirilmeleri icin
gerekli onlemleri almak gerekmektedir.

Arsa vurguncusuna karsi kenttas bilinci ve duyarliligi yaratilmalidir.

Kenttas duyarlilik ve bilincinin yaratilmasinda kent yonetimlerine konut kooperatifleri
basta olmak iizere sivil toplum orgiitlerine biiyiik sorumluluk diismektedir.

Kentsel gelitme ve konut sunumunda basari, arsa miilkiyetine konulacak sinirlamalardan
ve toprak rantlarinin kamuya doniistiiriilmesindeki kararlhiliktan ge¢cmektedir.

4.5.3. Konut Kooperatifleri Ve Konutla ilgili Yasalarda Degisiklikler Yapilmasi

* Hangi amagla kurulursa kurulsun tim kooperatifler 1163 sayili Yasanin kapsami
icine alinacaklardir. BoOylece kooperatif hareketinin demokratiklesmesi yolunda
onemli bir adim atilacak, devlet vesayeti altinda bulunan kooperatiflerimiz
gelismelerini siirdiirebileceklerdir.

* Kooperatiflerde denetimin saglanmasi icin 1163 sayil1 Yasa kapsami i¢cinde “denetim
birlikleri” ile ilgili dlizenlemeler yapilmalidir.

* Kooperatiflerin, uzmanlarin ve bakanlik temsilcilerinin bulunacaklar1 6zerk bir
denetim birligi kurulmalidir. Birligin finansmanini kooperatifler karsilayacaklardir.

e 1163 sayili yasada iist orgiitlere girme zorunlulugu getirilmeli, ana sézlesmelerin
hazirlanmasindan onaylanmasina kadar tiim  konularin {iye olunacak kooperatif
birlikler, merkez birlikleri ve Tirkiye Milli Kooperatifler Birligince denetlenecek
bicimde diizenlenmesi saglanmalidir.

* Kooperatiflerin ticaret odalarina kaydolma ile ilgili hiikiimleri yerine iyeligin milli
kooperatifler birligi i¢cinde kurulacak bir birimde tutulacak “sicil kaydi” temel
aliarak, buraya yapilmasi konusunda 1163 sayil1 Yasaya hiikiim konulmalidir.
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Vergi, resim, harclar katma deger vergisi ve 2982 sayili yasadaki bagisiklik
konularinda bugiin gecerli hiikiimler degistirilmeli, en azindan 1997 y1l sonuna kadar
stirdiirilen uygulamaya doniilmelidir. Bagisikliklar stirekli kilinmalidir.

Konut kooperatiflerinin insaatlarin1 ihale veya emanet usuliine goére yapmalarini
diizenleyen ve gerekli denetim mekanizmalarini belirleyen uyulmasi zorunlu mevzuat
olusturulmalidir.

Anayasanin 57. maddesi yoksul ya da dar gelirli ailelerin saglik kosullarina uygun
konut gereksinimlerini karsilayict onlemler alir bicimde diizenlenmelidir.

Anayasa degisiklikleri yapilirken ekonomik giicii insanca bir konutta yasamaya
yetmeyenlere dncelik verilmesi, unutulmamalidir.

Toplu konut kredileri 6.Kasim.1998 tarihinden bu yana krediyi almaya hak kazanmis
konut yap1 kooperatiflerine 6denmemektedir. Biitce kaynaklarindan aktarim yapilarak
bu konudaki sikintiya son verilmeli, yukarida belirtilen 6nlemler alinarak kredilerin
kooperatiflere diizenli 6denmesi saglanmalidir.

Konutla ilgili yasal diizenlemeler yapilirken ulus-iistii yasal belgelerde yer alan ilkeler
gozetilmelidir.

Konut hakki insan hakkidir. Bu hakki gergeklestirmek i¢in gerekli 6nlemleri ulus
devletler almak zorundadirlar.

Konut hakkinin ger¢eklesmesinde, yasanabilir ve siirdiiriilebilir insan yerlesmelerinin

yaratilmasinda yerel halk ile sivil toplum kuruluslar1 arasinda gereken isbirligini,
onlarin  orgitli katitlimini, ilgili kisi ve  kurumlarin ortak c¢aba gostermesini
saglayacak yontemler uygulanmalidir.

Konut hakkinin gergeklestirilmesi i¢in diisiik gelirli kesimin ve yerel yonetimlerin
giiclendirilmesi konusunda idare ve finansal 6nlemlerin alinmasi1 gerekmektedir.
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BESINCI BOLUM
5.SOSYAL BUNYEYE UYGUN KONUT TiPLERININ ARASTIRILMASI
5.1. GIRIS

63 milyon niifuslu Tiirkiye Cumhuriyeti’nde yoresel ve gevresel etkiler sonucu degismis
farkli etnik kokenli farkli sosyal ve ekonomik yasam standartlarina mensup insanlar
yagsamaktadir. Bu bakimdan farkli yorelerde farkli sosyal biinyelerin karakteristiklerine
uygun konut yap1 tipleri aslinda o yorede yapilacak aragtirmalarla ve yoreye uygun konut
cevresi tasarimlariyla uygulanmalidir.

Bu ¢alismanin esas amaci; lilkemizde kirdan kente gocler sonrasi olusan kozmopolitlesen
kent insanlarimiza, devletin ¢esitli ve kisith destekleriyle belirli yasam cevreleri iginde;
hangi kosullarla ve hangi tarzda konutlarin yapilabilmesinin dogru olacaginin incelenmesi
ve ifade edilmesidir. Rapor bu agidan mevcutlardan hareketle dogru diisiincelerin ve
imkanlarin nasil konut yapi tiplerine doniistiiriilebilecegini ortaya koymaya caligmistir.

5.2. KONUT OLGUSU
5.2.1. 1970’lere Kadar Ulkemizde Genelde Konut Olgusu

Tiirkiye’mizde ge¢mitten gelen giiclii bir konut birikimi mevcuttur. Yiizyillardir, konut
ihtiyact olanlarin imkanlarina gore bir barinak veya bunu asan konut yapmasi, bu
yapilarin gelisimini ve birikimini saglamistir. Cumbhuriyetimiz doéneminde planh
yapilasma ve kentlesmenin baslamasi ile kismen diizenlenmis yerlesme alanlarinda,
belgeli yap1 ustalari ile daha sonra mimarlar ve insaat mithendislerinin emegini gérmek
miimkiindiir. 1957 yilindan sonra kentsel yapilar mimar ve insaat miihendisleri olan
yerlesmelerde, 6zellikle belediyelerin kurulmus oldugu yerlerde, oldugunca bu egitilmis
kisilerce tasarlanmis, kalfa ve ustalarca gergeklestirilmistir. Bes biiyiik kent ve biiytikge il
merkezlerinde ekonomik imkanlar1 elveren kisiler, yapilarim1 mimar ve miihendislere
tasarlatmiglardir. 1958°den itibaren belediyeler ruhsat vermeye baslamiglarsa da kentlerde
ve kiiciik yerlesimlerde ruhsatsiz yapilar devamedegelmistir.

5.2.2. Planh Donemde Konut Olgusu

1950’11 yillara kadar bu diizen, gerekli konut agigini karsilayabilmisse de makinelesme
ve endistrilesme sonucu kentlesme hizinin % 6’lara varmasi ve gecekondulagsma’nin
hizlanmasi ve 6zellikle 1950-1965 doneminde bunlara ilave, rantlara dayali kar amagh
yap-sat’¢iligin gelismesi, konut sorununun devlet tarafindan da ele alinmasi sonucunu
ortaya c¢ikarmistir. UIA’nin 1964°de c¢ikardigi Habitat 3 kitabinda, Tiirkiye’den bu
uygulama cercevesinde, Istanbul’da yapilmis 5 konut yerlesmesi Ankara’dan Saracoglu
mahallesi, Diyarbakir ve Soke’den birer kiiclik 6rnek verilebilmistir. 1960 sonrasi
devletin yaptirdigi veya bankalariyla destekledigi  toplu konut alanlar1 daha da
gelismistir.  1966°da  ¢ikan Gecekondu Yasasi, 1948-50’lerden beri mevcut
gecekondulagsmanin yasal tanimini ortaya koyar. 1965 yilinda ¢ikarilan Kat Miilkiyeti
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Kanunu ile kath yapilarda irtifak tesisi ile miilkiyet yapis1 gergeklestirilerek yap-sat’¢ilik
da ger¢ek anlamda taninir ve hizlanir olmustur. 1963°den bugiine kadar DPT (Devlet
Planlama Teskilat1) tarafindan hazirlanan 7 adet bes yillik kalkinma plani donemlerinde
konut ve toplu konut olgusu ele alinip, Onerilerle yeni bir diizen kurmaya calismis ve
belirli basarilara imkan yaratmistir. Birinci, ikinci ve {i¢iincli Bes Yillik Kalkinma Planlari
donemlerinde bir ¢6zlim olarak kredili destekleme diisiinceleri ile toplu konutun
niceliksel artis1 saglanmaya calisilirken, ilk defa dordiincii (1978-1983) Kalkinma
Planinda sosyal anlamda niifus artis1 ve ailelerin kiigiilmesi, yenilenme faktorii hesaba
katilmig, konut kooperatifleri ve yerel yonetimlerin, konut sektorlerine niteliksel ve sosyal
acidan bakislart ele alimmistir. 1981°de c¢ikarilan 2487 sayili Toplu Konut Yasasi
kooperatifcilige destek olmustur. 1984’de TOKI (Toplu Konut Idaresi) kurulmustur.
Biiyiiyen konut a¢ig1, 6zellikle kentlerde yapilan konutlarin sayisal yetersizligi, teknik ve
sosyal kalitesizligi sonucu besinci Plan kararlar1 Tirk halkinin yasayis tarzi ve
ihtiyaglarina oncelik verilmesi amacini, alt yap1 ve konut arsasi iiretimini 6nemseyerek
yeni teknolojilerinde tesvik edilmesini Onermistir. Bu donemde toplu konut
kurumsallasmis ve giliglenmistir. Ama 1988 yilinda, 2981 sayili af yasasi
gecekondulagsmay1 artirdigr gibi kacak yapilatmayi da hilelerle neredeyse mesru hale
getirmistir. Altinc1 ve yedinci Kalkinma Planlari, konut tasarimi ve c¢evre niteliklerinin
gelistirilmesi, konut biiyiikliiklerinin ele alinmas1 yoresel etkilerin hesaba katilmasi ile tip
konut projelerinin ele alinmasini programina katarak yeni teknolojilerle maliyetin
azaltilmasini onermistir.

Devletge kredilendirilerek desteklenen biiyiik kentlerimizdeki konut yap1 kooperatifleri,
0zel toplu konut yapan kooperatifler, birka¢ biiyiik kentte sirketleriyle kooperatiflesip
kredi alarak toplu konut yapimina gecen belediyeler, ruhsatli konut yapan yap-sat’¢ilarin
disinda, tiim tilkemizde diger yapilar ruhsatsiz ve denetimsiz olarak gecekondu ve kagak
yapt (cok katl) halinde insaa edilmeye devam edilmistir. Denetimi yetersiz bu
yapilasmanin hazin sonuglarmi, 17 Agustos 1999 da meydana gelen Izmit, Marmara
depreminde gérmiis bulunuyoruz.

5.2.3. Di1s Diinyada Konut Olgusu

Gelismis iilkelere baktigimizda; yapilarinin neredeyse % 96’s1 az kath tek ev olarak
yapilmis olan Amerika Birlesik Devletleri ve konutlarinin aym sekilde ¢ogunlugu tekil ev
ve bir iki evden olusan Japonya hari¢, Avrupa iilkelerinin ¢cogu 6zellikle Ikinci Diinya
Savast sonunda konut sorununa ¢ok katli yapilarla ve toplu sosyal konut diizeni ile care
bulmuslardir.

Dogu Avrupa o giinkii Dogu Bloku iilkeleri ve SSCB konut olaymni biiyiik oranda ¢ok
katli ya tam ya yar1 prefabrike toplu konut sistemleriyle ¢ézmeye c¢alismiglardir. Kotii
nitelikli yapilarmma ragmen nicelikleri agisindan, minimum alanli konutlarla basar1 da
saglamislardir. Bati Avrupa’da Ingiltere, Fransa, o giinkii Federal Almanya, italya ve
kismen Ispanya genelde 4-5 veya cok katli gelismis betonarme veya yar1 prefabrike
yapilarla olay1 ele almig, gelismis teknoloji ve ekonomileriyle de basar1 saglamislardir.
Ozellikle Almanya’da  kurumsallasmis konut yapim sistemi, halkin yararma Kkar
giitmeyen konut yapim sirketleri vasitasiyla ve konut tasarruf bankalar1 diizeni ile
halkin kazang ve alim giicliyle uyumlu, ¢ok sayida konut yapilmasini saglamis ve
eyaletlerin koydugu yillik ayarlamalara uyan kira yasalariyla artan niifusa barinak
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saglamistir. Bu sirketler kent ceperinde ve uydu kentlerde binlerce kaliteli konutu,
yonetmelige uygun kisitl net alanlarla kar giitmeden konut insa edip kiraya vererek
finansman saglamiglardir. Kar giitmeyen bu sirketler yonetim, planlama, projeleme,
yapim personeli masraflari, arsa alim degeri, yapi-yapim ve bitirme giderleri disinda
sadece eskiyen yonetim, denetim ve yapi teknik ekipmanlarinin yenileme masraflarinin
disinda % 1’e varan karlarla ¢alisirlar. Yatirimlarini diisiik enflasyonlu ortamlarda kira ve
bakim onarim igin tahsil edilen meblaglar ile finanse ederler. Devlet ve bankalardan ¢ok
diisiik ozel faizli krediler de kullanabilirler, bu nedenle bizde yeni yapilan konut
yapilarinda kat miilkiyeti yer yer % 60-% 70’lere varirken o iilkelerde % 20’leri zor

geger.
5.2.4. Tiirkiye’nin Konumu

Tirkiye’nin cografi konumu, o6zellikle Kafkasya ve Ortadogu iilkeleriyle Avrupa ve
Balkanlar arasinda bir koprii durumudur. Tiirkiye kendine yakin Balkan, Kafkas,
Ortadogu iilkelerinden daha gelismis durumdadir. Buna karsilik Bati Avrupa ve Asya
Uzakdogu iilkelerinden ise daha geri olmakla beraber genelde Asya iilkelerinden daha
gelismis durumdadir. Bu konumumuz bilimsel diizen, teknoloji, endiistri ve ekonomi
dallarinda da kabaca gecerlidir. Bu acgidan Tiirkiye Cumhuriyeti planlamasi, kentleri,
konutlartyla da ayn1 durumda bulunmaktadir.

Niifus artis1, gelismis bat1 lilkelerinden fazla ve dogu iilkelerinden daha az olup % 1,8
diizeyindedir. Ailelerde doguma bagli kisi sayis1 azalmaktadir.

Okur yazarlik ve egitim diizeyi de ¢evremiz i¢in sdyledigimiz gelismislik kriterlerine
uyarak paralellikler gosterir. Issizlik orani yiiksektir. 1955’lerden beri endiistrileserek
kentlesen lilkemizde kirdan kentlere goc¢ ozellikle son 15 yilda meydana gelen olaylar
nedeniyle ¢ok yiiksek diizeylerdedir ve kagak yapilagsmay arttiran ana faktorlerden biridir.

Ekonomik a¢idan baktigimizda kisi basina milli gelir yillik 3000 $ civarindadir ve
toplumun alt orta ve yiiksek gelirli gruplar1 dikkate alindiginda, az bir niifusun toplam
gelirin biiyiik bir kismina sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

5.2.5. Kirdan Kente Go¢ Sonucu Kentte Konut Yapi Arzi

Egitimli niifusun ozellikle Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi ve Orta-Bati Anadolu’da
bulunmasi, buralardaki 6nemli merkezlerin ticaret ve O6zel tarimla daha zenginlesmis
olmas1 sonucunda endiistrilesmenin de burada gelismesi, kirdan kente gogiin bu yore ve
merkezlere dogru gelismesi, bu bolgelerde konut aciklarinin biiylimesine ve sosyal agidan
kotli konutlarin ¢ogalmasima sebep olmustur. 1985°li yillardan sonra gelisen turizm
sektorii Akdeniz ve Ege sahillerimizde yeni bir is olanagi sagladik¢ca go¢ buralara da
yonelmittir.

Biitiin bu kente go¢ olgusu kirsal kesimden gelenlere gecekondu yani fiziki ve sosyal

acidan minimum imkanlarla donatilmis konutlar1 saglar. Bu da gecekondulasmaya sebep
olur.
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Bu kentlerde egitilmis ve gelisen ekonomiden yararlanan orta kesim, yeni bir yapi tipini
esas alan YAP-SAT DUZENINI ortaya cikarir. Yap-Sat’cilar mevcut imar planindaki
imkanlarla, eski az katli yapilar1 yikarak 5-8 kathi bitisik ve ayr1 nizamda yapilar
olustururlar. Kentte semtin 6nemine, prestij diizenine ve sosyal biinyelere gore ayarlanan
az kaliteliden {stiin kaliteliye kadar bir ticari meta olan konut yapilar1 kentin merkez ve
civarini kaplarlar. Bu iki tipin de genelde konut acigini karsilamak i¢in sosyal biinyeye
uygun yapi tipi olduklar1 sdylenemez. Devletin 6nce SSK ve Emlak Kredi ve diger banka
kredileriyle ve daha sonra toplu konut kredileriyle kooperatifler vasitasiyla yaptirdigi
toplu konutlarin son giizel 6rnekleri de aslinda hedef ziimreye hitap etmez. Son yapilan
Emlak Bankas1 ve TOKI’nin yapilar1 da orta ve iist gelir grubuna hitap etmekte olup
sosyal agidan iilkemiz konut mimarisi alaninda ilging olusumlardir. Bunlar kaliteli mimar
ve gruplara yaptirilmis dis estetigi veya gorkemliligi agir basan biiylik net alanh
konutlarin olusturdugu simetrik noktasal merkezi yap1 gruplaridir. Cok yiiksek
olduklarindan insan1 yerden koparirlar. Bir, iki, li¢ yap1 tipinin tekrarindan olusurlar,
kendi 0zel cevrelerini olusturarak mevcut ¢epere uymazlar. Bu yapilar kendileri icin
vardir, insancil dis kentsel mekan olusturamazlar. Bir ormanin muhtesem agaglari
gibidirler, ¢evreye uymazlar. 1960’11 yillarda Jane Jacobs’un; Amos Rapopport’un
kitaplarinda sosyal agidan elestirdikleri Amerika Birlesik Devletleri ve Bati Avrupa toplu
konut olusumlarina benzerlik gosterirler.

Toplu konut yapip satan 6zel yapi firmalar1 da arsa rantin1 karsilayabilmek ve cok
kazanmak i¢in ¢ok katli noktasal yap1 bloklarini insaa etmeyi tercih etmislerdir.

5.2.6. Yap1 Teknolojisi

Ulkemizdeki gercek yapi firmalar1 diinyada uygulanan cesitli yap1 teknolojilerini yurt
icinde ve yurt disinda basariyla uygulamislardir. Bu kentsel alt yapi, temel iist yap1 hatta
dekorasyon dallarinda da gecerlidir. Kullanilan yap1 teknikleri 3 ana grupta
incelenilebilir.

a) Geleneksel yigma yapilar: Betonarme dosemeli olup genelde kirsal kesimde
uygulanmaktadir, oralarda dahi yapilarin betonarme diisey hatillarla gii¢lendirilmesi
tercih edilmektedir.

b) Gelismis geleneksel yapilar: Ulkemizde yaygin uygulama bulan yapi diizenidir. Yap1
iskeletinin her tiirlii dolgu duvarinin sistemle tamamlanmasi prensibine dayanir, halk
depremde bu yapilara en ¢ok giivenir. Denetimli kaliteli yapildiklar1 takdirde cift
yonde dlizenlenmis kolonlar ve beton perdelerle olusturulurlarsa giivenli ve kaliteli
konut yapilarint meydana getirirler.

c) Endistriletmit yap1 teknolojileri kullanilan yapilar:

* Depremde en giivenilir olan1 ¢elik profil iskeletli betonarme diizeninde olanlari
iilkemizde heniliz kullanilmamaktadir. Yap1 dayanikliligini ve yap1 hizim arttirir,
enflasyonist ortamda fiyat artisin1 azaltir olmasina ragmen denenmemis olmasi ve
normal betonarmeden biraz pahali olmasi bugiine kadar kullanilmayisinin ana
sebebidir.
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* Betonarme prefabrike yapi diizeni ise eklemli ve agir olmasi nedeni ile konut
yapilarinda tercih edilmemistir. Gelismis denetimli bosluklu dosemeli hafif
malzemelerle desteklenerek saglikli yapilabilirler, 3 hatta 4 kata kadar siiratle
insaa edilebilirler. Fabrikalarda veya 06zel dilizeneklerle santiyelerde
olusturulabilen prefabrike elemanlarla yapilan yapilar, yapim siiresini kisaltir,
kalitenin daha iyi ve slirekli denetlenmesini saglar. Kalip maliyetleri ¢ok asagilara
cekilebilir. Yerinde dokme temellere ankastre betonarme perdelerle desteklenen
sistemlerle saglikli prefabrike konut narin ve zarif bir sekilde yapilabilir. Cephe
elemani, parapet, merdiven gibi montaj elemanlar da kaliteyi ve yapinin temiz
bitimini saglayan oOgelerdir. Hizli yapimi nedeniyle konut alicisinin gereken
finansmani kisa siirede saglayamamasi bu yapi tipinin kullanimini1 desteklemez.
Kredi alinabilecek sistemlerin kurulmasiyla konut yapiminda tam prefabrike
betonarme yapilar da yapilacaktir, (kismi) yar1 prefabrike elemanlar genelde
konut yapisinin vazgecilmez 6geleridir.

* Betonarme teknik yapilarinin yurdumuzda gelismis ve ¢ok kullanilan bir sekli ise
tinel kalipli veya kayar kalipli betonarme duvarli ve dosemeli yapilardir.
Geleneksel dolgu elemanlariyla tamamlandiklar1 gibi, yar1 prefabrike diizende
cephe elemani parapet, merdiven, trabzan vs.elemanlarla ¢cok daha hizli sival
veya sivasiz tamamlanabilirler. Bu yap1 diizeni de iilkemizde daha bir siire devam
edecek olan enflasyonist tutuma karsi tutarli ¢ozliimler verebilir, Prefabrike
elemanlar izole ¢ekirdekli betonarme paneller olabilecegi gibi, artik, ¢ok daha
hafif izolasyon, dis etkilere dayanikli PVC, plastik kapli panel elemanlar da
olabilirler.

5.2.7. Konut Yapilar1 Finansmanlar

Ulkemizde konutlar ama &zellikle toplu konut yapilari devlet kuruluslarinca ve
bankalarca kismen de olsa kredilendirilebilmistir. Ancak daha sonralari, bankalar konut
yapimimna kredi vermekten vazge¢cmislerdir. Dar gelirli kesim i¢in konut edinmek
imkansiz hale gelmistir. Ulkemizde de Bati Avrupa’daki gelismis, demokratik, diisiik
enflasyonlu iilkelerde bulunan kredi destek sistemlerinin yasayla olusturulmasi ve
gelistirilmesi sarttir. Bu amagla devlet destekli konut kredisi verecek yapi tasarruf
sandiklar1 olusturulabilir. Bu suretle yapi tasarrufuna gidenlerin hesaplara belirli bir
stire sonra kismi konut kredisi verilebilir.

5.2.8. Sosyal Biinyeye Uygun Konut Yapim icin Arazi Arz

Ulkemizde, dzellikle biiyiik kentlerde imar planli alanlarda yeni konut yapimi icin arsa
bulma imkanlar1 azalmistir. Bu da mevcut az kathi kentsel yap1 stogunun, 6zellikle
kiltliriimiiziin tasiyicis1 olan geleneksel konutlarimizin yikilmasi sonucunu ortaya
cikartmaktadir. Konut yapimi i¢in devletge yeni arazilerin arzi sart hale gelmistir.
Kentlerin ¢eperlerinde, miicavir alanlarinda, hazine arazilerinin veya devletin kayit disi
arazilerinin dagitiminin planlanmasi veya bu alanlarda toplu konut yapimi i¢in miilkiyet
devri yaninda uzun siireli kullanma hakki verilmesi diisiiniilmelidir. Diinyada {iretimi
yapilamayan tek sey topraktir.
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Ulkemiz disinda Amerika Birlesik Devletlerinde ve Avrupa’da eski yapiyr yikmayi
engellemek amaciyla vergi indirimleri yapilir, yapinin yikilmasi sonucu vergi tahsilati
yapilir. Bu yapilarin tamiri, onarimi, yakit tasarrufu agisindan izole edilmeleri, yeni cam
ve dogramalarin takilmasi ve yeni 1slak mekanlarin olusturulmasi karsiligi % 80’lere
varan hibe destegi yapilmaktadir. Bu maliyetlere proje ve kontrol ticretleri de dahildir.
Yapinin yikilmadan el degistirmesi dahi mali destek gormektedir. Spekiilasyon olusmasi
ve arsa rantinin eski yapiy1 yok etmesi 6nlenmeye ¢alisilmaktadir.

Ulkemizde imar planlar1 ile koruma amacli imar planlarmm ayri ayr1 olmasi bu tip
spekiilasyonlar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Kent plancisi tiim yapilari, korunmasi gerekenlerle
birlikte hesaba katarak planini yapmali1 ve onlarla uyumlu imar planlariyla rant olugsmasini
engellemelidir.

5.3. ULKEMIZIN KONUT BIRIKIiMINE MiMARi VE OLUSTURDUGU
SOSYAL CEVRE ACISINDAN BAKIS

Konut yapisi; i¢ mekani, yakin ¢evresi, mahallenin ¢evre diizeni planlamasi ile insan1 da
kontrole alir. Hatta onu egitip yonlendirip degistirebilir. Konutun mimari yani konstriiktiv
ve estetik taraflariyla, insani yan1 fonksiyonel ve hissi taraflariyla bir arada insana hitap
ederler.

Tirkiye’mizde Trakya ve Anadolu geleneksel konut yapilarimiza ve Ozelliklerine bu
acidan bakilarak yeni konut olusumlarinin tasarimina gidilmesi onemlidir. Mimaride
konut bir taraftan insan yasaminin, dolayisiyla insanin temel sosyal organi olan ailenin i¢
olusumuna gore sekillenirken, diger taraftan ailenin dis alan iligkilerini ve sosyal
uzakliklarmi belirler. Diinyadaki yapilarin % 80-85’1 konutlardan olustuguna gore,
konutlar ve ¢evresi insanin sosyal biinyeye uyumunu saglayan en etkin olgulardir. Modern
mimarlikta konut yapist i¢in statik ogelerle fonksiyonel birimlere ayrilmiglardir. Trakya
ve Anadolu da hala zorla yasayan konut mimarimizde konstriiksiyon kullanim diizeyi ile
degisken esnek olgular gayet iyi ayarlanabilmistir. Tiirkiye’nin Cumhuriyetle birlikte bati
degerlerini almasi1 akilc1 bir yaklasimdir. Ancak konutlarin siiratle Osmanli Konut
Mimarliginin yagam katindaki esnekliginden, modern konutlarimizdaki fonksiyonel statik
diizene gecmesi, geleneklerin kaybolmasina sebebiyet vermistir.

Avrupa bugiinkii anlamda endiistrilesmesi ve kentlesmesini (kirdan kente gog¢) 1850’°ler
ile 1910’lar aras1 yasadi ve bitirdi. 1948-1950’lerden beri siiren endiistrilesmemiz ise 50
yildir hi¢bir Avrupa tlilkesinde olmayan go¢ olayi ile kentlerimizi ve kent kiiltliriimiizii alt
st etti. Acaba buglinkii kentsel insanimiz genelde ge¢misimizle ne kadar ilgili Gegmis
devir konutlarin1 ne kadar biliyor, anliyor, begeniyor Doga tanrinin, konut (sehirler)
insanin diinyast , mimarin giicii nerede bitiyor, ne yapilabilir Bugilinkii konut alicisinin
aligkanliklar1 disina ¢ikilamiyor, onu mutlu edecek koklii bir 6neriyi ona nasil anlatacak
ve dogrulugunu (uygulama oncesi) nasil kanitlayacagiz
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5.3.1. Sosyal Biinyeye Uygun Konut

Kentsel ailede kisi sayis1 azalmaktadir. Demokrasiyle yiiriitiilen iilkede kurallara uyarak
isteyen istedigini yapabilir. Devletin destegine gereksinim duyanlarin, devletin
imkanlarim1 gereksiz yere kullanmalar1 6nlenmelidir. Bu ac¢idan yeni vergi istisnalar ile
desteklenerek yapimi devletce kredilendirilecek olan konutlarda belirli biiytikliikler kabul
edilerek, maliyetler ve arsa paylar1 kontrol altina alinmalidir. Konut insancil bir olaydir,
Olciisii eldiven veya ayakkabi gibidir, dar1 sikar fazla bolu zorluk ¢ikarir. Kisi bilmeden
hep fazlasini istese bile konut insana, aileye, onun sosyo- ekonomik durumuna uymalidir.

Ulkemizde neredeyse aymi anda dért mevsim bir arada yasanmaktadir. Ulkenin ovalari
yaninda biiyiik bir kism1 engebeli arazilerle kaplidir. Farkli geleneklere bagli insanlar bu
tilkede beraber yasamak durumundadirlar.

Devlet iilkedeki konut aciginin kapanmasi ve yeterli kosullarda konut {iiretiminin
saglanmasindan gorevli ve sorumlu olmalidir. Bu diizen hala toplu konut ile
coziimlenebilir, toplu konutlar dogal ve yapay fizik ve sosyo-ekonomik ¢evre ile bir biitiin
olarak ele alinmalidirlar.

5.3.2. Sosyal Biinyeye Bakislar

Ulkemizin sosyal biinyesine uyan konut olay1 kentlerde kisilerin sosyal yasamlari ve
ozellikle ekonomik durumlar ile direkt ilgilidir. Toplumumuzu bu agidan {i¢e ayirabiliriz.

a) Yiiksek gelirli sosyal grup : Kent merkezinde, merkez c¢eperinde prestij
mabhallelerinde ve ulasim alani arttik¢a, dogal giizel alanlarda kent disinda konut
pazarma katilirlar. Bu grup istedigi biiyiikliikte, konumda, tasarimda konutunu
finanse ederek yaptirabilir.

b) Orta gelirli sosyal grup: Yeni kent konutlarinin alicilar1 veya yaraticilar
bunlardir. Ozellikle orta alt gelirli grup, sosyal konut standardi uyarinca bir konut
isterse banka, tasarruf sandig1 veya devlet kredilerinden yararlanabilmelidir. Orta
iist gelirli grup baska konutu yoksa kredi imkanlar1 kullanabilir.

c) Dar gelirli sosyal grup: Kentsel alan varoslarinda ve kirsal yore yerlesmelerinde
yasarlar. Devlet gecekondu alanlarinda yenilemeye destek olurken yeni yapilanma
alanlarinda dar gelirli sosyal gruplara uzun vadeli kredi imkanlartyla sosyal konut
imkan1 saglamaktadir. Kdylerde, kirsal yore ve yerlesme yakinlarinda ozellikle
kentten kira geri gogii de desteklemek amaciya 15-21 birimlik gruplar halinde 5-
10 tarim arazisiyle birlikte dar gelirli ailelere de tarimsal konut kredisi
saglanmaktadir.
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5.3.3. Sosyal Biinyeye Uygunluk A¢isindan Ailede Kisi Sayis1 Ve Konut Alanlari

Sosyal biinyeye uygun yapi tiplerinin arastirilmasinda geleneksel mimari degerlerin bugiin
hala tiirevlerini bulmak ve yorumlarini kullanmak gerekebilir. Bir mekanin veya konutun
kullanigl olmas1 o mekanin insan, donat1 ve etkinliklere uygun ve yeterli dl¢iilendirilmit,
orgiitlenmis oldugu anlamina gelir. Bu da, geleneksel yap1 diizeninde mevcuttur yeni
yapilara aktarilabilir. Saglikli bir konut yeterli oOlgiilerde fiziksel konforu saglayan
konuttur.

Bir konut yapisinda ayni tip konutlar1 bir araya getirmek yerine sosyal diizeni daha iyi
olusturmak ailelerin yardimlagsma ve kaynasmasini saglamak agisindan ayni katta farkl
veya ayni binada farkli katlarda farkli tip konutlari tasarlamak ve uygulamak sosyal
acidan dogrudur.

Devletin  kredileme destegi ile yapilacak konutlar alan agisindan c¢ok cesitli
olmamalidirlar, oda sayisi1 arttikga koridor ve kayip alanlar da artar iilkemizde konut
sahipligi ve kiracilig1 genelde aile ile baglantili oldugundan belirli aile biiyiikliiklerine
gore konut saptamasi yapilabilir.

o 2-3 kitilik aile i¢in 70 m2. 6 m2 mutfak, wc’li tek banyo .
e 3-4-5 kitilik aile i¢in 90 m2. 8 m2 mutfak, wc+wc’li banyo.
* 6-daha fazla kitilik aile i¢in 110 m2 10 m2 mutfak, 2 adet wc’li banyo.

Konutlarda mutfagin kullanish olmasi yaninda biiylik olmasi gerekmez, banyolar
fonksiyonel, minimum 0lg¢iilerde olmali 6 m2 yi gegmemelidirler, odalarda gdbmme dolap
bulunmalidir, kismen loca girintili balkonlar bu alanlar disindadir.

Konut konusunda bilgi bankasi olusturulmalidir, ilgili yonetmelikler ve standartlar
incelenerek konut {iretiminde bunlara uyulmasi saglanmalidir.

Tiim konutlarda yangina kars1 yonetmelik tedbirlerinin alinmasi1 mecburidir.

Ozellikle devlet eliyle sunulan veya devlet yasalariyla kurulacak banka ve tasarruf
sandiklarinca yap1 kredisiyle desteklenen konut yapilarinda oziirliilerin gereksinimlerine
uygun fiziksel kosullarin gergeklestirilmesi sart kosulmali ve bu tip projeler
kredilendirilmede primlendirilip tesvik edilmelidir. Diinya Saghk orgiiti (WHO)
verilerine gore iilkemizde niifusun % 10’nun O6zirlii oldugu tahmin edilmektedir.
Oziirliiliigiin sadece dogustan degil sonradan da olabilecegi hesaba katilarak yapilarda az
meyilli, rampa ve asansorlerin bulunmasi saglanmalidir. Ileride gerekli tadilatlarin
yapilabilmesi hesaba katilmalidir. Bu konuda TSE standartlarina uyulmalidir.

5.3.4. Sosyal Biinyeye Uygun Yapi Tiplerinde Yonlendirme

Ne yazik ki hala kent planlarimizda, sokaklarin kenarindaki parsellerde karsi karsiya
yapilar hesaba katilmadigindan gilines gérmeyen konutlar olusmaktadir. Bu nedenle arka
bahce mesafeleri arttirilarak bahgelerin kentsel alanlarda boliinmesi yasaklanmali yerel
yonetim kontroliinde ortak yesil alan bakimi saglanmalidir.
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Ulkemizin farkli cografi bolgelerinde iklim sartlaria uyarak, dogal arazi formasyonuna
uyum saglayarak konut yapilari yonlendirilmelidir. Mimarlar tasarim mimari estetigini
hesaba katsa da konutlarin giinliik iki saat glines almasini saglamali ve bunu projelerde
kesit ve planda agilariyla glineslenme diagramlariyla ispat etmelidirler.

Kentsel mekan olusumu, aralarinda yeterli yesil alanlar bulunan farkli yonde yerlestirilmis
konut bloklariyla saglanabilir. Konut bloklarinin dis mekan kurarak sosyal mekanlar
saglamasi i¢in yonlendirilmeleri asagidaki sekillerde olabilir:

a) Yasam mekanlar1 glineye, hizmet ve servis mekanlar1 kuzeye bakan giiney tipi konut
bloklari: Dar uzun kitleler olustururlar kentsel yogunluklar1 azdir giineye balkonlu ve
golgelikli yapilmalidirlar. Kiicilik alanli konutlarin (yasam mekani + bir oda) kuzeyde
koridor gecit yapilarak giineye yerlestirilmesi mutfak ve banyonun kuzeye koridor
gecide bakmasi seklinde. Bu dizilerin uglarina yasam mekani + iki veya ii¢ odali tipler
konulabilir, yap1 bitisi daha giizel tasarlanabilir. Her ii¢ tip konut bloku uglarida bigak
gibi kalkan duvarla kesilmeyip yapinin bu cephesi disa bakar sekilde tasarlanmalidir.

b) Yasam mekanlar1 mutfakla birlikte dogu ve batiya bakan merdiven ve banyolarin kitle
ortasia yerlestirildigi tipler dogu bat1 tipi konut bloklaridir. Kalin ve daha kisa yap1
dizisi olustururlar her iki yone balkonlu olabilirler yol ve kentsel teknik alt yapi
acgisindan tasarrufludurlar.

¢) Soguk iklimlerde giiney ve batinin sicak iklimli bolgelerde, giiney ve dogunun tercihi,
bloklarin ana yonleri diyagonal yonlendirilmis konut yapisi sekliyle olur. 45 derece ve
farkli ag1l1 yapilarla yapilabilir.

d) Noktasal yap1 tipi konut bloklari genelde digerlerinden yiiksektirler. Konumu 6zel
secgilerek diger yapilar1 golgelendirmeyecek sekilde tasarlanmalidir. Ara mesafesi
artirilmadan da bu gerceklestirilebilir. Kat plan1 yonlenmeden etkilenecektir, bu
tiplerde 3 ile 5 konut yapilmasi tercih edilir. Katta konut sayisinin artirilmasi
yiiksekligin etkisini azaltir, asansor ve merdiven gereksinimini artirir.

5.3.5. Sosyal Biinyeye Uygun Yap: Tipleri

1) Tek konutlar ve ikiz konut tipleri: Devlet¢ce ¢ok 6zel durumlarda desteklenmelidir.
Planli alanlarda bunlara da yer ayrilmalidir. Yeni yapilanma alanlarinda az yer isgal
etmelidir, kisilerce tasarlattirilip finanse edilir ve yaptirilabilirler.

2) Sira ev konut yapilari: Cok kathilik konstriiksiyonu zorlayan ve maliyeti arttiran bir
olgudur. Sira evler, cati i¢i dahil 3 m.- 5 m. genisliginde dar uzun tipte olabilirler.
Bahgeleriyle insan doga baglantisini en i1yi saglarlar. Dar tipler alt yapiy1 zorlamazlar.
Ulkemizde heniiz yapilmamis biiyiik alanli ¢cok odali kaliteli atriumlu sira evler
bahgeli tek veya ikiz evin verecegi liiks imkanlar1 saglayabilecegi gibi, kentsel alt yap1
tasarrufu saglamanin disinda daha kentsel etki yaratirlar.

3) Dort kata kadar konut bloklar1 : Kentsel mekanlarin olusmasinda sira evle birlikte en
insancil konut yapilaridir. Birim konut yapi1 maliyeti birim sira evi andirir. Dort
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katta tek cati ve tek temel sira eve gore maliyet olaymm1 dengeler daha ¢ok kath
yapilarla bir arada kullanilabilirler. Asansorsiiz yapilabilirler, sira ev ve bu tiplerde
otopark sorunu yoktur. Oziirliiler agisindan zemin kat rampal1 girisli ve diger katlar
asansOrlii diitiiniilebilir.

4) Besten on kata kadar asansorlii konut bloklari: ( Konut yap1 dizi bloklar1 ve noktasal
konut bloklar1). Diziler kentsel mekan olusumunda daha katkili olabilirken noktasal
tipler belirli yap1 grubu vurgulamasi veya belirli arazi sirt vurgulamalar1 ve zirveler
i¢cin kullanilabilir, kentsel yogunlugun artirilmasi i¢in yap1 grubuna ilave edilebilirler.
Cok katliligin maliyeti artirdig1 bilinmelidir. Kentsel alt yapis1 agisindan tutarli ama
oto park sorunu yaratan tiplerdir. Yapinin bitis hissini uyandirmak i¢in kiigiilen bir iki
kat ilave edilebilir.

Geleneksel konut mimarimizin giiniimiizde sosyal bilinyeye uyan yorumlari, az katlilarda
ele alinabilir.

Konut yapilar1 ylikseldikge konut birimleri alanlari azaltilmalidir, bir ve iki kath
yapilarda ¢ocuklarin biiyliylip aileden ayrilmalart durumu hesaba katilarak konutun iki
daire gibi kullanilabilmesi saglanarak 6rnegin yeni evlenen evlada ayr1 oturma imkani
verilebilir.

5.3.6. Konut Yapilarinda Sosyal Biinyeye Uyumda Sosyal Esneklik

Geleneksel Osmanli Tiirk konut yapist birinci ve varsa ikinci katindaki dikmeli catkili
himis konstriiksiiyonu ile degisebilir, bdliinebilir esneklige sahipti. Bu geleneksel
kullanim Avrupa’da pek gecerli degilse de bu prensiple tasarimlar yapilmistir. Katta
bloklarda, merdiven evi ve civarinda servis ve 1slak mekanlar1 olan ve konutlar arasi
bolme duvarinda bir banyonun yapilmasina imkan saglayacak tesisatlarin bulundugu i¢i
boliinmemis bir modiile gore cephesi ayarlanmis i¢i bos yapi1 bloklar1 hazir hafif
prefabrike elamanlarla cepheye uyum igerisinde alicinin arzusuna ve ailesinin degisen
gereksinimine gore istenildigi gibi boliinebilir ve bolmeleri degistirilebilir sekilde
yapilabilirler. Bu diizen yap-sat sistemi igerisinde 0zel arzulara gore konutu bdolme ve
dekore etme amaciyla ele alinabilir.

5.3.7. Sosyal Biinyeye Uyan Konut Tiplerinde Yapim Diizeni
Konut yapilarinda iilkemizde gecerli, geleneksel veya yeni teknolojilerle gelismis yap1
teknikleri, konut yapilarinda kullanim maliyeti ve 6deme siireleri hesaba katilarak

uygulanabilirler. Teknoloji ve yap1 firmalar1 gelistikce bu diizenler daha ufak gruplarda
ve kentlerde de kullanilabileceklerdir.

5.3.8.Yenilenebilir Ve Kullanilabilir Enerjilere Yonlenis
Sosyal biinyeye uyan konut tiplerinde, 6zellikle yapim ve kullanim maliyetini azaltici

anlamda, su 1sitmak, mekanlar1 1sitmak ve serinletmek amaciyla genelde giines
enerjisinden, riizgardan, toprak ve su arasindaki 1s1 farkliligimin degerlendirilmesinden

95 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

elde edilen fiziksel ¢oziimleri gerekli kilmistir.Kalorifer ve yakiti ortadan kaldirma
imkan1 iilkenin bir ¢ok yoOresinde saglanabilir, yapilarin 5.3.4’deki yonlenmeleri bu
bakimdan biiyiik 6nem tasir.
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ALTINCI BOLUM
6. KONUTLARDA YAPI KALITESI VE ENERJI TASARRUFU
6.1. GIRIS

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani donemi, bundan Oncekilere gore, iki yonden
ayricalik ve onem tagimaktadir. Birincisi, 2023 yilinda Atatlirk’e layik ve onun yiizyil
once igtenlikle ulasmak istedigi, Diinya’nin ¢agdas uygarlik diizeyinin 6nde gelen saygin
tilkelerinden biri olmak, ikincisi de 6niimiizdeki 2005 degilse bile 2010 yilindan 6nce AB
iiyesi Tiirkiye hedefine ulasmak. Ikinci hedefi gerceklestirmek birincinin yolunda epeyce
ilerlemis olmay1 saglayacaktir. Bunun i¢in VIII.Plan’da tiim iilke i¢in 6ngoriilen ve her
alandaki atilimlar1 uygulama diizeyinde gerceklestirmemiz gerekecektir.

1999 Yilinda yasanan depremlerin yol actigr biiyiik yikim, konut stogumuzdaki kalite
sorununa dikkatle egilmeyi zorunlu kilmaktadir. Milli gelirden en fazla pay alan Marmara
Bolgesi’nde afetin bu 0lglide bir zarara neden olmasi, konunun 6nemini bir kat daha
artirmaktadir. Ancak sorunu sadece depremle baglantili olarak ele almak ve diger kalite
faktorlerini gbzardi etmek, yanlis olur goriisiindeyiz.

Konut, barindirdigi yasam bakimindan en 6nemli yapi tipidir. En genel anlamda calisan ve
tireten insan bu ortamda kendini yeniler, giiciinii ve zindeligini kazanir. Temel toplumsal
birim olan aile bu mekanda olusur. Toplumun gelecegi ¢cocuklar konut ortaminda gelisir ve
yasam kavgasinin ilk egitimlerini aile ortaminin bu fiziki ¢evresinde alirlar.

Bu nedenle konut; Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi (1948)’den baslayarak, sonuncusu
Birlesmis Milletler Habitat II Istanbul Bildirgesi (1996) olmak iizere, pek ¢ok uluslararasi
platformda bir temel hak olarak tanimlanmistir. Ayrica, Anayasa’mizin 56. ve 57.
Maddeleri ile saglikli ve dengeli bir ¢evrede yagsamak ve yeterli kalitede bir konut sahibi
olmak, bir hak olarak kabul edilmistir. Reel anlamda konunun sosyal 6nemi, ¢oziimiin
biitliniiyle serbest pazar ekonomisi kurallar1 iginde aranmasini yetersiz kilmakta, devletin
miidahalesi neticeleri ne olursa olsun gerekmektedir.

Devlet oncelikle, konut ¢evresi, konut birimi ve konutun yapiminda kullanilan yap1 gereg
ve bilesenlerinin nitelik ve performans standartlar1 ile uygulama yonetmeliklerini
saptamakta, konut liretiminde uyulmasi gerekli bir referans sistemi olusturmaktadir. Bunu
proje ve yap1 denetiminin Orgiitlenmesi izlemekte, uygulamanin standartlara uygunlugu
gilivenceye alinmaya calisilmaktadir. Devletin yerine getirdigi bir diger islev de egitimdir.
Devlet her diizeyde orgiin ve yaygin egitim imkanlarii kullanarak, basta ilgili meslek
adamlar1 olmak iizere, toplumun her kesimini, kalite standartlar1 konusunda
bilgilendirmektedir.

Devletin bir baska miidahalesi, konut pazarinda yeterli kalitede ve kendi 6deme giiciine
uygun konut bulamayan dar gelirli kesimin konut sorununun ¢oziimiinde olmaktadir.
Yakin ge¢mise kadar genel yaklasim, kamu kaynaklar1 ile desteklenen sosyal konut
(miilk veya kira) projeleri ile, dogrudan devletin ¢6ziim aramasi iken, gliniimiizde en
dogru miidahalenin, her kesimin kendi sorununu ¢6zebilir kilinmasi seklinde olmasi
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gerektigi savunulmaktadir. Bu yaklasim kalite standartlar1 konusunda yaygin bir
bilinglenmenin énemini artirmaktadir.

Konutun bir insan hakki oldugu kabul edildiginde, herkes i¢in yeterli konutun niteliginin
daha ayrintili olarak tanimlanmas1 giderek 6nem kazanmaktadir.

Birletmit Milletler belgelerinde konutun yeterliligi ¢ok boyutlu olarak tanimlanmistir. Bu
nitelikler, yasal yararlanma giivenligi, yeterli hizmetlere, malzemeye ve altyapiya sahip
olmasi, pahasimin 6denebilir olmasi, oturulabilir nitelikte olmasi, erisilebilirligi, uygun
yerde olmasi, kiiltiirel yeterliligi olarak siralanmaktadir. (B.M.Habitat II Kent Zirvesi,
Tirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, 1996, s:81) Yeterli konut, elbette, herkes i¢in
yasanabilir bir ortamda gerceklesmelidir. Bu ortam, temiz, giivenli, baris i¢inde, insan
onuruna yaragir, gereksinmelere duyarli, tim canlilarin birlikte yasamlarinin ve canli
olmayan degerler biitiiniinlin 6nemsendigi saglikli bir yasam c¢evresini kapsamalidir.
Sonugta yasanabilir ¢evredeki sagliklilik, ¢cevreyi olusturan canli ve cansiz bilesenlerin
biitliniinii igerecek bigcimde anlasilmalidir.

Habitat II Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani’na gore yapi, insana dost ve ¢evreye
uyumlu olmalidir. Boyle bir yap1 mimarlik-miihendislik agisindan estetik ve fonksiyonel,
tasiyici sistemi giivenli (0zellikle depreme dayanikli), yangin emniyeti olan, yapi fiziginin
gereklerini yerine getiren (1s1, nem ve ses yalitimi olan), mekanik ve elektrik tesisatlari ile
altyap1 tesisleri tam ve kusursuz caligan, kisaca insanin i¢inde yasamaktan ve ¢alismaktan
keyif aldigi, insan1 mutlu kilan yapilar olmalidir. Ekoloji ve yap1 biyolojisi yoniinden
gereklilikleri saglayan yapilar, toplumun tiim kesimlerinin genel ve 6zel duyarlilik
gereksinmelerine duyarl, erisilebilir olmalidir.

Tirkge literatiirde konutun niteligi ile 1ilgili tanimlarin olduk¢a smirli oldugu
diistiniilmektedir. Yillardir giindemde olanlar arasinda liiks konut, sosyal konut, halk
konutu, toplu konut en sik sayilanlar arasindadir. Ancak igerik olarak bakildiginda, daha
¢ok, konutun insa bi¢imine, blylikliigline ve yapt malzemesi ile insaat niteligine
odaklanmis olduklar1 sdylenebilir. Konutun niteligi ile ilgili tanimlarin az sayida
olmasinin, mevcuttaki ¢esitlilik ve konut se¢cim imkanlarindaki smirli olusu da
yansitmakta oldugu diisliniilmektedir. Yabanc1 dildeki literatiirde, konutun kullanicilarina
sagladiklar1 kolayliklara odaklagsan ve igerikleri kiigiik farkliliklar tasiyan gesitli konut
tasarim kavramlar1 yer almaktadir.

Erisilebilir konut, uyarlanabilir konut, uyarlanmis konut, engelsiz konut, asir1 cevre
duyarl Insanlar igin konut, yasam 6zenli konut, yasam boyu konut, devinim konutu,
giivenli konut, evrensel tasarim, akilli konut bunlar arasindadir. Farkli tasarimlar, konutun
yasam kolayligina iligkin niteliklerinde bir artis1 icermektedir. Bizde de artik gereksinme
duyarli tasarim arayislar1 ile farkli iilkelerde uygulanmis deneyim ve secenek
zenginliginden yararlanma diistiniilmelidir. Bu kapsamda, konut fiziksel mekanina iliskin
farkl1 gereksinmeler daha iyi anlasilmali ve engellilerden baslayarak konut tercihlerine
duyarli konut tasarim yaklasimlarini gelistirme imkanlari reel anlamda yaratilmalidir.

Yasam  kalitesi ve yasanabilirlik konusunda, erisilebilir c¢evrelerin saglanmasi
bi¢imindeki bir hedef, yalniz binalar1 degil tiim yasam alanlarin1 kapsamalidir. Bedensel
yetenekleri ne olursa olsun, tiim insanlarin kentsel yasama katilim gereksinmelerinin
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belirli ayrimlara dayanmaksizin ele alinmasi, tasarimin c¢ogulcu, ayrimsiz bir isleyis
anlayis1 olmasini getirmektedir. Bu kapsamda, diizenlemelerin konut alani, egitim, saglik,
sosyal donat1 ve ticaret alanlari, resmi kurumlar, merkez alanlari, yesil alanlar gibi farkl
arazi kullanim tiirlerini, bunlar aras1 baglantilari, yaya ve ara¢ ulagimini, hem i¢ hem de
dis mekanlari, hem 6zel, hem de yar1 6zel ve kamusal mekanlar1 kapsar bigiminde kent
biitliniinde gergeklestirilmesi gereklidir. Bu hedeflere ulagsmak i¢in yani engelsiz fiziksel
cevreler olusturabilme amacina yonelik olarak erigebilirlikle ilgili ve tiim temel
gereksinmelere agik, tasarim rehberleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

Yapida ve yasam cevresinde istenilen oOzellikler Oncelikle “insan gereksinmeleri”
kapsaminda ele alinmalidir. Gereksinmelerle ilgili ele aliglarda, insanin barinma, giivenlik
ve konfor gibi gereksinmelerinin karsilanmasi ve oncelikle gergeklesmesi esas olmalidir.
Bu gereksinmelerin mekansal anlatimlar1 da goreceli ve daha kolaylikla ifade edilebilir,
olgiilebilir olmalidir. Insanin aidiyet, saygmlik, 6z-gerceklestirme, duygusal ve estetik
tatmin gibi gereksinmelerinin, kimlik, 6z-saygi, bireysel eylem Ozgiirliigli, destegine
gilivenebilecedi daha genis bir kiiltiirin ve toplulugun bir parcasi oldugunu hissetme gibi
gereksinmelerinin fiziksel mekandaki karsiliklarinin saglanabilmesi, ifade edilmesi ve
Olctilebilmesi kolaylastirilmalidir.

Insanlarin aile yapilari, ekonomik durumlari, kiiltiirel birikimleri, sosyal ¢evreleri v.b
degistikge konut gereksinmelerinin niteligi de degismektedir. Ote yandan konut uzun
Omiirliidiir. Faydali 6mrii boyunca, farkl aileleri barindirma olasilig1 yiiksektir. Konut ve
konut ¢evrelerinin, degisik kullanici isteklerine uyumun gerektirdigi esneklige sahip
olmasi beklenir.

Yasam cevresi kalitesinin siirekliligi, kullanicilarin yasadiklart mekana “kok salmasi”,
“kendisinin kilmas1”, “sahiplenmesi” ile kolaylasacaktir. Ancak insanin kendine ait bir
yerlerde bulundugu duygusunu duymasi i¢in, bu mekan ya da ¢evrelerin olusumuna su ya

da bu sekilde katiliminin gerekli oldugu gercegi netlikle goriilmelidir.

Habitat II Kent Zirvesi ile ortaya konulan ilkeler yatam c¢evresi kalitesini artirma konusunda
uygun bir ortam saglamaktadir. Yeni bir biling, kentine, yerlesim birimine, mahallesine
sahip ¢ikma, yeni bir anlayis, ¢oziimde ortaklik ve yeni bir davranis, aktif katilim olarak
Ozetlenebilecek bu ilkeler, yeni bir yerlesme etigi ¢ercevesi iginde ele alinmalidir.

Kalitede kabul edilen degerler dizisinin karsilikli iletisim ile olusacak ve zaman iginde
gelisebilecegi bir ortamda gerceklesmesi beklenmektedir. Bu nedenle yalnizca diizenli ve
yeni gelisecek alanlara odaklanmaktan ¢ok, “yasam saglhigi kalitesi” olarak, “kalite
siirekliligi” ya da “kalite gelisimi” anlamlarinda ele alinmasi1 daha dogru olacaktir.

Ancak c¢evre kalitesi yalmizca yerel Olcekteki gostergelere miidahaleler ile
saglanamamaktadir. Kentsel gostergeler arasinda saglikli bir toplum i¢in Onemli
gereksinmelerden olan saglikli su, temiz hava gibi konularin, yerel kadar global etkilere
de acik olmas1 ¢arpicidir. Bir iilkedeki kirlilik kaynagi ona komsu bile olmayan bir ¢ok
tilkeyi, deniz kirliligi, atmosferin 1sinmasi, niikleer santrallerin etkileri tim gezegeni
etkilemektedir. Bu nedenle, yasam c¢evremizdeki kalitede “ekosistem duyarliligina
dayanan bir yagam kiiltiirii”’nilin saglanabilmesinin yagamsal 6nem tagidig1 sdylenebilir.
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Ulkemizdeki konut stogunda tiiketilen enerji, iilke toplam enerji tiiketiminin % 36’sm1
olusturmaktadir. Ulkemiz enerji tiiketimini sektorel bazda incelersek, konut sektdriindeki
1sitma amagli enerji tiiketiminin toplam tiiketim i¢indeki pay1 sanayi sektoriindeki enerji
tilketiminin payima neredeyse esittir ve ulastirma ile tarim sektorlerinin paylarinin ise ¢ok
tizerindedir. Konut sektoriindeki 1sitma amacli enerji tiiketimimizin miimkiin olan en az
diizeye indirilmesi i¢in alinacak en etkin tedbir konutlardaki 1s1 kayiplarinin azaltilmasi,
yani binalardaki 1s1 yalittminin arttirilmasidir. Gelismis iilkeler binalarinin 1sitma amagh
enerji tikketimlerini 1975 yili 6ncesi binalara gore bugiin % 30 - % 50 oraninda azaltmay1
gerceklestirmislerdir. Bu yondeki c¢alismalari neredeyse sifir enerji tiiketimli konut
projesinin arastirma ve iiretimi asamasindadirlar.

Tirkiye’nin gliimriik birligi tiyeligi ve Avrupa Birligi liye adayligi, her alanda oldugu gibi,
konut sektoriinde de gegerli kalite norm ve standartlarimizin AB ortak standartlar ile
uyumunu saglamak gorevini bize yiikliiyor. Ortak standartlarin belirlenmesi ¢alismalarini
stirdiirmedeki tutumumuz uyum siirecini hizlandiracaktir.

6.2. MEVCUT DURUM VE SORUNLAR
6.2.1 Mevcut Durum
6.2.1.1 Diinyadaki Durum

Habitat II Istanbul Toplantisi, Birlesmis Milletler’in diizenledigi 20.Yiiz Y1I’1n son biiyiik
bulusmasi, uluslarasi dayanisma ve kaynaklarin daha adil paylasimi dilekleri ile sona
ermistir. Bu toplantida gelismis iilkelerin sahip olduklar1 deneyim birikimini gelismekte
olanlarin istifadesine sunmasi, esit olmayan gelismelerin olabildigince dengelenerek
sistemin biitiiniindeki olumsuz etkilerin en aza indirilmesi temenni edilmistir. Gegen
zaman i¢inde yapilan gozlemler bu temenninin ger¢eklesmedigini, gelismislerin daha adil
bir paylasima yanasmadigini ortaya ¢ikarmistir. Bu agsamada kiiresellesme’nin baris, refah
ve firsat esitliginde yayginlagsmay1 yeterince saglayamadigi ortaya ¢ikmustir.

Geligmis tlkeler ile digerleri arasindaki konut ve ¢evresi kalite farki gegen zaman iginde
artarak daha da acilmistir. Gelismis tilkeler, 19.Yiiz Yil’da kentlesmelerini tamamlamus,
diinya savaglarinin yol ag¢tig1 yikimi toparlamis, konut agigini gidermis durumdadirlar.
Gelismis iilkelerin niifus artis hizlar1 ¢ok diismiis, yeni konut ihtiyaclar1 sinirli ve daha
cok hane halki sayisinin kii¢lilmesinin yarattig1 ek talepten kaynaklanmaktadir. Geligmis
tilkelerin genel anlamda konut politikalari, mevcut konutlar1 korumak ve kalitesini
yiikseltmek seklinde olmustur.

Ote yandan, gelitmit iilke intaat sektorlerindeki sanayiletme ve bu sanayiinin bilimsel ve
teknolojik arastirmalarla desteklenmesi, uzmanlagma ve farklilasma ile kalite artigini
meydana getirmistir.

Gelismis iilkelerdeki bu gelisme; yapi, gereg, bilesen ve yapim usullerinde ¢esitlenmeyi,
ayn1 amacla kullanilabilecek alternatif ¢oziimleri ve goreceli maliyetleri yaratmustir.

Boylece bu iilkelerin sektorel mevzuati, norm ve standartlari, performans yaklagimlar
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zenginlesmis, farkli yoreler ve yapi tipleri i¢in performans esikleri belirlenmistir. Deger
mihendisligi diye tanimlayacagimiz yaklasimin insaat sektoriinde kullanilmasi ile
gelismis tlilkelerde yapidan beklenen performansin en uygun ve en ekonomik olarak
saglanmas1 miimkiin hale gelmistir.

AB tlkeleri standart birligini saglama ugrasisin1 vermektedir. Yakin gelecekte AB
tilkelerinde sadece bu ortak standartlara gore iiretilmis damgasi bulunan yapi geregleri
kullanilacaktir.

Enerji tasarrufu agisindan gelismis iilkelerin en tepesinde bulunan ABD’de 1973-1985
yillar1 arasinda 20 milyon yeni konut yapildig1 ve ticari amacl alanlar % 40 arttig1 halde,
1s1l konfor amacgl enerji tiiketiminde giinde 1,2 milyon wvaril petrol, yillik enerji
faturasinda ise 45 milyar ABD Dolann tasarruf edildigi ve yillik karbondioksit
emisyonununda % 20 azalma gerceklestirildigi bilinmektedir.

Diisiik enerjili mimaride kullanilan iki 6nemli teknik, bu alandaki enerji tasarrufu
calismalarinda daima 6n planda tutulmustur. Birincisi “enerjinin korunumu” seklinde de
ifade edebilecegimiz, binalarda 1s1l yalitimin artirilmasi ve yalitim malzemeleri ile birlikte
1s1l kiitlenin gereken yerlerde birlikte kullanilmasidir. Ikincisi ise geleneksel yakitlarin
yerine c¢evre enerjilerinin ve genellikle giines enerjisinin kullanildigr “pasif glines
enerjisi” teknikleridir.

Avrupa Toplulugu’nun 13 Eyliil 1993 tarihinde Bakanlar Konseyi tarafindan kabul edilen
ve karbondioksit emisyonlarin1 siirlandirmayr amaglayan talimatinda, binalara enerji
ruhsatt verilmesi uygulamasina baglanmistir. Bu belge, binalarin enerji tiiketimleri
hakkinda kullaniciya ve alictya bilgi saglayacak sekilde diizenlenmekte ve resmi
kuruluslarca kontrol edilip onaylanmaktadir. Bina satis veya kiralama islemlerinde mal
sahibi bu belgeyi gostermekle ylkiimli olmaktadir. AB iilkeleri bu programin
uygulanmasi ile enerji tiiketimi daha diisiik olan binalarin arzinin arttigini ve ilk bes
yildan sonra 1,5 milyon TEP’in {izerinde enerji tasarrufu saglandigin1 ve karbondioksit
emisyonunda ise 3 milyon tondan fazla azalma oldugunu gérmiislerdir.

6.2.1.2 Tirkiye’deki Durum

Tirkiye 2000 yilinda, gecikmis sanayilesmesi ve tarimda makinelesme sonucu, yogun bir
kentlesmeyi yasamaktadir. Hizli kentlesme yerel yonetimleri hazirliksiz yakalamistir.
Kentsel gelisme ve yapilasma biiylik 6l¢iide denetimsiz olarak ortaya ¢ikmustir. Kalitesi
belirsiz biiyiik bir yap1 stogu, tiim problemleri ile giindemdedir.

Konut uzun siire iiretken olmayan bir yatirim olarak goriilmiis, desteklenmemistir. Ayrica
kullanic1 kaliteden ¢ok konut biiyilikliigline Ozendirilmistir. Hane halki ortalamasi
kiiciiliirken, ortalama konut alanm1 bliylimiistiir. Kullanici kalite beklentisi gelisememistir.
Ihtiyacindan biiyiik fakat kalitesi siirli konutlarda, yiiksek isletme giderlerine katlanarak
yasamini siirdiiren bir ortalama kullanici tipi ortaya ¢ikmaistir.

Kagak yapilasma bu tartisma i¢ine dahil degildir. Kagak olmayan yasal konut stogunun
onemli bir boliimiinde bile ciddi kalite problemleri meydana gelmistir. Tirkiye insaat
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sektoriinde diinyadaki gelismeleri de yeterince izleyememis, mevzuatini da
gelistirememis, proje ve yapi denetimini de etkin olarak tesis edememistir.

Gegen zaman i¢inde olumlu gelitmeler de olmuttur. Ornek olarak Toplu Konut Yasast ile
saglanan finansman imkan1 konut sektdriinii canlandirmistir. TOKi’ce yapilan
uygulamalar son deprem felaketinde iilkenin yiiz aki olarak depreme karsi tasarimdan
beklenen davraniglari sergilemistir. Bu arada giimriik birligi’'ne katilmanin yarattigi
rekabet ortami, yapr gerecleri endiistrinde yenilenmeyi ve iiriin kalitesinde yiikselmeyi
saglamistir. Yapi fizigi konular1 tiniversitelerin arastirma ve egitim programlarinda yer
almistir. Tiirk Stardartlar Enstitiisii (TSE), Bayindirlik ve Iskan Bakanlhig (BIB), Elektrik
Isleri Etiid Idaresi (EIEI), Emlak Bankasi, Toplu Konut idaresi Baskanlig1 (TOKI) kurum
olarak konut kalitesini ylikseltecek ¢aligmalarda bulunmusglardir.

Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik’in depremle ilgili boliimleri
yenilenerek yiirlirliige girmistir. TSE depremle ilgili AB standarti Euro Code 8’1 lilkemize
kazandirma ¢alismalar1 i¢indedir. Bu arada, TS500 Betonarme Yapilarin Yapimi ve
Hesaplanmasinda Kullanilacak Standart yenilenmis olup yaymlanmasi ile yliriirliige
girecektir. ODTU’ye hazirlattirilan imar mevzuatinda proje ve yaprt kontrolunu
etkinlestirecek degisiklikleri kapsayan bir calisma halen BiB’nca degerlendirilmekte ve
uygulamaya aktarilmak tizeredir. TS 825 Binalarda Is1 Yalitim Kurallar1 Standarti ilgili
AB standart1 ile uyum saglamak {izere yenilenmis olup, Haziran 2000’de yiiriirliige
girmesi beklenmektedir. Ayrica EIEI mevcut binalarda 1s1 yalittmini gelistirmeyi
amaglayan bir ¢alismay1 yiiriitmektedir. Emlak Bankas1 ve TOKI konut yerlesimleri son
depremlerde genel olarak tasarim hedefleri dogrultusunda davranmiglar ve giiven
vermislerdir. Burada kisaca 6zetlenmis bulunan bu tiir calismalar tesvik edilmelidir.

Enerji tasarrufu agisindan ise, Tiirkiye’deki konutlarin yillik ortalama isitma enerjisi
ihtiyac1 200-250 kw-saat/m2 olarak belirmektedir. Bu 0lgiitii bir kiyaslama yapabilmek
amaciyla tiim bolgeler i¢in sabit kabul edebiliriz. Buna karsilik Almanya’da konutlarda
kullanimina izin verilen yillik enerji harcamasi ortalama olarak 80 kw-saat/m2
mertebesindedir. Almanya’da 01/01/1995 tarihinde yiiriirliie giren “Binalarda Isi
Korunumu Yonetmeligi” ne gore bina tasarimlarina esneklik getirilirken, yillik enerji
ihtiyaglarinda da 6nemli kisitlamalara gidilmistir.

Tirkiye’de ise 1983 tarihli TS825 ile “Binalarda Is1 Yalitim Kurallar1” standarti 1998°de
gelistirilmis ve AB ile de uyumlu hale getirilmistir. Daha 6nce 3 derece-giin bolgesine
ayrilan iilkemiz, 1998 revizyonu ile 4 derece-giin bolgesine ayrilmistir. Bina alanmi ve
hacmine bagh olarak herbir derece-giin bolgesi i¢in yapilacak hesapla yillik enerji sinirini
gecmeyecek sekilde bina tasarimina izin verilmistir. Standart revizyonunun getirdigi bir
diger onemli yenilik de Avrupa Standartlarina paralel olarak, binalarda giines 1s1
kazanglarmin hesaplara alinmasmi saglamak olmustur. ilgililerin isbirligi ile yapilacak
uygulamalar sonucunda yeni binalarda 1sitma amacli enerji kullaniminda 6nemli oranlarda
tasarrufa gidilmis olacaktir.

Enerji  tasarrufuna yonelik c¢alismalar 21. Yiizyilda siirekli giindemde olacaktir.
Ulkemiz, yap1 elemanlar1 ve yalitm malzemeleri iiretimi konusunda, cagdas
teknolojilere sahip bulunmaktadir. Yeni {riinlerin uygulamaya bir biitiin olarak
gecirilebilmesi i¢in enerji tasarrufuna yonelik yasa ve yonetmeliklerin siirekli olarak
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giincellestirilmesi  ve yeni {irilinleri destekleyici konumunu muhafaza etmesi
gerekmektedir.

Ornegin, iilkemizde ¢ift camlarin yaygin olarak kullanimlari enerji krizinin basladig
yillardan ¢ok sonra ve son 10 yilda goriilmektedir. Kaplamali cam teknolojisi lilkemize 6
yil Once getirilmesine ragmen yasal destekleri yeterli olmadigindan tipki c¢ift camda
oldugu gibi olmasi gerekenden daha yavas bir hizla yayginlasmaktadir. Tasarruf edilen
enerjinin iilkenin enerjisi oldugu gerceginden hareketle enerji etkin bina uygulamalari
desteklenmelidir. Binalarda 1sitma amacli enerji tasarrufuna yonelik ¢alismalar sonucunda
on yillik bir perspektif ile yaklasik olarak 1 milyar ABD Dolar1 kazang 6ngoriilmektedir.

6.3. SORUNLAR

» Konut stogumuz biiyiik dl¢iide niteliksizdir.

* Konut stoguna niteliksiz konut eklenmesi siirmektedir.

» Konut ve konut ¢evresinin kalite esiklerini belirleyen mevzuat, norm ve standartlar
eksik ve kismen eskimistir.

 Mevcut teknik kadronun mesleki egitimi, yenilenen mevzuati uygulayabilecek
diizeyde degildir. En iistten en alttaki is¢iye kadar her kademe i¢in kalifiye eleman
yetistirme imkanlar1 aragtirilmalidir.

 Uygulamada ve denetimde teknik personelin mesleki gelismeleri izlemesini
saglayacak hizmet i¢i egitim programlari yetersiz durumdadir.

* Norm, standart ve diger mevzuatin iyilestirilmesi, ¢ogu kez, metin lizerinde kalmakta
ve uygulamaya yansimamaktadir. Kalite denetimi yetersizdir. Konut kullanicisinin
kalite bilinci ve beklentisi diisiiktiir.

* Konutlarda ve konut c¢evrelerinde kalite devamliligin1 saglayacak sistematik bakim,
onarim, yenileme disiplini gelismemistir. Bu islemler programlanmamustir.

Deprem ve yangin, ililkemizde her an biiyiikk felaketlere yol agabilecek, iki Snemli
giivenlik tehditidir. “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelikin
depremden korunma bdliimii yenilenirken, yangindan korunma, hazirlanacak bir Tiirk
Standarti’na birakilmistir.  Yirtirliikteki, Kamu Binalarinin Yangindan Korunmasi
Hakkinda Yonetmelik” kullannm asamasi Onlemlerini belirlemekte, insaat esnasinda
alinacak dnlemleri, mahalli itfaiye yonetmeliklerine birakmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi disinda hicbir belediyenin itfaiye orgiitii yangindan korunma yonetmeligi
cikarmamistir. Yangin giivenligi, belediyelerin imar yonetmeliklerinde yer alan bir iki
maddenin yorumu ile saglanmaktadir.

S6z konusu Yonetmeligin depremden korunma bolimiinde yapilan 1998 degisikligi,
mevzuati giincel gelismelerle uyumlu hale getirmistir. Bu alanda uzmanlarin belirttikleri
eksiklik, yonetmeligi uygulayacaklarin biiylik boliimiiniin, uygulamanin getirdigi mesleki
bilgiye sahip olmamasidir.

“Binalarda Is1 Yalittim1” Yonetmeligi, son degisikliklerle, enerji tasarrufu ile kullanici
konforunu uzlagtiran, ¢agdas anlayisa uygun bir nitelik kazanmistir. Buradaki temel
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sorun, yonetmeligin tim belediyelerde kullanimmin saglanamamasit seklinde
belirmektedir.

Konutlarda havalanma, giineslenme, aydinlanma, giiriiltii denetimi ve ses mahremiyetinin
saglanmast ve benzeri pekcok konu ile ilgili standartlar heniiz ylriirliige konulmamas,
kalite esikleri belirlenmemistir.

6.4. ULASILMAK ISTENEN AMACLAR
6.4.1. Sekizinci Kalkinma Plam1 Doneminde (2001-2005)

1) Konut ve ¢evre kalitesini belirleyen standart, yonetmelik ve diger mevzuattaki
eksikler, AB mevzuati ile uyumlu bir yaklasimla tamamlanmali, mevcutlar
giincellestirilmeli, kalite kontrolu referans sistemi olusturulmalidir.

2) Standartlara uygun tasarim ve yapim yontemleri, test ve degerlendirme usulleri
belirlenmelidir.

3) Yeni bir kalite kontrol 6rgiitli olusturulmalidir.

4) Konut sahiplerine ve kullanicilarina kalite glivencesi verecek, sigorta semsiyesine
sahip bir garanti sistemi kurulmalidir.

5) Mesleki ve hizmetigi eitim programlart gelistirilerek, mevcut ve yetismekte olan
mimar ve mithendisler kalite sistemi konusunda bilgilendirilmelidir.

6) Gelistirilecek yaygin egitim programlar ile, konut kullanicilarinin kalite biling ve
beklentileri yiikseltilmelidir.

7) Yeni kalite sistemi, bu plan donemi iginde, deneme mahiyetinde , gelismis il
merkezlerinde uygulamaya konulmalidir. Adi gecen il merkezlerinde BIB tarafindan,
uygulama 6ncesi mimar ve miithendislere gereken egitim verilmelidir.

8) Yurt diizeyinde niifus yogunlugu olarak daha dengeli yerlesimin saglanabilmesi igin
gerekli tiim onlemler alinmalidir.

6.4.2. Uzun Donemde (2001-2023)

Konut ve konut c¢evresi standartlari, lilke biitiiniinde, kirda ve kentte AB standartlari
diizeyine ¢ikarilmahidir. 2023 yilinda ¢agdas uygarlik diizeyine ulagmis ve AB’nin saygin
bir liyesi olmay1 amagclayan iilkemiz, konut sorununa, diger biitiin sorunlar1 ile beraber
¢oziim bulmak zorundadir. Ulkede tiim insanlarin 21.yy uygarligina yarasir diizeyde
gergeklestirilmis yerlesim birimlerinde yasamalarini saglamak, iiretken hale getirmek,
ekonomiye kazandirmak, ulasilmak istenen dengeli kalkinmanin baslica 6n sartidir.
Yozlasan, koylesen kentlerimize hak ettikleri kisilikleri kazandirmak, kirsal yorede yasam
sartlarin1 uygar diinya seviyesine ¢ikarmak uzun dénem hedeflerimiz olmalidir.
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6.5. KURUMSAL DUZENLEMELER VE GENEL DEGERLENDIRME IiLE
ONERILER:

o Kaliteli konut ve ¢evre iiretmenin basarilabilmesi, yalniz yapi siireclerinin yeniden
orgiitlenmesini degil, yonetimin yeniden orgiitlenmesini ve bunun da 6tesinde yasam
kiiltliriinlin  gelistirilmesini, siyasal aligkanliklarin degistirilmesini gerektirmektedir.
Kisilerin, kullanicilarin ve toplulugun disinda iiretilen bir kalite taniminin yeterli
olamiyacagi kabul edildiginde, kalitenin ancak, 6znellikler arasinda olusan ve iletigimi
giiclii kilan bir kamu alani i¢inde yonetisim ile saglanabilecegi kabul edilebilir bir
iddia olarak ele alinmalidir.

e Bu ortamin saglanabilmesi icin; iletisimi giliclendirecek 06l¢ek uygunlugunun
saglandig1 alt birimlerin etkinligine imkan saglayan bir ydnetim Orgiitlenmesi
kurulmalidir.

* Yap1 ve cevre standartlarinin kapsamini ve hazirlama programini saptamakla gorevli,
genis katilimli, bir ihtisas komisyonu olusturulmalidir. Bu komisyonda TOKI, TSE,
BiB, EB, EIEI, ile iiniversitelerin ilgili béliim ve ilgili meslek odas1 temsilcileri yer
almalidir. Thtisas komisyonunun sekreterya hizmetleri ile standartlarin, 6ngériilen
programa uygun olarak hazirlanmasini TSE saglamalidir.

« TUBITAK Yap: Arastirma Enstitiisii yeniden kurulmali ve TSE ile esgiidiimlii bir
calisma yaparak, gerekli oOnbilgilendirme ve hazirlanacak standartlarin bilimsel
degerlendirilmesi ile gorevlendirilmelidir.

* Yasam cevresi kalitesi yalnizca yeni olusacak cevreler agisindan degil, dnceden
yapilanmig ¢evreler agisindan da ele alindiginda, Habitat II Ulusal Rapor ve Eylem
Plan1 kavramlar1 kapsamindaki anlamu ile “kentli baglilig1”, yasam ¢evresi kalitesinin
stirdiirtilmesi i¢in 6nemli kosullardan biri olarak goriilmektedir. Kentli bagliliginin
saglanabilmesi bir yandan da “ben” yerine “biz” bilincinin yerlesmesi ile olabilecektir.

* Yasanabilir ¢evrelerin ve yasam kalitesinin olusmasi yalnizca, tasarimcilarin denetimi
ile degil, toplumun tiim kesimlerinin katilimi ile ve uzun bir zaman siirecinde imkanli
hale gelebilecektir.

e Kaliteyi diizeltme c¢abamiz ayni1 sorunlarin tekrarlanmasi olarak olumsuz
sonuglandiginda bu uzun siiregten cayillmamalidir. Eger degismeyi giiclestiren
engellerin lstesinden gelmek istiyorsak, siireci etkileyen diislince tarzimizi
degistirmekte yarar bulunmaktadir. Eski diislince tarzi olarak kabul edebilecegimiz;
kisa donemli, karsi cikici, 0giit verici, dislayici, mevcuda ilgi, girdilere ilgi,
merkezilestirme yerine uzun donemli, isbirligi i¢inde, kapsayici, gelecek kusaklara
ilgi, c¢iktilara odaklanma, karar vermede yetki devri gibi yeni bir anlayisi
sergileyebilmeli ve yerel eylemlerin yerel etkileri hakim zihniyetinden yerel
eylemlerin global, global eylemlerin yerel etkileri bi¢iminde bir degisime agik
oldugumuzu gostermeliyiz.
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Konutlarin insaasinda, yapisal saglamlik, yangina, deprem, sel vb dogal afetlere karsi
giivenli ve emniyetli konut insa modelleri gelistirilmelidir. Devletten avans ve
eskalasyon bekleyen eski model anlayistan ¢ikarak, hizli, nitelikli ve ucuz yapimi
saglamay1 amaclayan yapim teknolojilerini kapsayan biitce kaynaklar1 disindan finans
imkanlarinin teminini miimkiin kilan modellerin tesviki gerekmektedir.

Konut alanlariin ve kentlerin gelisimini yonlendiren planlara uygun bicimde yer ve
yerlesme yogunlugu secilmelidir. Yer se¢ciminde tiim tasarim disiplinlerinin katilimi
saglanmalidir. Her tiirlii tarihi, kiiltiirel ve dogal degerleri ve ekolojik dengelerin,
sosyal ve ekonomik sistemler biitiinligli i¢inde, korunmasi esaslar1 planlama
safhasinda aranmalidir.

Konut yasam c¢evrelerinin bireysel, sosyal ve Kkiiltiirel gelismeyi artirict bigcimde
tasarlanmasi esas alinmalidir. Bu kapsamda, 6zel ve kamusal mekanlar kadar yari-6zel
alanlarin saglanmasina yonelik organizasyonlar da yerlesim alanlarmin tasarimi
asamasinda ¢evrenin olusumunda daha etkin olarak ele alinmalidir.

Netice olarak; konut yerlesimleri ve yapimi silirecinde rasyonal modeller
gerceklestirilmelidir. Ayn1 kaynak kullanimi ile daha iyiye, daha ucuza, daha ¢oga,
daha kisa zamanda ulagsmanin yollar1 aranmali ve bulunmalidir. Cesitli sektorlerde
uygulanmakta olan “Toplam Kalite Kontrolu” yontemi konut yapim siirecinde de
gelistirilmeli ve gerceklestirilmelidir.

Konut kavrami iyi ve dogru tanimlanmalidir. Bunun i¢in s6zkonusu konutun; kim ig¢in,
nerede, ne ile ve nasil yapilacagi sorular1 ¢ok net olarak yanitlanmalidir. Dengeli
bliylime ve refahin yayginlastirilmasini yurt diizeyinde ve yaygin dengeli yerlesme ile
beraber diistinmeliyiz.

Konut gereksinmemiz i¢in kentlerde; niifusun dogal artig oranina ve bir 6l¢ilide gerekli
yenilenme oranina gore hesap yapilirken, kirsal yorede ise pek ¢ofu zaten kotii
durumdaki kirsal konut stokunun yenilenmesi gerekecektir. Dogu ve Giiney Dogu’da
bosalan koylerin yerine yeniden yerlesim i¢in ve GAP Bolgesi i¢inde yeniden modern
tarima agilan yeni yerlesim birimleri icin konut gereksinmesine uygun planlama ve
tasarimlara oncelik verilmelidir. Genel anlamda 2023 yilina kadar artan yeni niifus
birikimine ¢oziim olacak, giinlin gereksinmelerine yanit verecek diizeyde konut
yerlesimleri Uretilmelidir.

Onggoriilen kaliteli yapilarin iiretilebilmesi icin gerekli olan kalifiye isci yetistirilmek
lizere yapmin her asamasi i¢in (0rnegin; kalip¢i, demirci, betoncu, duvarci, sivaci,
tesisatc1, elektrikci vb) isci yetistiren Insaat ve Tesisat Iscileri Egitim Vakfi
(INISEV)’nin, Diinya Bankas1 destekli egitimi programi etkin olarak calistiriimalidir.
Konut insaatlarinda INISEV’in egitim programina paralel yiiriitiilen insaat ve tesisat is
kollar1 standart bilgi ve beceri diizeyi belirleme ¢alismalari ile saptanan nitelikte is¢i
kullanimi1 saglanmalidir.

Enerji tasarrufu agisindan; bir binada enerji tasarrufu, yapim siiresinde ve kullanim
siiresince tiiketilen enerji g6z Onilinde tutularak degerlendirilmelidir. Yapiy1
meydana getiren malzemenin {iretimi, yapt mahalline taginmasi, yapidaki yerini
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almasina kadar ki tiim enerji harcamalar1 hesap edilmelidir. Yapinin 6ngdriilen
fiziksel omrii boyunca kullanilacak enerjiyi en aza indirecek dogru tasarimlar, yapim
sirasindaki bir defalik artislar kisa slirede amorti edilebilirler ve 6nemli boyutlarda
tasarruf saglanabilir. Enerji komisyonu raporlarina gore, halen tiim {iretilen enerjinin
yaklasik % 35’1 konutlarda 1sinma i¢in tliketilmektedir. Bu oran 2010’lu yillarda
yarisina indirilmelidir. Eger oOniimiizdeki donemde de iiretilecek ¢ok sayidaki
yerlesimlerde kaliteyi ylikseltemez ve 1sinma i¢in ayni diizeyde enerji tiiketirsek,
sanayi enerjisiz kalacaktir. Bu ger¢ekte, daha kaliteli ve 1sisal problemleri ¢oziilmiis
yeni bir yap1 teknolojisi liretmek zorunda oldugumuzun en belirgin igaretidir.

6.6. SONUC

Sonug olarak; iilkemizde her konuda oldugu gibi, yap1 alaninda da arastirmaya gereken
onemin verilmedigini bir defa daha gérmekteyiz. Gelisme saglanmasi ve isaret edilen
sorunlarin ¢6zlime kavusturulmasi i¢in olmazsa olmaz sart “Yapr Arastirma”
organizasyonunun devreye sokulmasidir.

[I.Dlinya Savasi sonunda harabe halindeki Avrupa iilkeleri kendine 6zgli yontemlerle
sorunlarint 8-10 yil i¢inde ¢ozdiiler. Parolalari; daha az kaynak harcayarak, daha c¢ok
yapiy1 daha kisa siirede yapmakti ve bunu basardilar.

Dayanaklar1 sadece, politika ve rant baskisindan arindirilmig arastirmalar yiiriiterek, elde
edilen sonuglar1 saptirmadan, deforme etmeden uygulamaya koyup, sonuglar1 bilimsel
metodlarla gozleyip, inceleyip, revizyonlar1 yaparak yeniden uygulamaya koymaktir.
Boylece diiniin savas sonrasi harap iilkeleri, her adimda daha iyiye, daha rasyonele, daha
kaliteliye ulastilar.

S6z konusu donemde iilkemizde konut acigi bu iilkelerle kiyaslanmayacak kadar azdu.
Bugiin ise ¢ok biiyiik sayida yap1 agigindan soz ediyoruz. Is giiciimiiz, yap1 malzemesi
endiistrimiz ve malzemeye doniistiiriilebilecek ham madde kaynaklarimiz bol miktarda
bulunmaktadir.

En kisa zamanda uygulamaya doniik AB iilkelerinin ¢6ziim 6rneklerini degerlendirerek,
kendimize 6zgii arastirma yontemi gelistirmeli ve uygulamaya koymaliyiz. Bunun i¢in
kurulacak arastirma organizasyonunda DPT’nin yaninda TOKI gibi bir kurulus vardir.
TOKI gerek kendi yaptign gerekse kooperatifler araciligiyla gerceklestirdigi yapilarda
etkin bir “Yap1 Arastirma” siireci uygulayarak, iilkemize ornek diizeyde kaliteli yapilar
saglayabilir. Yapilarin tiimii belirli 6geler icin fiziksel kalite tabani ve maliyet tavani
tespit edilebilir. Tasarime1 bu iki sinira gore projesini hazirlar. Yapi teknolojisi ve
malzeme kompozisyon aragtirmasi bu yolla da tesvik edilebilir.

Kurulacak yeni yerlesim birimleri degisik biiyiikliikkte ve nitelikte konutlardan olusacak

sekilde tasarlanmalidir. Bu durum sosyal agidan yararli sonug verebilecegi gibi, degisik
biiyiikliikte ailelerin de bir arada yasamasina imkan saglayabilir.
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Konut alim-satimin1 kolaylagtiracak onlemler alinmalidir. Ailelerin bir donem i¢in maddi
imkanlar1 ve aile biiyiikliigiine gore konut se¢meleri zaman i¢indeki degisimlere uyumu
ve uygun konuta gegme olanagini saglayabilmelidir.

Ulkemizde, gelir dagihminda ortaya ¢ikan biiyiik farklilik, diisiik gelirlilerin biiyiik
yiizdelere ulagsmis olmasi1 gercegini goz Oniline getirmektedir. Yapilacak arastirmalarla,
konut sektoriinde saglanacak rasyonellik sonucunda {iretilecek kaliteli ve az maliyetli
konutlar sayesinde, yaygin halk kitleleri mal sahibi veya geleceg§inden emin kiracilar olma
olanagina kavusmalidir. Bu imkan toplumda yapi tasarrufu disiincesinin tekrar
yaratilmasini getirecektir.
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YEDINCi BOLUM
7. YAPI DENETIMI VE YAPI SIGORTASI
7.1. GIRIS

Ulkemizde uzun yillardan beri sadece meslek cevrelerinde tartisiimakta olan yapi
giivenligi ve yap1 denetimi konulari, 17 Agustos 1999 Marmara ve 12 Kasim 1999 Diizce
depremlerinden sonra, iilke giindeminin en 6nemli konularindan birisi haline gelmistir.Bu
depremlerde ortaya ¢ikan hasarin, diinyada benzer siddetteki depremlerden ¢ok daha fazla
olusu, lilkemizde yap1 gilivenligi ve denetimi konusunda ciddi ve acil onlemler alinmast
geregini ortaya koymaktadir.

Bu depremlerdeki yikimin boyutlarinin biiyilikliigi, siiphesiz yalnizca yerel yonetimlerin
ihmali veya miiteahhitlerin kalitesiz yap1 yapmasti ile agiklanamaz. Bu yikim bir anlamda,
toplumumuzun biiyiik bir kesiminin, uzun yillardir gérmezlikten geldigi -hatta icinde yer
alarak sorumlulugunu paylastigi- ¢arpik kentlesme, kacak yapilasma gelisiminin ve kent
topraklarindan, higbir bedel 6demeksizin, en fazla ranti saglama cabalarimin sonucu
olmustur. Carpik kentlesmenin bedeli, doganin giicii marifetiyle bir anlamda topluma
Odetilmistir. Yani, yap1 glivenligi ve denetimi konusu, yalnizca yeni denetim sistemleri ve
sartnameler olusturmakla ¢dziimlenecek bir konu olarak degerlendirilmeyip, konunun
toplumsal boyutunun da 6nemle ele alinmasi gerekmektedir.

Toplumun tiim kesimleri olarak, ¢arpik kentlesmeden daha fazla pay alma ¢abasi iginde,
mevcut sistemin eksiklerinden ve aciklarindan yararlanma g¢abalarimizin ortak -ve aci-
sonucunu yasamis bulunuyoruz. Sistemi ve yasalar1 olusturan, toplumun ortak istemleri ve
yonelimleridir. Toplumun bilingli ve samimi bir sekilde sahip ¢ikmadigi hi¢bir yasanin,
kuralin gegerliligi olamayacaktir. Bu nedenle, yap1 denetiminin ¢esitli yonleri
degerlendirilirken, toplum boyutunun temel belirleyici faktor olacagi asla gdzden uzak
tutulmamalidir.

Ulkemizin Avrupa Birligi’ne iiye olma dogrultusunda att1§1 somut adimlara kosut olarak,
tilkedeki yap1 tretimi sektorliinlin ve yapr iiretimi siirecinin, Avrupa iilkelerindeki
standartlara uygun bi¢cimde yeniden orgiitlenmesi geregi de, konunun 6nemli bir boyutunu
olusturmaktadir.

Bu gercevede, bu rapor kapsaminda, iilkemizde mevcut yap1 denetim sisteminin durumu
ve eksiklikleri incelenmis, Avrupa Birligi iilkelerindeki yap1 denetim sistemine kisaca
deginilmistir.lyi isleyen bir yap1 denetim mekanizmasinin olusturulmas: igin gereken
performans kriterleri tanimlanarak, 6ngoriilen amaclara ulasilabilmesi i¢in, kisa ve uzun
vadede yapilmasi gereken yasal ve kurumsal diizenlemelere iliskin detayli Oneriler
gelistirilmistir.
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7.2- MEVCUT DURUM VE SORUNLAR
7.2.1. Ulkemizde Yapi Denetimi

Bilim ¢evrelerinin belirlemelerine gore lilkemiz topraklarinin % 92’si deprem riski altinda
bulunmakta , niifusumuzun ise % 95’1 deprem bolgelerinde yasamaktadir. Yine tilkemiz
topraklarinin % 50’ye yakini, niifusumuzun % 60°dan fazlasi, biiyiik sanayi merkezlerinin
% 74’1, barajlarin % 30’dan fazlas1 deprem riski acgisindan c¢ok tehlikeli kabul edilen
bolgelerde bulunmaktadir.Bu yiizden her yatirirmin ¢ok iyi irdelenerek planlanmasi ve
teknik kurallara uygun olarak yapilmasi biiyiilk 6nem tagimaktadir. Deprem riskinin bu
kadar yiiksek oldugu bilinen lilkemizde bugiine kadar gozardi edilen yapi denetimi
konusunun, 17 Agustos 1999’da Marmara bolgesinde ve 12 Kasim 1999°da Bolu-
Diizce’de yasanilan depremlerden sonra ertelenmeksizin titizlikle {izerinde durulmasi ve
teknik gereklerinin ivedilikle yerine getirilmesi sarttir.

Yapr iiretim siirecinin en Onemli iki asamasi tasarim/projelendirme ve yapimdir.
Projelendirme mimari, statik, mekanik, elektrik disiplinlerini kapsamakla beraber, tasiyici
sistem secimi ve statik projelendirme en énemli miihendislik hizmetidir. Ulkemizdeki
mevcut yasalar ¢ergevesinde iiniversiteden yeni mezun olan gen¢ ve deneyimsiz bir
mihendis statik proje yapip imzasini atabilmektedir. Gelismis iilkelerde ise, liniversiteden
mezun olan miihendisler belli bir evreden sonra ilgili denetim kuruluslarinca sinavdan
gecirilmekte, basarili olanlara sertifika verilerek yetkin miihendis, sertifikali miihendis
{invani ile proje yapma yetkisine sahip olabilmektedirler. Ulkemizde boyle bir uygulama
olmadigindan yeterli tecriibbeye sahip olmadan, yasa ve yonetmeliklerin igerigini
Oztimseyemeden tiim miihendisler proje yapabilmektedirler.

Ulkemizde yapilarin planlanmasi dncesinde yapilan etiidlerin yetersiz kalmasi, ya da
uygulamada dikkate alinmamasi sik rastlanan durumlardir. Ozellikle, yapilan jeolojik ve
jeofizik etiidlerle belirlenen verilerin yap1 temel tipi se¢imlerinde ¢ok az kullanildiklari,
ya da bu islemlerin hi¢ yapilmadig: diisiiniiliirse, iilkemizin ge¢irdigi son biiyiik deprem
felaketinin boyutlariin nedenleri daha iyi anlasilabilir. Bunlarin yaninda, mimari
projelere gerekli 6zenin gosterilmemesi ve ucuz proje elde etme gayesi bir diger
olumsuzluktur.

Diger yandan, yapilan projeleri denetleyen saglikli bir kurum bulunmadigindan yapilan
her proje yanlis1 ve eksigi ile uygulamaya konulmaktadir. Ulkemizde proje kontrolleri
kamu kuruluglar1 ve yerel yonetimler eliyle yapilmaktadir. Bu kurumlardaki teknik
kadrolarin yetersizligi nedeniyle gelen projeler ancak imar mevzuati agisindan
irdelenmekte, cekme mesafesi, kat yiiksekligi, TAKS, KAKS vb. konularda kontrol
edilmektedir. Uretilen projeler tasiyici sistem secimi, deprem yiikleri, ilgili yonetmelik ve
sartnamelere gore yeteri kadar kontrol edilememektedir. Ornegin, insaat Miihendisleri
Odas1 Istanbul Subesi’nce yapilan istatistie gore, 1989 yilinda denetlenen 6zel sektdr
projelerinin % 91’inde tasarim, hesap ve ¢izim hatalar1 saptanmustir.

Kamu yararma kurulmus bulunan ve yeterli tecriibede miihendisleri biinyesinde
barindiran meslek odalar1 proje denetimi siirecinde devre dis1 birakilmistir. Meslek
odalarinin kurulus yasasindan aldigr hakla, resmi kurumlarla isbirligi yaparak
meslekdaslarinin ~ miihendislik ~ yeminine bagli kalarak irettikleri projeleri ve
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uygulamalar1 denetlemeleri gerekmektedir. Bu konu cogu yerel yonetimlerce dikkate
alinmamakta ve meslek odalarinin denetleme yapmasi sartt aranmamaktadir.

Ayni1 konu yapim asamasinda da karsimiza ¢ikmaktadir. Yapilar yerel yonetimlerce kagit
tizerinde denetlenmektedir. Gergekte ise denetlenememektedir. Biiyiik kentlerimizdeki
yapilarin % 70’e yakininin kacak olmasi, ruhsatli yapilarin ise ancak % 2 veya % 3’{iniin
denetlenebiliyor olmasi bu konudaki yetersizligi goézler Oniine sermektedir. Ruhsath
yapilarda yerel yonetimlerce istenen TUS (Teknik Uygulama Sorumlulugu) fonksiyonel
olmamaktadir. Cogu zaman TUS’u alan miihendis sahasina bile ugramamakta, sadece
ruhsat ve yap1 kullanim izin belgesine imza atmaktadir.

Genellikle yap-sat tiirii miiteahhitlerin yaptiklar1 yapilarda, hemen hemen higbir teknik
denetim yapilmadan, mesleginin icap ve kurallarini yeterince bilmeyen, yani egitim
almamis usta, kalfa, ¢irak ve diger kalifiye olmayan elemanlarin ¢alistiklar1 ve bu yiizden
cogu zaman biiyiik uygulama hatalar1 yapildig: bilinen bir diger gercektir.

Yapilarda kullanilan malzemelerin durumu ise, yap1 kalitesini etkileyen diger bir 6nemli
faktordiir. Malzeme kullaniminda aranan kalite ve dayaniklilik, tamamen iiretici ve
miiteahhitlerin insafina birakilmis durumdadir. Bir takim norm ve standartlarin yoksun
malzemeler, rahatlikla ve yaygin olarak kullanilmaktadir.

7.2.2. Ulkemizde Yap1 Denetimi Uygulanamamasimin Nedenleri

Tiirkiye’de mevcut yap: denetimi sistemi, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun cesitli
maddelerinde tarif edilen yapi ruhsati ve yapt kullanma izni verilmesi siireglerini
kapsamaktadir. Bu siire¢ Imar Kanununun “Yap: ve Yapi ile Ilgili Esaslar” bashg
altindaki 4.Boliimiinde yer almaktadir. Yap1 yapilacak arazi ve arsanin durumuna gore
belediyeler ve valiliklerin yetkisi altinda yiiriitiilen bu islemlerin uygulama esaslar1 ¢esitli
yonetmelikler ile tarif edilmistir.

Esasinda Tiirkiye’de yap1 denetimi olarak adlandirilacak bir sistemden séz etmek dogru
degildir. Zira Imar Kanunu’nun ilgili maddeleri ve ydnetmelikleri, yap1 ruhsati ve
kullanma izni siireclerini tutarli bir yapt denetimi sistemi olusturmak amaciyla
diizenlememittir. Yap1r ruhsati verilmesi ile ilgili islemler gerekli belgelerin tamam
oldugunun kontrolii ve onayindan ibarettir. Insaatin yapimi sirasinda onayli projeye
uygunlugunun kontrolii “Teknik Uygulama Sorumlusu” denilen kisiye birakilmistir. Bu
kisinin gorev ve sorumluluk tanimi ise tutarli bir teknik insaat kontroliinden ziyade,
yapim siirecine teknik bir kisinin katkisinin saglanmasini amaglamaktadir. Mevcut
sistemde “Teknik Uygulama Sorumlusu” salt kanun hilkkmiinii yerine getirmek icin seklen
atanmuis bir kisi olmaktadir.

Tiirkiye’de yap1 denetimi uygulanamamasinin nedenleri su tekilde 6zetlenebilir:

o Imar Kanunu ve Yonetmeliklerinde proje denetimi yapilmasi geregi acik sekilde
belirtilmemistir.

+ Belediyelerde ve valiliklerde (Bayindirlik ve Iskan Miidiirliikleri) proje denetimi
yapabilecek yeterli sayida ve nitelikte teknik eleman bulunmamaktadir.
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Zorluk derecesine ve biiyiikliigiine bakilmaksizin tiim projeleri kontrol yetkisi
belediyelere ve valiliklere verilmistir.

Olagan tipteki binalar i¢in belediye veya wvaliliklerin proje denetiminde
kullanabilecekleri yontemler ve standartlar gelittirilmemittir.

Proje denetimi yapmakla sorumlu idarenin gorevini ihmal etmesi durumunda bu
thmali tesbit eden ve yasal yaptirim uygulama yetkisine sahip olan bir st teknik
otorite bulunmamaktadir.

[leride proje kusurlarindan dogabilecek zararlardan dolay1 proje miiellifinin ve projeyi
onaylayan idarenin cezai sorumlulugu bulunmamaktadir.

Imar Kanunu ve Yonetmeliklerinde Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmeligin (Deprem Yonetmeliginin) uygulanmasi konusunda yeterli ve acik
hiikiimler bulunmamaktadir.

Belediyeler denetim yapma konusunda kendilerine doniik kisa donemli bir fayda
gormemekte, aksine segmenine yaptirim uygulayan siyasi kurum durumuna diismek
istememektedirler.

Fenni mesul olacak kisilerde diploma disinda bir nitelik aranmamaktadir.

Belirli biiytlikliigii asan ingaatlarda santiye sefi bulundurma zorunlulugu yoktur.

Fenni mesuliyet {iicretleri bir esasa bagli bulunmamakta, iicreti yapi sahibi veya
miiteahhit, yani denetlenen kisi tesbit etmekte ve 6demeyi yapmaktadir.

Fenni mesulun bazi sorumluluklari olmasma karsin, tesbit ettigi hususlari ilgili
belediyeye ihbar etme disinda higbir yaptirim yetkisine sahip degildir.

Fenni mesule 42.madde uyarinca para cezasi verilmesi halinde genellikle bu cezayi
Odeyebilecek giice sahip degildir.

Fenni mesulun yapti§i kontrol veya isbasinda bulunmasi belediye veya wvalilik
tarafindan denetlenmemektedir.

Miiteahhitlere 42. Madde uyarinca verilen para cezalarinin tahsil edilmesi uzun zaman
almakta ve ceza parasal degerini yitirmektedir.

Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri yapilan binalara belediye veya valiliklerin imarla ilgili
oluru alinmaksizin diger idareler tarafindan altyapi hizmetleri baglanabilmekte ve bu

durum ilgili idareye yasal bir sorumluluk getirmemektedir.

Belediye veya valilikler ithbar yontemi disinda ruhsatsiz yapilar1 tesbit edebilecek bir
imkan veya mekanizmaya sahip bulunmamaktadir.
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* Ruhsatsiz veya ruhsata aykir1 yapilarin yikilmasi i¢in izlenmesi gereken yasal siirec¢
oldukca uzundur (asgari bir yil) ve yasada bu siirecle ilgili uyulmasi gereken siireler
belirtilmemittir.

* Yikim karar1 kesinlesen ruhsatsiz ve ruhsata aykiri yapilarin yikimini  yapma
konusunda belediye veya valilikler arag, gereg, eleman ve giivenlik bakimlarindan
yetersizdir.

* Yapim kusurlar1 sonucunda ileride dogabilecek zararlardan dolay1, miiteahhit ve fenni
kontroliin hig¢bir yasal yiikiimliiliigii bulunmamakta, ortaya ¢ikabilecek maddi zararin
tazmininde pay sahibi olmamaktadirlar.

7.2.3. Yap1 Denetimi Eksikliginin Etkileri ve Sonuclari

3194 sayili Imar Kanunu'nun yapilarin denetimine iliskin zayif hiikiimler igermesi,
Kanun’da ger¢cek bir yapit denetiminin amag¢lanmadigini diisiindiirmektedir.Kanun’un
1985 yilinda iilkemizde kentlesmenin ¢ok yogun olarak yasandigi ve onemli ekonomik
darbogazlarin oldugu bir donemde yiiriirliige girdigi dikkate alinirsa, yapt denetiminin
amaglanmamig olmasinin yapr sektdriine dolayl bir destek saglamaya yonelik oldugu
diistiniilebilir. Bu destek sonucunda, son 15 yil icinde her kesimin kolaylikla ingaat
yapabilmesi ile  biitiin kentlerimiz gelisigiizel biiyliyen birer santiye goriiniimii
kazanmuslardir.

Ancak bugiin varilan noktada {ilke kosullar1 1985 yilindan farklidir. Artik niifus artist
yavaglamig, iilkenin ekonomik durumu tiim sorunlarina karsin 15 yil Oncesine gore
giiclenmistir. Tiim bu gelismeler sonucunda, kentlerde yasayan insanlar salt asgari
barmma endisesinin 6tesinde, kentsel yasamin kalitesini sorgulamaya baslamislardir.Daha
saglikli bir kentsel cevrede, daha giivenli konutlarda, daha kaliteli bir kent yasami
talepleri agirlik kazanmaya baslamistir. Son 15 yil i¢inde kentlerimizdeki yap1 stoku
biiyilk Ol¢lide artarken, yapt stokunun ve kentsel yasamin kalitesi olumsuz yonde
etkilenmistir. Yeterli denetim olmadan insa edilen bu yap1 stoku, cagdas yap1
giivenliginden yoksundur ve 6zellikle deprem, sel gibi dogal afetler karsisinda biiyiik bir
tehlike olusturmaktadir.

Ornegin, Istanbul’da dokiilen betonlarin kalitesi iizerine yapilan ve 202 santiye, 603
Ornegi iceren deneysel bir arastirmaya gore; beton kalitesinin 16 MPa Ongoriildigi
santiyelerde ortalama mukavemet 9.7 MPa olarak gerceklesmis, dolayisiyla beton
kalitesinde % 40’lik bir eksiklik saptanmistir. Bu santiyelerdeki yeterli mukavemete
erigsebilme olasilig1 ancak % 2 olmustur. Diger bir deyisle bu santiyeler % 98 olasilikla
Y onetmelige aykir1 beton dokmiiglerdir.

Istanbul’da 1980°li yillardan itibaren yayginlasmaya baslayan hazir beton iiretiminin, bu
hizmeti kullanan santiyelerde beton i¢in bir kalite gilivencesi doguracagi siiphesizdir.
Ancak, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bu giivencenin mevcut oldugunu sdyleyebilmek
kolay degildir. Tiirkiye Hazir Beton Birligi’nin tesbitlerine gore, iilkemizde tiretilen hazir
betonun biiylikk bir kisminin elle hazirlanan, diisiik kaliteli betondan farka
bulunmamaktadir. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin 1998’de yaptig1 son degisiklige
gore, birinci ve ikinci derecedeki afet bolgelerinde (Istanbul dahil) uygulanmas: gereken
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beton mukavemetinin en az B-20 olmasi1 gerekirken, depremden sonra yapilan beton
dayaniklilik testlerinden ¢ikan sonuglar, ortalama beton mukavemetinin B-8 ile B10
arasinda oldugunu gostermektedir. Tiirkiye’de hazir beton iireten toplam 340 tesisin
sadece 233 tanesi Tirkiye Hazir Beton Birligi’nin iiyesi olup, bunlarin i¢inde sadece 147
tesis bilimsel formiillerle ve afet yonetmeligine uygun iiretim yaptigini belgeleyen kalite
giivence belgesine sahiptir. Bunlarin disindaki diger tesislerin higbir kalite belgesi
bulunmamaktadir.

Ulkemizde TS 708’e gore belirlenmis olan “Beton Celik Cubuklar” mecburi standardi
sonrasinda, marka tescili alan {retici firma sayisinin 12 oldugu, hurda demir isleyen
kiiciik ve orta olcekli isletmelerin ingaat demiri tirettigi, ancak Sanayi ve Ticaret
Bakanlig1 tarafindan denetlenemedigi distiniildiigiinde; gerekli dayanim testleri
yapilmayan bu celiklerin ucuz olmasi nedeniyle insaatlarda yaygin kullanimimin son
depremlerde yasanan yikimlari arttirdigi soylenebilir.

1990’11 yillarda yasanan Erzincan, Dinar, Adana-Ceyhan depremleri, Zonguldak-Bartin ve
[zmir’deki sel felaketleri, Senirkent toprak kaymasi ve Marmara depremi gibi dogal
afetlerin yarattig1 hasarin bu derece fazla olmasinin nedeni, bu yerlesmelerin ge¢mis
yillarda biiylik 6l¢iide imar ve yap1 kontroliinden uzakta gelismis olmasidir.

Ulkemizde son 10 yilda yasanan depremlerin mevcut yapi stokuna yaptigi tahribat
incelendiginde;

1992 yilinda Erzincan’da meydana gelen depremde, en ¢ok hasarin olustugu Erzincan ve
Tunceli illerinde toplam konut stokunun % 34’1 kullanilamaz hale gelmistir (Yikilmis,
agir ve orta hasarli bina orani)

1995 yilinda Dinar depremi sonucunda, yogun hasar géren Afyon ve Denizli illerinde
toplam konut stokunun % 6.1°1 kullanilamaz duruma gelmistir.

1998 Adana depreminde ise, Erzincan ve Dinar depremlerinin yarattigi yapisal hasarin
yaklasik iki kati biiyilikliiglinde bir tahribat olusmustur.Adana bdlgesinde toplam konut
stokunun % 11.3’1 kullanilamaz duruma gelmistir.

17 Agustos 1999 Marmara ve 12 Kasim 1999 Diizce depremlerindeki tahribata
bakildiginda ise; en ¢ok hasarin yasandigi Kocaeli, Sakarya, Yalova, Istanbul, Bolu ve
Diizce illerinde toplam 75.242 konutun agir hasar gordiigii veya yikildigi, 74.691 konutun
orta derecede hasar gordiigii anlagilmaktadir. (Marmara depreminin 24.11.1999 ve Diizce
depreminin 12.12.1999 tarihi itibariyle devam eden hasar tesbit ¢alismalar1 sonuglarina
gore)

Marmara depreminde hasar goren bes ilimizde mevcut ruhsatli konut stokunun 2.098.706
adet oldugu dikkate alinirsa, mevcut konut stokunun % 3.5’inin agir hasar gordiigii veya
yikildigi, % 3.5’inin orta derecede hasar gordiigii anlasilmaktadir.Bu illerdeki toplam yap1
stokunun % 7.1°1 kullanilamaz hale gelmistir.

Son on yilda meydana gelen depremler nedeniyle kullanilamaz hale gelen konutlarin
1998 yili fiyatlar1 ile degeri, sadece iistyapr olarak konutun maliyeti dikkate alinirsa,
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1998 yil1 vergi gelirlerinin % 5.6’sina , i¢ bor¢ stokunun % 5.75’ine esit olup, bu deger
ayn1 yilin konsolide biitge aciginin % 18.05ine esittir.

Acikga goriliiyor ki, iilkemizdeki yap1 stokunun olast deprem risklerine gore
projelendirilip insa edilmemis olmasinin yol agtig1 sorunlar iilkemiz ekonomisi agisindan
kaldirilmasi gii¢ boyutlara ulagsmaistir.

7.2.4. Mevcut Durumun Yedinci Bes Yilhk Kalkinma Plamm1 Hedefleriyle
Karsilastiriimasi

Ulkemizde bir yap1 denetimi ve yapi sigortasi sisteminin olusturulmasi konusu 1996
yilinda yaymlanan DPT VII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut Ozel Ihtisas Komisyonu
Raporu’nda 6zel bir boliim olarak yer almistir. “Konut Yap1 Denetim ve Sigortasi” basglig
altinda 6zet olarak tu goriit ve Onerilere yer verilmittir.

Ulkemizde yapi denetiminin vyiiriitilmesi, yap1 sorumlulufunun hukuki ve teknik
yonlerden berraklastirilmas1 ve yapilarin saglamligr ile islevselliginin garanti altina
alinmasi1 amaciyla yeni diizenlemelerin yapilmasina gerek vardir.

Bu g¢ercevede; mal sahibi, proje miiellifleri, miiteahhit, denetleyici kurum, yerel
yonetimler ve sigorta kurumundan olusan bir biitiin i¢inde yapt denetimi zinciri
olusturulmasi onerilmistir.Bu sistem i¢inde, meslek kuruluslar1 ve ilgili devlet mercileri
de dogrudan taraf olmayan, ancak isi kontrol eden {ist yapi1 kurumlar1 olarak
diistiniilmistiir.

Yap1 denetim kurumlarinin mali, teknik, idari yetki ve baski altinda kalmadan, gergekten
bagimsiz ve biirokrasiden arindirilmis olmasi 6ngoriilmiistiir. Bu nedenle yap1 denetim
kuruluslarinda devletin katilimi1 bulunsa bile, 6zel kurum niteligi agir basacak bir karma
kurulut olarak (tirket v.b.) Onerilmittir.

Yap1 denetimi kuruluslarinin iilkenin gelismislik diizeyindeki farkliliklar dikkate alinarak
oncelikle pilot olarak belirlenecek illerde uygulanmasi, izleyen 5-7 yil i¢inde tiim iilkeye
yayginlastirilmasi 6ngoriilmiistiir.

[k asamada iki kattan daha yiiksek ve 200 m2 den biiyiik, zel miilkiyete tabi binalar ile
tiim kamu binalarin -niteligine ve biiylikliigline bakilmaksizin- denetime tabi tutulmasi
Onerilmistir.

Tiirk sigortacilik diinyasinin yapi sigortasi kavramina yabanci olmasi nedeniyle, yap1
sigortasi yapacak bir kurumun olusturulmasi igin sistem i¢indeki ¢esitli taraflarin da
katilacagi bir “Yap1 Sigortast Kurumu” olusturulmasi onerilmistir.

Onerilen bu “Yap1 Sigortast Kurumu”nun denetim kurulusu, mal sahibi, proje miiellifi ve

miiteahhit ile karsilikli iligkileri , taraflarin sorumluluklar1 ve sistemin mali boyutu bir “is
akis1 semas1” i¢ginde tanimlanmustir.
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Onerilen sistemin islerligi igin yeni yasal diizenlemelerin yapilmasi 6ngoriilmiistiir.
Medeni Kanun, Bor¢lar Kanunu, 3194 Sayili imar Kanunu, Afetler Yasasi ve Sigorta
Kanunu’nda degisiklikler yapilmasi onerilmistir.

Ayrica sistemin gelismesi i¢inde, agir deprem riski tasiyan bolgeler i¢in diisiiniilebilecek
cok daha o6zel “deprem sigortasi” nin da mekanizmanin kapsamina alinmasi ve Afetler
Yasasi ve Sigorta Kanunu’nda bu dogrultuda degisiklik yapilmasi 6ngorilmiistiir.

7.2.4.1. Yapi Denetimi ve Yapi Sigortas1 Calismalar:

1992 yilinda Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden Yapilandirma Projesi
kapsaminda Diinya Bankasi’ndan saglanan kredi ile Toplu Konut idaresi Baskanligi
tarafindan {lilkemizde yeni bir yap1 denetim sisteminin olusturulmasi ve imar mevzuatinin
bu dogrultuda revize edilmesi i¢in, 1997 yilinda ¢ok kapsamli bir arastirma projesi
baslatilmigtir. Bu ¢alismanin koordinasyonu Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 biinyesinde
1992 yilinda olusturulan “Erzincan Depremi Rehabilitasyon ve Yeniden Yapilandirma
Proje Koordinasyon Birimi” ile Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi Teknik Arastirma ve
Uygulama Genel Midiirliigii tarafindan birlikte yiirtitiilmistiir.

ODTU Deprem Miihendisligi Arastrma Merkezi tarafindan gerceklestirilen bu
arastirmada “3194 Sayili Imar Kanunu ve Yonetmeliklerinin Yeni Bir Yap: Kontrol
Sistemi ve Afetlere Kars1 Dayamkliligi Saglayacak Onlemleri igermek Uzere Revizyonu”
icin kapsamli Oneriler gelistirilmistir. Arastirma kapsaminda diinya iilkelerindeki yap1
denetimi ve yap1 sigortast uygulamalari incelenmis, iilkemizde yap1 denetimi ve afetlere
kars1 6nlemler konusunda gerek mevcut yasa ve yonetmeliklerin revizyonu, gerekse yeni
yasa ve yonetmeliklerin olusturulmasi i¢in somut dneri paketleri hazirlanmistir. Yasa ve
yonetmelik taslaklar1 yazim teknigine uygun olarak hazirlanarak ilgili kurumlarin
goriislerine sunulmus olup, ¢caligmalar tamamlanma asamasina gelmis bulunmaktadir.

Yap1 denetimi ve sigortasi konularinda iilkemizde 80’li yillardan bu yana Bayindirlik ve
Iskan Bakanlhig: ile irtibat icinde ¢esitli 6zel kuruluslar eliyle sistemli arastirmalar
yapilmaktadir. Ornegin, INTES (Tiirkiye insaat ve Tesisat Miiteahhitleri Isveren
Sendikasi) tarafindan “Yapida Denetim-Sorumluluk ve Sigorta” konularinda gegmis
yillarda kapsamli arastirmalar yaptirilmistir. Ancak Onceki boliimlerde deginildigi gibi,
tilkemizin son 15 yil i¢indeki carpik kentlesme ve kacak yapilasma siireci, hem siyasal
diizeyde, hem de siyasal kaygilarla glindeme getirilen sayisiz imar aflari bigiminde
hiikiimetler tarafindan dogrudan veya dolayli bir sekilde desteklenmistir. Bu nedenlerle de
yapt denetimi gibi bu siirecin siyasal ve toplumsal beklentilerine ters diisen kavramlarin
toplumda yaygin bicimde destek bulabilmesi ve lilke giindemine gelebilmesi miimkiin
olamamustir.

Gelismis iilkelerde yap1 sektoriinlin eristigi kalite ve giivenilirlik diizeyi dogrudan
dogruya etkin bir yap1 denetimi ve sigorta sisteminin varligi ile baglantilidir. Boylesi bir
sistemin iilkemizde de olusturulabilmesi i¢in, sistemin ekonomik ve toplumsal
altyapisinin olusturulmas1 gerekmektedir. Kiigiikk yapsatgr iiretimin ve kagak
yapilagsmanin yayginligi nedeniyle iilkemizde gerek yapi sektorii, gerekse sigortacilik
sektorii agisindan gegmis yillarda  boyle bir altyapimnin olugsmasi miimkiin olamamustir.
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Ancak, 17 Agustos 1999 Marmara ve 12 Kasim 1999 Bolu-Diizce depremlerinde yasanan
maddi ve manevi kayiplarin kabul edilemez boyutlarda olmasi, toplumda bu yonde bir
talep ve gorls birligi olugsmasini kendiliginden saglamis bulunmaktadir.

Dogal afetler ve deprem sonrasi yasadigimiz biiyiik maddi ve manevi kayiplar sonucunda
bile olsa, bugiin Imar Kanunu revizyonu, Yapi1 Denetimi ve Sorumluluk Kanunu ve
Zorunlu Deprem Sigortas1 Kanunu’nun giindeme gelmis olmasi sevindiricidir ve umut
vericidir.

“Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun Hiikmiinde Kararname” 27 Aralik 1999 tarih
ve 23919 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak vyiiriirliige girmistir. Bu
Kararname ile “ 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki bagimsiz boliimler,
tapuya kayitli ve 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar iizerinde yer alan meskenler ve bunlarin
icinde yer alan ticarethane, biliro ve benzeri bagimsiz boliimler ile dogal afetler nedeniyle
devlet tarafindan yaptirilan veya verilen kredi ile yapilan meskenler zorunlu deprem
sigortasina tabi” kilinmaktadir.

Kamu kurum ve kuruluslarina ait binalar ile koy yerlesik alanlarinda yapilan binalar bu
Kanun Hiikmiinde Kararname kapsaminda zorunlu deprem sigortasina tabi degildir.

Kararnamenin yiiriirlii§e girmesinden sonra, kamu kurum ve kuruluslar1 zorunlu deprem
sigortasinin yaptirilmis ve priminin 6denmis oldugu belgelenmedikge, bu sigortaya tabi
binalarla ilgili tapu tescil islemleri dahil higbir islem yapamayacaktir.

Bu kararname, iilkemizdeki biiyiik bir boslugu doldurmus ve yapilarimizi dogal afete
kars1 onemli bir glivenceye kavusturmustur. Zorunlu deprem sigortasi, bir yandan insaat
sektoriine kalite kontrolii ve disiplin getirecek, diger yandan, zorunlu sigorta yapi
sahipleri tarafindan -¢ikarlar1 geregi- gercek degere dayandirilacagi icin, yiiklenicilerin
islem hacmindeki kayit i¢i olma biiyiiyecek ve vergi bazinda da genisleme saglanmis
olacaktir.

7.2.4.2. Yetkin (Sertifikali)) Mimarhk ve Miihendislik Calismalar:

Ulkemizde uzun yillardir giindemde olan, ancak uygulanmas: konusunda somut bir adim
atilamayan konulardan birisi de yetkin (sertifikall)) miihendislik konusudur. Gelismis
tilkelerde yaygin olarak kullanilan  yetkin mimarlik ve miihendislik uygulamasi,
tilkemizde de etkin bir yap1 denetiminin vazgeg¢ilmez bir parcasi olarak goriilmelidir. Bu
sistemin uygulamaya konulmasi mimarlik ve miihendislik egitiminin yeniden
diizenlenmesini, egitim diizeyinin ve uygulama becerilerinin yiikseltilmesini gerekli
kilmaktadir.

Ulkemizde profesyonel miihendislik ¢alismalar1 Insaat Miihendisleri Odas1 tarafindan
70’li yillarin baglarinda ele alinmistir.Bu arada profesyonel miihendislik konusu
giincelligini yitirmemis, 1998 yili Subat aymmda TMMOB-IMO tarafindan “Yetkin
Miihendislik ve Uygulama Yonetmeligi Yasa Taslagi” hazirlanmig, fakat yasama
gecirilememistir ODTU Deprem Miihendisligi Arastirma Merkezi tarafindan hazirlanan
“3194 Sayili Imar Kanunu ve Yonetmeliklerinin Revizyon Tasarisi” kapsaminda
“Miihendislik ve Mimarlikta Mesleki Yeterlilik Kanun Taslagi” ve “Uygulama
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Yonetmeligi Taslagr” hazirlanarak 1ilgili kurumlarin goriislerine sunulmustur.Bu
caligmalarin yap1 denetimi ve yapi sigortast yasa calismalar1 ile eszamanli olarak
stirdiirtilmesi gerekmektedir.

7.3. YABANCI ULKELERDEKI UYGULAMALAR
7.3.1. Avrupa Birligi’ndeki Uygulamalar

Avrupa Birligi’ne liye tiim lilkelerde yap1 liretimi devletin ilgili bir bakanliginin kanadi
altinda sekillenmektedir. Ayrica toplulugun kiigiik sayilan Portekiz, Liikksemburg, irlanda
ve Yunanistan disindaki tiim tilkelerinde, yap1 {iretimine taraf olan meslek gruplarinin ve
ozellikle miiteahhitlik kurumunun giiclii ve kokli temsilci kuruluslart da yapi iiretim
bi¢iminin sekillenmesinde aktif rol almaktadir.

Yapt malzemesi standart kontrolii Yunanistan ve Liiksemburg disinda tiim iilkelerde
mevcuttur. Danimarka, Ispanya ve Fransa’da ayrica genel kalite saptamasiyla yiikiimlii
kurumlar vardir.

Thale isleri Irlanda, Portekiz ve Danimarka disinda yasal kurallara ve yerlesik mevzuata
bagli olarak yiiriitilmektedir. Ote yandan, Yunanistan disindaki tiim iilkelerde yap1
milkiyeti kavrami o iilkelerin medeni kanunlarinin hiikiimlerinden kaynaklanir bir
hiiviyet tagimaktadir. Bu miilkiyet anlayisinin sonucu olarak, kaliteli miilk edinme
endisesi ile Portekiz diginda tiim iilkelerde ciddi bir yap1 denetim diizeni kurulmustur. Bu
diizenin tamamen Ozel kisi, bliro veya kuruluslar eliyle yiiriitildiigli ve merkezi-yerel
yonetimlerin denetim olayma hi¢ katilmadig: iilkeler Belgika, Ispanya, Fransa ve
Liksemburg’tur. Diger iilkelerde ise, devlet kurumlari denetimin genel iskeletini
olusturmakla birlikte, 6zel kisi, biiro ve kuruluslara genis gorev ve yetki aktarilmistir.

Yapim operasyonlarinda sorumlulugun olusmasi ve paylastirilmas: konusu ise insaat
sirasinda ve insaat sonrasinda olmak tizere iki ana safhada ele alinmaktadir. Danimarka,
Irlanda ve Yunanistan disinda tiim iilkelerde yapim siiresince ve sonrasinda cesitli
taraflara sorumluluk getirilmesi hususu kesin yasal dayanaklara sahiptir. Yunanistan
disinda tiim iilkelerde, bu sorumluluk yapinin hizmete girisinden 5 ile 10 yil sonrasina
kadar tasmmaktadir. italya, Hollanda ve bu konularda heniiz oturmus bir sistem
gelistirememis olan Yunanistan ile Portekiz disindaki tiim iilkelerde, tasarim projesinin
miiellifi olan mimar ve miihendisler 5-10 yil siiresince sorumluluk tasimaktadirlar. Italya
ve Portekiz’de ise miiteahhit ve miiteselsilen malzeme iireticisi yapimda ve sonrasinda tek
sorumlu olarak kabul edilmektedir.

Yapim sonrasindaki hasar sigortasi sistemi Italya, Yunanistan ve Portekiz disindaki tiim
tilkelerde gecerlidir. Danimarka, Fransa ve Hollanda’da yap1 sigortasi sisteminin
uygulanmasi zorunludur. Diger iilkelerde bu sistem ihtiyari olmakla birlikte ¢ok yaygindir
ve bina ingaatinin ayrilmaz bir pargasi niteligi tasimaktadir.

Avrupa Yapi Denetimi Ortak Girisimi: Avrupa Komisyonu’nun 1990 yilinda yaptigi
bir oneri sonucunda, Avrupa Birligi’'ne iiye iilkeler arasinda Avrupa Yapi Denetimi
Ortak Girisimi (The Consortium of European Building Control) olusturulmustur. Bu
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girisim Ingiltere Yap1 Denetimi Enstitiisii’niin onciiliigiinde gergeklestirilmistir. Avrupa
Birligi i¢indeki yap1 denetimi faaliyetleri, esas olarak iiye iilkelerde saglik ve giivenlik
amaciyla ulusal yasa, yonetmelik ve standartlara uyumun saglanmasi i¢in, yapilarin proje
incelemelerinin ve ingaat kontroliinlin yapilmasi konularini igermektedir. Ortak Girisim’in
amaci, yap1 denetimi faaliyetine ilitkin olarak Avrupa c¢apinda hedeflerin gelistirilmesini,
goriis aligverisinde bulunulmasini ve bilginin yayginlastirilmasini saglamaktir.

Ortak Giritim iginde, Avusturya, Belgika, Danimarka, Finlandiya, Fransa, Almanya,
Irlanda, Italya, Hollanda, Norveg, Polonya, Ispanya, Isvec ve Ingiltere yer almaktadir.

Ortak Giritim, giderek artan bir tekilde Avrupa’da yap1 denetiminin gelecegi ile ilgili olan
kesimler nezdinde 6nem kazanmaktadir. Girisimin stratejisi, kolay olmamakla birlikte,
“tek ses” olusturulmasi yaklagiminin bir uyarlamasi olarak, yapi denetimi konusunda
ortak ve biitiinlesmis bir goriise ulasilmasini saglamaktir.

Ingiltere Cevre Bakanligi’nin yaptirdig1 bir proje gergevesinde, Ingiltere Yapi Denetimi
Enstitiisti tarafindan yukaridaki iilkelerde kullanilan yapt mevzuati, teknik sartnameler ve
insaat yOntemlerini inceleyen bir arastirma gergeklestirilmistir.Ortak Girisim {iyesi
tilkeler bu arastirmanin gerceklestirilmesi i¢in teknik destek saglamiglardir.

7.3.2. Avrupa Birligi Mevzuati

Avrupa Birligi tilkelerinde yap1 denetimi ve yap1 kalitesi konularinda uygulanan mevzuat,
tiiketici haklari, kamu ihaleleri ve profesyonel yeterlilik basliklar altinda incelenebilir.

7.3.2.1. Tiiketici Haklar1 Konusundaki Diizenlemeler

Avrupa Birligi 1975 yilindan bu yana tiiketiciyi koruma programlar1 diizenlemekte ve bu
amacla tiiziik, direktif, tavsiye karar1 vb. yayinlamaktadir. Tasimmazlarla ilgili
diizenlemeler 18.1.1991 tarihli “Hizmet Saglayanlarm Sorumluluguna iliskin Direktif
Tasaris1”’nda ele alinmustir.

Direktif tasarisi, sunulan hizmetlerin kotii ifas1 sonucunda ortaya ¢ikan zararlardan dolayi,
hizmet sunanlarin sorumlulugu ile, hizmetin sunuldugu kisilerin ve {igiincli sahislarin
ugramig olduklar1 zararlarin tazminine iliskindir. Hizmet saglayan, mesleki faaliyet
cercevesinde hizmet sunan ve 6zel hukuka tabi gercek veya tiizel bir kisi olabilecegi gibi,
kamu hizmeti géren ve kamu hukukuna tabi bir kurulut da olabilir.

Direktif, “Hizmeti saglayanin, hizmetin yerine getirilmesinde kisilerin sagligina, fiziksel
biitlinliigline veya tasmir ve tasinmaz mallarin fiziksel biitiinliigiine kusuru ile verdigi
zararlardan sorumlu oldugunu” belirtmektedir. Zarar goren taraf, zararin varligini ve
hizmetin ifas1 ile zarar arasinda nedensellik bagi bulundugunu kanitlamakla ylikiimliidiir.
Buna karsilik, hizmetin ifasinda, hizmet saglayanin kusurunu kanitlamak zorunda
degildir. Hizmet saglayanin ylikiimliiligi ise, kusuruzlugunu ispatlamaktir.
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Her kosulda, zarar gérenin tazminat hakki, zarara neden olan hizmetin saglandig: tarihten
itibaren 5 yil i¢inde sona ermektedir. Ancak, tasinmaz mallara iligkin tasarim ve insaat
hizmetlerinde bu siire 10 ve 20 y1l olarak belirlenmistir.

Goriildiigi gibi Direktif, ispat ylikiimliiliigiinii hizmeti saglayanin iizerinde birakmak ve
zarar gorenin haklarinin aranmasina iliskin olarak 6ngordiigii stireler acisindan, tiiketiciyi
koruma yoniinde oldukga ileri hiikiimler icermektedir. Ozellikle tasmmazlarla ilgili
siireler, yeni maliklerin de haklarin1 teminat almaya imkan saglayabilecek kadar uzun
tutulmustur.

7.3.2.2. Kamu ihaleleri Konusundaki Diizenlemeler

Kamu ihaleleri konusundaki Avrupa Birligi mevzuatinin hedefi, ekonomik entegrasyon
cercevesinde liye devletler arasinda kamu ihalelerindeki ulusal kayirmacilik ve
ayirimcilifi  engellemek ve wulusal wusullerin birbirine uyumlu hale getirilmesini
saglamaktir. Bu amacla kamu insaatlari, kamu malzeme ve hizmet alimlar ile ilgili bazi
direktifler c¢ikarilmistir ve degeri belli bir miktar1 asan ihalelerin tabi olacagi ortak
kurallar belirlenmistir.

Bu direktifler uyarinca ihalelerde, agik usul (Tiirk Ihale Kanununda kapali teklif usuliine
denk diismektedir), smirli usul (belli istekliler arasinda kapali teklif) ve pazarlik usuli
uygulanabilmektedir. Ancak, agik usuliin uygulanmasi esas olup, diger usuller istisnai
durumlarla siirlandirilmustir.

Tekliflerin degerlendirilmesindeki uygun bedelin tespitinde “fiyat esas1” veya “ekonomik
olma esas1” kriterlerinden biri uygulanabilmektedir. Fiyat esasinin uygulanmasi halinde
en ucuz teklif veren ile, ekonomik olma esasinin uygulanmasi halinde ise ekonomik
olarak en avantajl teklifi veren ile s6zlesme yapilmasi s6z konusudur. Ekonomik olarak
en avantajli teklifin belirlenmesinde fiyat, kalite, teslim siiresi ve sartlar1, fonksiyonel ve
teknik ozellikler, satis sonras1 hizmetler v.b. hususlar g6z 6niine alinir.

Fiyat esasinin uygulandigi hallerde, normalin ¢ok altinda teklif verildiginin agikca
goriilmesi iizerine, idare teklifleri ayrintili olarak inceleme ve teklif sahibinden agiklama
isteme hakkina sahiptir. Idare uygun gérmedigi durumlarda, gerekgesini agik¢a belirtmek
sartiyla bu tiir teklifleri reddedebilir. idarelerin, uygun bedelin tespitinde uygulanacak
kriterleri ihale dncesinde belirlemeleri, ilan agamasinda belirtmeleri ve degerlendirmeyi
de buna gore yapmalari1 gerekmektedir.

“Ekonomik olarak en avantajli teklif”, kalitenin temininde Onemli bir rol
oynayabilmektedir. Tiirk ihale sistemindeki “tercihe layik bedel” in ekonomik olarak en
avantajli teklif seklinde yorumlanmamasi 6nemli bir eksiklik olarak degerlendirilebilir.

7.3.2.3. Mesleki Yeterliligin Taninmas: ile ilgili Diizenlemeler

Avrupa Birligi i¢inde hizmetlerin serbest dolasimini gerceklestirmek amaciyla, mesleki
yeterliligin taninmasi1 konusunda bir dizi direktif mevcuttur. Bu direktiflerin ortak
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hedefi, tiye ililke vatandaslarinin mesleki faaliyetlerini bir diger iilkede yiirlitebilmeleri
icin gerekli kosullarin saptanmasidir.

Mesleki yeterlilik kavrami, egitimin sadece akademik yoniiyle sinirlanmamistir. Gerekli
akademik egitimi almis olmanin yanisira , mesleki ¢alismalar yapmis olmak ve meslegi
uygulamak i¢in gerekli diger kosullar1 saglamis olmak zorunludur. Mesleki yeterlilige
iliskin ~ direktifler, diplomalar arasinda denklige iliskin genel bir sistem
tanimlamamaktadir. Sadece mesleki faaliyetini iiye iilkelerin birinde gerceklestirmek
isteyen Avrupa Birligi vatandaslar1 i¢in bireysel haklar vermektedir. 1985 yilinda iiye
tilkeler arasinda mimarlarin serbest dolasimina iliskin bir direktif kabul edilmis olup,
miuhendislerle ilgili diger bir direktifin yayinlanmasi ¢abalari ise heniiz sonu¢lanmamustir.
Egitim, 6gretim veya meslegin uygulanmasinda énemli farkliliklarin oldugu durumlarda
ev sahibi iilke, “uyum mekanizmasi” olarak tanimlanan, mesleki deneyimlerin
kanitlanmasini talep etme ve bir staj donemi veya seviye testi gibi uygulamalar yapma
hakkini kullanabilmektedir.

7.3.3. Amerika Birlesik Devletleri’ndeki Yapi Denetimi Sistemi

Amerik Birletik Devletleri’nde mal ve hizmetlerin kalitesine verilen 6nem ve 6zel miilk
finansmaninin bankalar tarafindan saglaniyor olmasi, yap1 kalitesinin mesleki sorumluluk,
sigorta ve tiiketici korunmasi sarmalinda, en optimal sonugla sekillenmesini saglamistir.
Bina sorumlusu mimardir. Yapi1 ithalesini mimar alir ve ekibindeki miihendisler yapinin
gerektirdigi diger proje hizmetlerini ifa ederler. Tasarim sorumlusu olan mimar ve
mihendisler mesleki sorumluluk sigortasi’na sahiptir.

Bu sistemde, hemen hemen tiim yapilar, istisnalar hari¢, mimarlarin sorumlulugundadir.
Mimar, tim tasarim islerinin sorumlusu, ayrica insaat sirasinda tiim isleri organize eden
koordinator durumundadir. Mimarlar bu isleri, “profesyonel miihendisler’in kendi
alanlarindaki ¢alisma ve deneyimlerinden yararlanarak yiirtitmektedir. Bunlar genellikle,
geoteknik uzmanlari, tasarimci insaat miihendisleri, makine, elektrik ve diger ilgili
mithendislik ve uzmanlik alanlarin1 kapsamaktadir. Mimar asagidaki gorevleri yapan bir
yetkilidir.

Mimari projelerin hazirlanmasi, diger tasarim projelerinin hazirlanmasinda koordinasyon,
yap1 ruhsati alma sorumlulugu, imar, alt ve iist yap1, ¢evre diizeni, pazarlama ve benzeri
isleri yliklenen sirketlerin insaat isleri ihalesinde danismanlik, insaat sirasinda mesleki
kontrolliik, gerektiginde miihendislerin yardimiyla insaatlarin kalite kontrolliigii. Ayrica,
is sirasinda olabilecek zarar ve ziyana karsi ve isin kalitesizliginden dolay1 tazminat
O0denmesi i¢in sigortalar gelistirilmistir.

A.B.D’nin birgok imar bolgelerinde, Tek Tip Yapr Yasasi (Uniform Building Code)
denilen bir bina yasas1 uygulanmaktadir.Bu yasa, ¢esitli yapi tiirlerine gore (ahsap, ¢elik,
beton, yigma, hafif yapilar vb.) ingaat yoOntemleri ve standartlari, cesitli yap1
malzemelerine iliskin imalat standartlar1 ve tasarim ilkeleri (beton, aliiminyum, celik,
ahsap, cam, alcipan, plastik vb.), binalarda 1s1, su ve ses yalitimi, enerji tasarrufu, yangin,
asansor, cati kaplamasi, elektrik ve su tesisati, havalandirma, bina giivenligi gibi bir
binanin yapiminda uyulmasi gereken biitlin hiikiimleri igermektedir.
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Ayrica Yasa kapsaminda, llkenin afete maruz yapilart i¢in “Depreme Dayanikli
Tasarim”, “Sel Baskinina Kars1 Dayanikli Yapi Sartlar1” ve “Dogal Afetler Sonucunda
Hasar Goren Yapilarin Onarim1” konularinda 6zel boliimler yer almaktadir.

7.3.4. Almanya’daki Yapi Denetimi Sistemi

Almanya’daki 6zel miilkiyetli yapim isleri, belediyeler ve kiigiik yerlesim birimlerinin
birleserek olusturduklar1 kaza (Gemeinde) idareleri’nin biinyelerinde yer alan insaat
miidiirliiklerinin gozetiminde yiiriitiilmektedir. Insaat miidiirliikleri, yapim izni alinmasi
asamasindan baglayarak, oturma izni alinmasina kadar, yapiyla iligili her tiirlii onay ve
denetim islerinde, mal sahibi veya miiteahhit ile dogrudan muhatap olan kurumlardir.
Insaat Miidiirliikleri, insaat ruhsatin1 ancak proje yapildiktan sonra, oturma iznini ise
ingaat sirasinda denetimi saglayan kurum tarafindan diizenlenen rapor dogrultusunda
vermektedir.

Almanya’daki yap1 denetimi sisteminin ana destegi, proje ve yapim kontrol hizmetini
sunan denetim miihendisleri (Priifingenieur) sistemidir. Ust denetim kurumu, alt denetim
kurumu, denetim daireleri ve denetim miihendisleri bu sistemin temelini olutturur.

Denetim miihendisleri, 6zel veya tiizel kisiler olup, denetimi insaat miidiirliikleri adina
yaparlar. Bunlar, Eyalet devletinin kendilerine verdigi goérev c¢ercevesinde hizmet
sunarlar. Denetim miihendisleri’'ne ayni zamanda “Yapi Polisi” de denilmekte olup,
bliylik yetkilerle donatilmis, verilen gorev dogrultusunda, bagimsiz calisan kisilerdir. Bir
mithendisin denetim miihendisi olabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken agir mesleki ve
etik sartlar vardir. Denetim miihendisi, gorevini tarafsiz olarak, ilgili standart, norm,
yonetmelikler ile teknigin ve yapi sanatinin genel kabul gormiis kurallar1 ve yontemleri
dogrultusunda, ehliyet ve ahlaki ¢er¢eve icinde yapmakla, ayrica bilgi ve becerilerini
devamli olarak giincel ve yiiksek tutmakla yiikiimliidiir. Sorumluluklar1 kanunla
belirlenmis olup, mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmak zorundadirlar.

Denetim miihendisi’nin denetim yaptig1 yapilara iliskin sorumluluk siiresi yasal olarak 30
yildir. Denetim miihendisi’nin gorevleri; binalarda yiik tasima kapasitesi kontrold, isletme
durumu ve dayaniklilik irdelemeleri, yangin mukavemeti, 1s1 ve ses gec¢irmezlik hesaplari,
enerji tasarrufu, ¢evre, periyodik kontroller, bakim, onarim ve restorasyon, saglik, hijyen
ve santiyede koordinasyondur. Ayrica, mesleki faaliyetinden dogan risklere karsi her
zaman gecerli yonetmeliklere uymak ve bu riske uygun bir kasko sigortasi yaptirmak
zorundadir.

Denetim miihendislerinin {icretleri cetitli yonetmeliklerle belirlenmit olup, bu ficret
dogrudan insaat midiirliikleri tarafindan miihendise verilmektedir.

Alman imar mevzuatinin temel prensibi, herhangi bir yapinin ingasi, kullanim
degisikligine ugramasi veya yikilmasi halinde igsahibi, proje miiellifi, miiteahhit ve
santiyeden sorumlu mimarin birlikte sorumlu olmasidir. insaat islerinde taraf olan kisi ve
kuruluslar, kendi menfaatlerinin korunmasi amaciyla, genel ve mesleki sorumluluk
sigortast ile donatilmiglardir.
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Almanya’da yapilarin projelendirme asamasindan baglayarak, ingaat bitimine kadar ¢ok
sik1 bir denetim sézkonusudur. Toplum bu denetime giiven duydugundan, sigorta sistemi
siirli boyutlarda kalmistir. Bu da Alman yap1 ve denetim sistemini diger bazi yabanci
tilke uygulamalarindan ayiran ana unsurlardan birisidir. Bununla birlikte, sigortacilik
boyutu tamamen ortadan kalkmis degildir. Sistem, mal sahibi ve miiteahhit arasinda farkli
bir kosul belirlenmemis ise, yapiin iskan ruhsatinin alindig tarihten itibaren bes yil
stireyle, herhangi bir hasara karsi sigorta edilmesini ongérmektedir. Bu siire iginde
olusabilecek hasarlar, basta miiteahhit olmak tizere, bu hasarlarin olugsmasinda sorumluluk
tastyan kisi ve kurumlar tarfindan giderilmek zorundadir. Sistem, ayrica sorumluluk
sigortas1 kavramini getirmis olup, yasalarca da zorunlu kilmstir.

7.3.5. Fransa’daki Yapi Denetimi Sistemi

Fransa, yapilarda sorumluluk ve sigorta alaninda en koklii 6rneklerden birisine
sahiptir.Yap1 denetimi uygulamasi konusunda, medeni kanun hiikiimleri ve c¢agdas
tiikketici bilinci ¢ok iyl bir bigimde birlestirilmistir.Fransiz sistemi, yap1 kusurlarindan
dogan mali kayiplari minimum diizeye indirmek i¢in, mecburi kalite garantisinin
sigortalanmasi yoluyla bu konuda ileri bir sistem olutturmuttur.

Fransa’da yap1 denetimi konusunda kurumsallagmis {i¢ ana birim olusturulmustur. Bunlar;
Miiteahhit Firmalar Birligi, Teknik Denetleme Birligi ve Sigorta Kuruluslar1 Birligi’dir.
Bu olugsumlar arasinda “maddi ¢ikar” dengelemesi esasina gore, saglam ve fonksiyonel
yapilar yapilarak tliketici koruma altina alinmistir. Kurumsallasan birimlerde ¢ok sayida
teknik personel gorevli olup, giiclii bir teknik denetim sistemi olusturulmustur.

Fransa’da miilk kalitesine verilen 6nem ve insaata atfedilen ciddiyet, koklii bir denetim ve
sigortacilik sisteminin olusturulmasmi saglamistir. Bu iilkede, 170 m2’den biiylik
yapilarin sigortalanmasi zorunludur. Yapinin bitig tarihinden itibaren 10 yillik bir siire
icin sigorta yaptirilmasi zorunlulugu vardir. Sigorta sirketleri, sigorta kuruluslar1 birligi
araciligi ile giiclii bir teknik kadro olusturmustur.

Fransa’da sigorta sirketleri, mal sahibine karsi, miiteahhitin yaptig1 isi, bir denetim
sirketine kontrol ettirmek sartiyla sigortalar. Binanin teslimi ile baslayan sigorta siiresi
icinde, mal sahibi sigorta sirketine muhataptir. Bu iligkinin hukuki boyutu olmakla
birlikte, kiiclimsenemeyecek bir teknik boyutu da vardir. Sigorta sirketleri bu nedenle,
ortaklasa olarak, yap1 sigortast konusunda uzmanlagsmig, yari1 resmi bir kurulus olan
MARC (Yap1 Sigortasi I¢in Idari Mekanizmalar) kurumunu olusturmuslardir.

Denetim tirketi, yasal dayanaklariyla dogrudan mal sahibi adia da devreye giren bir
kurum olmakla birlikte, temel fonksiyonu, sigortaci-miiteahhit arasindaki kontrol ve
teknik garanti saglanmasi diizenine yardimci olmaktir. Fransa’da biri ¢ok biiyiik
(SOCOTEC) olmak iizere, toplam 6 grup, tiim {ilkenin bina proje ve yapimindaki denetim
isini ustlenmis durumdadir. Belediyeler yapi igini yalnizca genel imar planina uygunluk
acisindan denetlemektedir. Geri kalan tiim teknik kontroller “Yapida Sorumluluk ve
Sigorta” sistematigi i¢inde, profesyonel denetim kurumlar1 eliyle yapilmaktadir.
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Fransa’da 1978 yilinda binalarda sigorta sistemini zorunlu kilan yasa kabul edilmistir. Bu
yasaya gore, binalarda biri mecburi (10 yillik), digeri ihtiyari (2 yillik) olmak tizere iki tiir
sigorta tanimlanmistir. Binanin kendisi, asal yapi elemanlar1 ve yapinin pargasini
olusturan ve kolay sokiiliip takilamayan elemanlar (tesisat vb.) zorunlu sigorta kapsamina
girmektedir. Ihtiyari sigorta ise, bina disindaki yardimci yap1 unsurlar1 ve diger
ekipmanlar1 (Yangin sondiirme, havalandirma cihazi vb.) kapsamaktadir. Bu yapi
unsurlar1 ve elemanlarinda meydana gelebilecek ve yapimnin dayanimini azaltan zararlar
karsisinda, yapimci sirket ile yapi elemanlarini ve ekipmanlarini iireten imalat¢1 firma
miiteselsilen sorumlu olmaktadir.

Dogal afetler, yapida denetim sorumluluk sigortasi kapsamina girmemektedir. Dogal afet
taniminin yapildigi ve afet hallerinde izlenecek yollar1 gosteren 6zel bir kanun mevcuttur.
Bu kanun uyarinca, devlet olusturdugu bir fon’dan dogal afet bolgelerine kaynak
aktarmaktadir. Bu fon’un olusumunda soyle bir yol izlenmistir. Ulkede yapilan biitiin
sigorta poligelerine c¢ok ciiz’i miktarlarda olan dogal afet primi eklenmektedir. Bu
kaynaktan gelen primler bir havuzda toplanmakta ve dogal afetler nedeniyle ortaya ¢ikan
zararlar bu havuzdan aktarilan paralarla giderilmektedir. Buna ragmen zararlar
karsilanamazsa, eksik kalan boliimii devlet siibvanse etmektedir.

7.4. ULATILMAK iSTENEN AMACLAR
7.4.1. Yeni Bir Yapi Denetim Sisteminden Beklenenler

Yeni bir yap1 denetimi sisteminin sagliklt bir isleyise sahip olabilmesi ve etkili bir
denetim saglayabilmesi i¢in, oncelikli olarak sistemde rol alan kurum ve kuruluslarin
karsilikli yetki ve sorumluluklarinin tutarli sekilde tanimlanmasi gereklidir. Bu sistem
yiirtirliige girdiginde kendisinden beklenen iglevleri yerine getirebilmesinin ol¢iisii belirli
performans kriterlerine gore saptanmalidir. Sistemden beklenen baslica performans
ozellikleri asagida belirtilmistir:

* Dogal afetlerin yapilarda meydana getirdigi zararlarin azaltilmasi,

* Denetimsiz yapilasmanin engellenmesi,

* Yapilarin kalitesinin artmast,

* Yapilarin ekonomik émiirlerinin uzamasi,

* Yapilarin bakim-onarim giderlerinin azalmasi,

* Yapim siirecinde yer alan meslek adamlarinin niteliklerinin artmasi, nitelikli meslek
adamlarinin ¢aligma alaninin genislemesi,

e Miihendislik ve mimarlik mesleginin sayginliginin artmasi,

+ Ingaat sektoriinde kayit dis1 ekonominin paymin azalmast,

* Bina yaptiran veya satin alan kisilerin kusurlu yapim nedeniyle ugrayacaklari
kayiplarin azalmasi,

+ Ingaat pazarinda tiiketim bilincinin gelismesi ve tiiketicinin korunmasi,

e Kamu yapilarinin genel niteliksizligi nedeniyle devletin ugradigr maddi kayiplarin ve
manevi yipranmanin azalmasi,
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* Yapim siirecinde kusur isleyenlere karsi ceza yaptirimlarinin hizla uygulanmasi, zarar
goren kisi ve kurumlarin zararlariin gercek¢i olarak ve zamaninda giderilmesi,
tazmin edilmesi,

* Devletin hukuk ve adalet diizenine olan inang ve giivenin artmasi.

Yukarida belirtilen performans 6zelliklerinin tam anlamiyla ortaya ¢ikmasi i¢in oldukca
uzun bir gecis siirecine ihtiyag vardir. Toplumumuzda yer etmis bazi olumsuz
aligkanliklarin ve beklentilerin degismesi sadece yasal diizenlemeler yapmakla miimkiin
degildir. Bu diizenlemelerin gerektigi bigimde uygulanmasi ve benimsenmesi i¢in olduk¢a
uzun bir slire gegmesi gerekebilecektir.

Ulkemizde etkin bir yap1 denetim sisteminin olusturulabilmesi igin, yasal diizenlemelerin
yapilmasinin yanisira, {retilen yapilarin  kullanicist1 durumundaki kisilerin tiiketici
bilincinin de gelismesi gerekmektedir. Bu bilincin gelistirilmesi sonucunda, yapinin
tasarim asamasindan baslayarak, ingaatin her asamasinda kalite arayis1 i¢inde olan bir
tiikketici grubunun taleplerine cevap verebilmek i¢in, yap1 sektorii icinde yap1 denetimine
zorunlu olarak 6nem verilecektir. Ulkemizde yasanan 17 Agustos 1999 Marmara ve 12
Kasim 1999 Bolu-Diizce depremlerinden sonra, tiiketici egilimlerinin “ucuz ve rant
saglayan konut” yerine, saglam, kaliteli ve depreme dayanikli konut tercihi yoniinde
gelismesi, yap1 sektoriinde denetim faktoriiniin 6nem kazanmasi agisindan olumlu bir
gelisme olmustur.

Yapr kalitesinin artirilmasi, temel olarak iklim, jeolojik veriler ve g¢evre kosullarini
dikkate alan uygun bir tasarimin yanisira, uygun ingaat teknolojisinin kullanilmasi ve yap1
denetiminin de en iyi1 sekilde yapilmasini gerektirmektedir. Olasi bir depremin en az
zararla atlatilmasinin 6n kosulu bilime, teknige deger vererek yer se¢imi, zemin etiidii
konularina dikkat ederek yapilarin dogru projelendirilmesi, kaliteli ve standartlara uygun
malzemeler kullanilarak yapinin projesine uygun yapilmasi ve bu siirecin tamaminin,
konusunda yetkin kurumlar/kisilerce denetlenmesidir. Ancak bunlarin bazen tiimii, bazen
ise bir kismi gozardi edildiginde, maalesef yakin tarihte yasadigimiz deprem sonucu
ortaya c¢ikan tablo ile karsilasilmaktadir. Yapilasmanin kendi halinde, gercek kamu
denetiminden uzak olusmasi, yapi1 sigortasinin olmamasi deprem sonucu ortaya cikan
tabloyu daha da agirlastirmistir.

Yasanilan deneylerden de ders cikararak tiim yapi1 liretim siireci ve sonrasi irdelenerek,
toplumun can ve mal giivenligini giivence altina alacak yasal diizenlemelerin yapilmasi
gerekmektedir.

7.4.2.Y ap1 Sigortasi

Ulkemizde yasanan son depremler sonrasinda, yap: sektdriinde sigorta ihtiyaci ciddi bir
bicimde giindeme gelmis bulunmaktadir.Yapi1 sigortasi uygulamasi, tilkemizdeki imar ve
yapilagsma alaninda niteligin yiikseltilmesinde ve denetim siireglerinin kamu otoritesi
disina da tasirilarak stirdiiriilmesinde ¢ok 6nemli katkilar saglayacaktir.

Yapida sorumluluk ve sigorta sisteminin kabulii, ingaat siirecinde yer alan tasarimci,
mimar, miithendis, kontrol teskilati, miiteahhit, yapt malzemesi {ireticisi ve saticis1 gibi
tim taraflarin yap1 kalitesinden sorumlu olmasii saglayacaktir. Sigorta sistemi tiim
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yap1 slirecini kapsayan bir ekonomik garanti olarak devreye girdiginden, bagimsiz
kurumlar eliyle alinacak yap1 denetimi hizmetlerinin kalitesi de bu yolla
denetlenebilecektir.

Ulkemizde yap1 sigortasinin giindeme getirilmesinin en énemli yarar1, mevcut sigortalama
sistemlerinin disinda, yap1 denetimlerinde oto kontrol sisteminin kurulmasina katkisi
olacaktir. Ornegin, eksik malzeme kullanimi, hatali ve etiidsiiz projelendirme ve kotii
is¢ilik sonucu ortaya cikabilecek zarar ve kayip, sigorta kurulusunca karsilanacagindan,
sigorta kurulusu eksik malzeme kullanimi, kotii iscilik ve benzeri olumsuzluklara engel
olmak zorunda kalacaktir. Aksi halde odeyecegi tazminat ¢ok yiiksek miktarlara
ulatabilecektir. Dolayisi ile, sigorta kurulusu ile yapimei, karsi karsiya gelen iki sektor
olarak (birisinin avantaji, digerinin zarar1 olarak) oto kontrol mekanizmasi kendi i¢inde
cikar iligkilerini koruyarak gorevini yerine getirecektir. Boylece, saglikli yapilasma ve
dolayisiyla yasanabilir kentlerin olusumuna imkan saglanabilecektir.

Ayrica, yap1 sigortasi sistemi ile yapilar onceden denetim altina alinacagindan, afetlerle
ortaya c¢ikan zararlar minimum seviyede kalacak, dolayisiyla devletin yiikii de bir miktar
azalacaktir. Yap1 omrii siiresince, imalat ve benzeri hatalardan dolay1 kimlerin sorumlu
olacag1 ve cezai miieyyideler belirlenecek, boylece her kesim kendisini kontrol edecektir.

Ulkemizdeki yap1 sektdriinde ihtiyag duyulan iki &nemli sigorta bulunmaktadir.
Bunlardan birincisi, binalarin kullanicilarinin  ugrayacagi zararlarin karsilanmasina
yonelik bina sigortasi (zarar sigortasi), digeri ise yapi denetimi yapan firmalarin
yaptiracagi mesleki (profesyonel) sorumluluk sigortasi’dir.

Bagimsiz yap1 denetimi hizmeti vermekte olan miisavir firmalarin, bu hizmetlerinin
kalitesi mesleki sorumluluk sigortasi ile giivence altina alinmaktadir. Bu sigorta, miisavir
firmanin igverenine karsit yaptirdigi bir sigorta olup, miisavir’in hizmetlerini yerine
getirirken ortaya ¢ikabilecek mesleki hata ve kusurlarindan dolayr olusan zararlar bu
sigorta vasitasiyla tazmin edilmektedir. Ulkemizde faaliyet gdsteren teknik miisavirlik
firmalar1 tarafindan bu sigortanin temin edilmesinde biiyiik giicliikler yasandigi
bilinmektedir. Ulkemiz sigortacilik sektdriinde heniiz yaygin olarak uygulanamayan
mesleki sorumluluk sigortasi ve benzeri sigortalarin, uygulanmasi planlanan bagimsiz
yap1 denetimi sistemi ile eszamanli olarak uygulamaya konulmasi gerekmektedir.

Halen iilkemizde 58 sigorta sirketi ve 4 reasslirans sirketi faaliyettedir. Ayrica, sigorta ve
reasslirans girketleri birligi mevcuttur. Sigortacilik faaliyetleri Sigorta Murakabe Kanunu
cercevesinde yiiriitiilmektedir. insaat sektoriiniin sigortacilar igin yeni bir pazar olusturma
potansiyeline  karsin,  giinlimiizde  sigortacilar  tarafindan  bu  potansiyel
degerlendirilememektedir. Bunun nedenleri, ilgili istatistiklerin yetersizligi, enflasyonist
ortam, yap1 ve Ozellikle malzeme kalitesi sorunu, yapi ile ilgili yasal sorumluluklarin
belirsizligi, sigorta sirketlerinin mevcut Orgiitlenmesindeki sorunlar ve reassiirans
saglayamama endisesi olarak Ozetlenebilir. Ayrica, Tiirk sigorta mevzuatinda hizmetlerin
sigortalanmas1 yer almadigi i¢in, halen bu tiir sigortalarin ulusal sigorta sistemi i¢inde
kapsanmasimin miimkiin olmadigi, ancak bunun asilmasi yOniinde bazi hazirliklarin
oldugu yetkililerce belirtilmektedir.
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Ulkemizde kamu tarafindan yiiriitilen yap1 islerinde sigorta kullanimina iki farkli
uygulamada rastlanmaktadir.Bunlardan birisi, Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nca yaptirilan insaat islerindeki miisavirlik hizmeti aliminda ve belediyelere
verilen toplu konut kredilerinin kullandirilmas1 esnasinda, belediyece miisavirlik
hizmetlerinin aliminda giindeme gelmektedir. Soziigecen miisavirlik hizmetlerinin ifasi
icin, miisavir firmalarin mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmasi sarti aranmaktadir.
Bununla birlikte, tlilkemizdeki Tiirk sigorta sirketlerinin sorumluluk sigortasi sistemleri
olmadig1 i¢in, bu sigortanin yaptirilmasinda biiyiik giicliikler yasanmaktadir. Miisavirlik
firmalar1 bu sigortayr yabanci sigorta sirketlerinden satin almak durumunda
kalmaktadirlar. Milli Egitim Bakanligi tarafindan, sekiz yillik egitim kapsaminda
yapilacak okul insaatlarinin teknik denetim miitavirligi i¢in istenen yapi-denetim sigortasi
da ayn giicliikler nedeniyle yaptirilamamustir.

Yukarida kisaca c¢ergevesi cizilen yapi sigortasinin en blylik katkisi, saghikli yapilar
yapilmasinin yaninda, biitiin ¢alismalarin bilimsel temellere dayanmasini, meslegini 1yi
bilen elemanlarin degerlendirilmesini ve diirlist yapimcilarin ortaya ¢ikmasini saglamak
olacaktir. Bu durumda tilkemizde biiyiik bir problem olarak goériilen bir sorunun (saglikli
ve saglam yap1) kendi mekanizmasi i¢inde ¢oziime kavusabilecegi diisliniilmektedir.

7.5. KISA VE UZUN DONEMDE iZLENMESI GEREKEN POLITiKALAR
7.5.1. Uzun Donemde izlenecek Politikalar

Ulkemizde etkin bir yapi denetimi sisteminin kurulabilmesi i¢in uzun dénemde su
politikalarin izlenmesi gerekmektedir.

a) Biiylik kentlerimizdeki yapilasmanin yaklasik % 60’11 olusturan kagak yapilasmanin
kontrol altina alinmasi i¢in merkezi hiikiimet ve yerel yonetimler eli ile Onleyici
tedbirlerin alinmas1 gerekmektedir.

Diinyada uygulanan ve iilkemiz i¢in tartisilan yapir denetimi ve yapi sigortasi
modellerinin tiimii sadece yasal yollardan insa edilmis olan ruhsatli yap1 stokunu konu
almaktadir. Oysa tilkemizdeki kagak (ruhsatsiz ) yapi stoku olast deprem riskleri
karsisinda, kotii kalitede insa edilmis ruhsath yapi stoku kadar biiyiik bir tehlike
olusturmaktadir.

Gegmis donemlerde siyasal kaygilarla giindeme gelmis olan kentlerimizdeki imar
aflarinin yikici sonuglart en son yasadigimiz Marmara ve Bolu depremleri ile en aci
bicimde ortaya ¢ikmis bulunmaktadir. Kagak yapilagsma bir yandan kentlerin ¢arpik
gelismesine yol agarken, diger yandan standart disi insa edilen bu yapilar tasidiklari
yikilma riski ile c¢ok biiyiik bir toplumsal ve ekonomik deger kaybina neden
olmaktadir.

Ulkemizde yap1 denetiminin saglanmasi igin uygulamaya konulmasi diisiiniilen
“Yapt Denetimi ve Sorumluluk Kanunu” ile 27.12.1999 tarih ve 23919 (miikerrer)
sayili Resmi Gazete ‘de yaymlanarak yiiriirlii§e giren “Zorunlu Deprem Sigortasina
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b)

Dair Kanun Hiikmiinde Kararname” yalnizca yasal yollardan insa edilecek olan yap1
stokunu kapsamaktadir. Bu nedenle kentlerimizdeki kagak yapilasma siirecini
engellemek icin etkin tedbirler alinmadig1 silirece yapr stokumuzun ¢ok biiyiik bir
boliimii yine denetim ve sigorta kapsami disinda kalmaya mahkum olacaktir.

Orta ve alt gelir grubunun kaliteli konuta sahip olmasinmi saglayacak finansman
modelleri olusturularak, tiiketicinin talebi nitelikli konutlara yoneltilmelidir.

Ulkemizde orta ve alt gelir grubunun piyasa kosullarinda kaliteli ve nitelikli konuta
sahip olma imkanlar1 son derece kisithdir. Yapi kalitesinin diisiik olmasinin
nedenlerinden biri de, konut alicilarinin ¢ogunlugunu olusturan orta ve dar gelirli
kisilerin mali gliciiniin, daha kaliteli konutlar1 satin alma giicliniin olmamasidir.
Ulkemizde piyasa kosullarinda kaliteli konut sahibi olmak isteyen dar gelirlileri
destekleyecek finansman kaynaklarmin olmamasi, kisileri ucuz (ve dolayisiyla
kalitesiz) konuta yoOneltmis, bu da yapsatgr iiretim tarzinin, kalitesiz is¢iligin
yayginlagmasina yol agmustir.

Ulkemizde heniiz yeni uygulanmaya batlayan uzun vadeli, diitiik faizli konut kredileri
yayginlastirilarak, bilingli tiiketicilerin kaliteli konutlara erigebilir hale getirilmesi
saglanmalidir. Boyle bir uygulamanin yayginlagsmasi, piyasada nitelikli konuta talebi
artiracak, insaat sektoriiniin de bilingli ve alim giicii iyi olan tiiketiciye yonelik kaliteli
tiretim yapmasini tesvik edecektir.

Ayn1 zamanda, tliketiciye kredi veren kuruluslar tarafindan da bina yapim siireci ve
kalitesi dolayli olarak kontrol edilecegi i¢in, insaat sektoriinde daha kaliteli yapilara
yonelim artacaktir.

Depreme giivenli, saglam yapt konusunda tiiketicinin bilinglendirilmesi ve
kullanicilarin glivenli yapi talebini yap1 sektoriine yansitmasi saglanmalidir.

Bu dogrultuda, yap1 kalitesinin sadece ayrintilarda olmayip, yapinin tiim tasarim,
uygulama ve denetim siireci ile 1ilgili oldugu konusunda kullanicilar
bilinglendirilmelidir. Bu konuda Baymdirlik ve iskan Bakanlig1, TSE, meslek odalari
ve yap1 sektorii ile ilgili kurumlar tarafindan yaygin halk egitimi programlari
uygulanmalidir.

7.5.2. Sekizinci Bet Yilhk Kalkinma Plan1 Doneminde (2001-2005) Yapilmasi

a)

Gerekenler

Ulkemizde yap1 Kkalitesinin arttirilabilmesi igin gerekli olan yap1 standartlari
kanunu’nun ¢ikarilmasi ve kaliteli bina {iretiminin saglanmasi ic¢in denetim
mekanizmalarinin olusturulmasi gerekmektedir.

Afetlere karsi dayaniklilik, bina yapim kalitesini iyilestirmekle saglanabilir. Yap1
malzemelerinin kalitesi TSE tarafindan belgelenmekle birlikte, “Kaliteli Yap1”’nin
veya “Kaliteli Konut”un nasil olmas1 gerektigi konusunda tanimlayict bir mevzuat
bulunmamaktadir. Ulkemizde genellikle “kaliteli ve saglam yap1” tanimi yerine
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b)

“liiks yap1” kavrami kullanilmakta, liikks yapmin ise yalnizca pahali malzeme
kullanarak insa edilen yap1 oldugu fikri genel kabul gérmektedir.

Gergekte ise, yapinin kaliteli olmasi projelendirme siireci ile baslayip, yap1 giivenligi,
yangindan korunma , 1st yalitimi, malzeme, tesisat v.b. unsurlarin ¢agdas yapi
standartlarina uygun sekilde tasarlanmasi ve uygulamanin yine kalite standartlarina
uygun tekilde gerceklettirilmesi anlamina gelmektedir.

A.B.D. ve Japonya gibi gelismis iilkelerde uygulanmakta olan yap1 standartlari
kanunlar1 hem yap1 tasarimcilarina, hem de yap1 ve malzeme {ireticilerine yonelik
kalite standartlar1 getirerek yapi1 sektorii iizerinde de yonlendirici olma Ozelligine
sahiptir. Kaliteli yapinin, kaliteli malzeme iiretimi - kaliteli tasarim-kaliteli uygulama
siireci i¢inde gerceklesebilecegi gbézoniine alinarak, bu silirecin tiim standartlarini
tanimlayacak mevzuatin olusturulmasi gerekmektedir. Yap1 standartlar1 kanunu bu
itlevi gorecektir.

Yapilarda etkin kalite kontroliinii saglamak icin “Kalite Denetimi ve Kalite
Sigortalama” mekanizmasinin birlikte ele alindig1 bir sistem olusturulmasi zorunludur.
Yap1 denetimi sistemi herhangi bir sigorta giivencesi ile desteklenmedigi takdirde
yeterince etkin bir mekanizma olusturulmasi miimkiin olmayacaktir.Ayn1 sekilde
zorunlu yap1 sigortasinin getirildigi durumda, sigorta sirketleri acisindan alinacak
riskleri minimum diizeyde tutabilmek i¢in sigortalanacak yapilarin kalite denetiminin
yapilmasi ve kalite glivencesinin saglanmasi zorunlu olmaktadir.

Ulkemizdeki mevcut yap1 lretim ve denetim slirecinin eksiklikleri dikkate
alindiginda, 27.12.1999 tarihinde yiiriirliige giren “Zorunlu Deprem Sigortasina Dair
Kanun Hiikmiinde Kararname” sigortayr yapan kurulus acisindan c¢ok ciddi
yiiktimliiliikler ve riskler getirmektedir. Bu risklerin azaltilmasi ve sistemin saglikli
isleyebilmesi i¢in yap1 sigortast zorunlulugunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
“Yapt Denetimi ve Sorumluluk Kanunu”nun da biitlin kurumlar1 ile uygulamaya
koyulmas1 gerekmektedir.

Kamu kurumlarinin teknik kadrolarmin yetersiz olmasi nedeniyle kalitesiz yapi
tiretimi yapilmasin1 engellemek icin, biitin kamu kurumlariin gerekli oldugunda
proje ve kontrolliik himetleri i¢cin Bagimsiz Teknik Miisavirlik firmalarindan hizmet
alabilmeleri saglanmalidir.

Bu yontem, hem yap1 denetiminin yeterli sayr ve nitelikdeki kalifiye elemanlar
araciligr ile yapilmasii saglayacak, hem de kamu kuruluslarinda yapi denetimi
hizmetleri i¢in yapilan cari harcamalarin azaltilmasina imkan verecektir.

Ulkemizde kamu kurumlarinin kendi yatirimlarini denetlemek icin yaptign cari
harcamalarin, denetlenen yatirima oraniin ¢ok yiiksek oldugu goriilmektedir.Ornegin,
insaat sektoriinde miisavirlik, miihendislik ve kontrolliik hizmetleri 6zel firmalarca,
yatinm bedelinin % 3- % 5’1 tutarinda bir bedelle yapilabilmesine ragmen, kamu
kuruluslarinda denetim hizmetleri i¢in yapilan cari harcamalarin yatirima orani % 20
ile %50 arasinda degismektedir.1995 yilinda yapilan bir arastirmaya goére, kamu
kurumlarindaki cari harcamalarin yatirima orant;
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o lller Bankasi’nda yaklasik % 20-21,

 DSI Genel Miidiirliigii’nde yaklasik % 38-40,

* TCK Genel Midiirliigii’nde yaklasik % 43-45,

» TEK Genel Miidiirliigii’'nde yaklasik % 48-50,

» Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii’nde yaklasik % 75-80

olarak tesbit edilmittir.

Bu durum, kamu ingaatlarinin kontrollilk hizmetlerinin kamu personeli eliyle
yiiriitilmesinin ekonomik verimliliginin oldukc¢a diisiik oldugunu gostermektedir.
Kamu insaatlarinin bagimsiz denetim kuruluslar1 yoluyla kontrolii, bu amagla
yapilacak kamu harcamalarinda 6nemli miktarlarda tasarruf saglayabilecektir.

Ulkemizde yap1 denetiminin bagimsiz kuruluslar eliyle yapilmasi halinde, proje,
denetim ve mesleki sigorta hizmetleri icin yapilacak harcamalarin bugiinkii sisteme
gore, yapt maliyetinde toplam % 15 civarinda bir artisa yol acacagi tahmin
edilmektedir. Ancak, etkin bir yap1 denetiminin {ilkemize saglayacagi ekonomik ve
sosyal yararin boyutlari tartisilamaz. Zira lilkemizde, afetlere bagli olarak ortaya ¢ikan
yillik ortalama dogrudan kayiplarin, gayrisafi milli hasilanin % 1’ini olusturdugu
tahmin edilmektedir. Sadece bu miktarin bile, denetim maliyetlerini kabul edilebilir
kilacak boyutlarda oldugu kuskusuzdur.

7.6. YAPILMASI GEREKEN YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER

7.6.1.Yap1 Denetimine ve Yap1 Sigortasina Iliskin Mevzuatin Diizenlenmesi

Ulkemizde mevcut kanun, yonetmelik ve sartnamelerin olusturulacak yeni yap1
denetimi ve yap1 sigortasi sistemine uyumlu hale getirilmesi, gerekli yeni yasa ve
yonetmeliklerin hazirlanmasi gerekmektedir. Imar ve yapi {iretimi siirecini ilgilendiren
ve halen ytirtirliikte olan kanun ve yonetmelikler asagida belirtilmistir.

Kanunlar;

3194 Sayili Imar Kanunu,

1580 Sayil1 Belediyeler Kanunu,

1593 Sayili Umumi Hifzissthha Kanunu,

3030 Sayili Biiyiiksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun,

3945 Sayili Miihendislik ve Mimarlik Hakkinda Kanun,

6235 Sayili Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu,

2886 Sayili Devlet Thale Kanunu,
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818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu,
8469 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Hakkinda Kanun.
* Yonetmelikler ve Tartnameler;

Imar Kanununun 38. Maddesinde Sayilan Miihendis, Mimar ve Sehir Plancilarmimn
Disinda Kalan Fen Adamlarinin Yetki, Gorev ve Sorumluluklar1 Hakkinda
Yonetmelik,

3030 Sayili Kanun Kapsami1 Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi,

3030 Sayili Kanunun Uygulanmas Ile lgili Y&netmelik,

Bayindirlik ve iskan Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi,

Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Proje Kontrol Miisavirligi Hizmetleri Y &netmeligi,

Bayindirlik ve iskan Bakanligi Bayindirlik isleri Kontrol Yénetmeligi,

Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi,

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Miiteahhit Hizmetleri Yapi1 Tesis Onarim Ihalelerine
Katilma Y o6netmeligi.

Bu kanun ve yonetmeliklerin, olusturulacak yeni yapi denetimi sistemine uygun sekilde
revizyonu konusunda, ODTU Deprem Miihendisligi Arastirma Merkezi tarafindan
kapsamli  Oneriler  gelistirilmistir.  Bu  Onerilerin  ilgili  kurumlar tarafindan
degerlendirilerek, uygulamaya doniik adimlarin atilmasi gerekmektedir.

e 3194 Sayili imar Kanunu'nun olusturulacak yeni yapi denetim sistemine uygun
sekilde revizyonunun yapilarak, planlama ve uygulama siirecinde yasanan yetki
karmasasinin giderilmesi, plan kademelerinin yeniden belirlenmesi gerekmektedir.

« Ulkemizde ¢agdas norm ve standartlarda kaliteli, kontrollii konut yapimii saglamak
i¢cin yapi1 sahipleri, proje miiellifleri, yap1 miiteahhitleri, yap1 malzemesi lreticileri ve
saticilari, yapr denetim sirketleri ile zarar gorenler arasindaki sorumluluklarinin
Avrupa Birligi’ne uyumlu olarak diizenlenecegi yap1 denetimi ve yapi sigortasi
mevzuatinin bir an dnce Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nca uygulamaya konulmasi
gerekmektedir.
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7.6.2. Proje Yapim Siirecine Iliskin Diizenlemeler

* Projelendirme ve teknik uygulama sorumlulugu’nu {istlenebilmek {iizere, yetkin
mimarlik ve mihendislik uygulamasina gegebilmek i¢in yasal diizenlemeler
yapilmalidir.

« Ulkemizde yap: Kkalitesinin arttirilabilmesi ic¢in gerekli olan yap1 standartlar:
kanunu’nun ¢ikarilmasi1 gerekmektedir. Bu kanun kapsaminda, yapiya iliskin farkl
kurumlar tarafindan olusturulmus olan biitiin sartnameler biitiinlestirilerek uyumlu
hale getirilmelidir.(Ornegin, iilkemizde betonarme veya ¢elik yapilara iliskin
sartnameler TSE tarafindan, deprem hesap sartlar1 Baymdirlik ve Iskan Bakanlhig
tarafindan, mimari sartlar belediyeler tarafindan diizenlenmektedir ve pek fazla
biitiinciillik icinde degildirler). Biitlinlestirilmis yap1 standartlari kanunu ile mevcut
tartnamelerin birlestirilmesinden daha Gteye gidilerek, yapilmasi ongoriilen yapiya
iligkin her tiirlii diizenleme i¢in yonetmelikler hazirlanmalidir. Bu yonetmeliklerde,
yapim tekniklerinin tanimlanmasi, malzeme iiretim ve kullanim standartlarinin  ve
proje  standartlarinin  getirilmesi saglanmalidir.(Ornegin, Yangin Yonetmeligi
cercevesinde, yangina dayanikli malzemeler ve sistemlerin taniminin yapilmasi, ¢esitli
yapt tirlerinde uygulanmasi gereken tasarim ilkelerinin ve yapisal standartlarin
belirlenmesi gibi)

* Tasarim / projelendirme ve yapim siirecinin “yapi1 denetim sistemi” cercevesinde
disiplin altma alinmasi saglanmalidir. Bunun igin {iniversiteler, Baymdirlik ve iskan
Bakanlig1 ve meslek odalarindan olusan teknik denetim kurulu olusturulmalidir. Bu
kurul proje standartlarini, {icret limitlerini belirlemeli, yetki belgesi verebilmeli ve
olusturulacak alt kurullar1 denetlemelidir.

* Meslek odalarinin proje ve yapim siirecini etkin bir bigimde denetlemelerine imkan
saglayacak yasal diizenlemelere gidilmelidir.

* Yap1 tasarimi Oncesinde, mevcut arazi ve yapt alanlarinin iist Olgekteki jeolojik
calismalarmin ve alt Olgekteki ayrintili jeolojik, jeofizik ve jeoteknik etiidlerinin
bilingli kisi ve kurumlarca yapilmasi saglanmalidir.

» Jeolojik etiidlerde uyulmasi gereken standartlarin iiniversiteler ve ilgili meslek odalar1
tarafindan diizenlenerek yasallastirilmasi konusunda c¢alismalar yapilmalidir.

* Yap1 projeleri ile ilgili her tiirli teknik hesaplamalarin ve etiidlerin (jeolojik etiidler,
statik, betonarme , 1sitma, havalandirma, akustik vb.) kontroliiniin ilgili oda ve
uzmanlar disinda, iiniversite ve sorumluluk verilmis serbest biirolar eliyle yapilmasi
saglanarak, oto kontrol sistemi olusturulmalidir.

7.6.3. Proje Uygulama Siirecine iliskin Diizenlemeler
« Ulkemizde etkin bir yap1 denetimi sisteminin olusturulmasi i¢in Bayindirlik ve Iskan

Bakanlig1 tarafindan hazirlanmis olan “Yapi Denetimi ve Sorumluluk Kanunu”
taslag1 onlimiizdeki giinlerde yasallagmis olacaktir. Yapi denetiminin bagimsiz yapi
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denetim kuruluslar1 eliyle yapilmasi sistemi bu yasa ile lilkemizde de uygulanmaya
baslayacaktir. Bu uygulama baslatildiktan sonra, mevcut kurumlarin ve isleyisin bu
yeni mevzuata uyarlanabilmesi i¢in uzunca bir siire gegmesi gerekebilecektir. Yeni
yapt denetim sistemi, mevcut teknik hizmetler sektoriiniin (mimarlik, miihendislik,
miiteahhitlik) kendi iclerinde yeni sisteme uygun tekilde Orgiitlenmelerini
gerektirmektedir.

Diger yandan, yeni denetim sistemi, yap1 denetimini yapan mimar, miithendis ve tiizel
kisiliklerin kusurlar1 nedeniyle ortaya ¢ikan hasarlardan 6tiirli, bu kisi ve kurumlari
dogrudan sorumlu tutmaktadir. Bu durum, ililkemizdeki mimarlik ve miihendislik
hizmetlerinin bundan boyle daha yliksek standartlarda yiirlitiilmesini zorunlu
kilacaktir. Bu dogrultuda, yetkin (sertifikall)) mimarlik / miihendislik yasalari’nin
uygulamaya konulmasi yap1 denetimi yasasi ile es zamanlhi olarak
gerceklestirilmelidir.

2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu'nda degisiklik yapilarak, tiim kamu kurumlarinca
tiretilen yapilarin proje ve kontrolliik hizmetlerinin, gerektiginde bagimsiz teknik
miusavirler eliyle yaptirilmasit miimkiin kilinmalidir. Bu sistem, halen az sayidaki
kamu kurumu tarafindan (Toplu Konut idaresi Baskanlhigi, Milli Egitim Bakanlig1
gibi) kullanilmakta olup, sistem iyi uygulandiginda, yapi lretiminde verimlilik ve
kalitenin arttirilmasi ve etkin denetimin saglanmasi konularinda bagarili sonuglar
alimmaktadir.

Thale Kanunu ve ilgili yasalarda degisiklik yapilarak, kaliteli yap1 iiretimini saglayacak
dogrultuda diizenlemeler yapilmalidir. ihale yasasinda, kalitesiz yapi iiretilmesine yol
acan, haksiz rekabete girmek ve asir1 fiat kirmak gibi olumsuz unsurlarin bertaraf
edilmesi gerekmektedir. Yap1 ihalelerinde, firmalarin teknik yeterlilikleri ve mali
teklifleri birarada degerlendirilmelidir. Uygun bedelin se¢iminde “en disiik teklif”
yerine, “firmanin teknik diizeyi, firmanin teklif ettigi fiyatlarla isi yapabilirligi,
ekonomik olarak en avantajli teklif olmasi” gibi kriterlerin dikkate alinmasi
saglanmalidir.

Miiteahhitlik meslegi ile ilgili yasalarda degisiklik yapilarak,mimarlik ve miithendislik
mesleklerinin yanisira, miiteahhitlik mesleginin de yap1 konusunda teknik egitim almis
nitelikli kimselerce icra edilebilmesi dogrultusunda yasal diizenlemeler yapilmalidir.

Mevcut sartlar altinda yap1 denetimini yapacak teknik elemanlarin nitelik ve vasiflari
tesbit edilmelidir. Mesleki teknik egitim almis her tiirlii teknik elemandan (mimar,
mihendis, teknik Ogretmen, tekniker, teknisyen, kalfa, ¢irak vb.) kontrol
mekanizmasinin uygun yerlerinde yararlanilmalidir.

Ozellikle uygulamali mesleki egitim yapan kurumlarin elemanlarmm insaat
mahallinde degerlendirilmeleri saglanmalidir.

Insaatlarda 3308 sayili Ciraklik ve Meslek Egitimi Kanunu’na gore ustalik belgesine
sahip kisilerin ¢aligtirilmasinin saglanmasi i¢in tedbirler alinmalidir.
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Mevcut durumda, yapim islerinde caligmakta olan alt kadrolar (usta, kalfa, ¢irak ve
diiz isciler) hizli sekilde hizmet i¢i kurslardan gegirilmelidir.

Yapt uygulamalarinin denetiminde goérev alan tekniker vb. meslek elemanlarina
nitelikli egitim saglanmasi i¢in meslek okullar1 yayginlastirilmali ve desteklenmelidir.

Yeni bir yap1 denetim sistemi olusturuluncaya kadar, hali hazirda yapi denetimi
yapmakta olan kuruluglara (6zellikle yerel yonetimlere) teknik personel istthdaminda
kolayliklar saglanmalidir.

Malzeme f{reticileri denetlenmeli, kalitesiz ve standart dis1 iiretim yapanlara agir
mileyyideler uygulanmali, tekrari halinde ticari faaliyetlerden men edilme cezasi
uygulanmalidir.

Yapi iiretiminde kullanilan insaat malzemelerinin TSE standardina uygun olmasi ve
bu malzemeleri tireten imalatgilarin igyeri kalite belgesi almis olmasi saglanmalidir.

Yap1 sahibi olmak isteyen kisilerin saglam ve fonksiyonel yapilar1 tanimalar1 ve
bilinglenmeleri i¢in, gorsel ve yazili basin kullanilmali, {iniversiteler ve diger egitim
kurumlarinin verecedi seminer, sempozyum vb. faaliyetler yayginlastirilmalidir.Bu
sekilde tiiketici bilincinin arttirilmasiyla, yapi1 denetiminin yayginlasmasi ve oto
kontrol mekanizmasinin kurulmasi saglanabilecektir.

Ulkemizde etkin bir yap1 denetimini, teknik ve mali garantisiyle birlikte yerlestirecek
ve yapida sorumluluk miiessesesini gelistirecek bir sistem olusturulmahidir. Yapi
sigortasi sistemi, yapi denetimi sisteminin ayrilmaz bir parcasi olarak diigtiniilmelidir.
Bu sistem ile, bir yandan yapim siirecindeki kusurlardan 6tiirii denetim kurulusunun
mali sorumlulugu saglanirken, diger yandan yapinin kullanilmaya baslamasindan
sonra belirli bir donem i¢in yapmnin diizenli hizmet vereceginin garantisi
saglanmaktadir.

Yapi sigortas1 konusunda, her iilkenin kendi sartlar1 ve gelistirdigi ¢oziimler farklilik
gostermektedir. Diger iilkelerin sigorta sistemleri incelenmeli ve kendi sartlarimiza
uygun ve iyi igleyen bir mekanizma olusturulmalidir.

Ulkemizdeki sigorta sektdrii tarafindan, yap: stoku ve diger tasinmazlarin afetlerden
etkilenme ve hasar gorme ihtimalleri bilimsel yontemler kullanilarak belirlenmelidir.
Bu tesbit, iilkemizde uygulanacak olan yapi sigortasi sisteminde, yapilarla ilgili
primlerin gercekei bir bigcimde belirlenmesi i¢in bir 6n sarttir.

Yap1 sigortasinin olusturulmasinda, Oncelik afetlere maruz alanlara verilerek
6zendirici 6nlemler alinmalidir. Sigortali yapilar i¢in indirimli vergi tarifeleri, kredi
oncelikleri ve kolayliklari, hizmet Oncelikleri, afetler yasasindan yararlanmada
oncelikli “hak sahibi” olma gibi imtiyazlarin sigortalanmaya endekslenmesi
diistiniilmelidir. Bu kolaylik ve muafiyetler, kamu gelirlerinde azalmaya yol acsa bile,
bu kayiplarin yap1 denetiminin kamu eliyle yapilmasinin maliyetinden ¢ok daha diisiik
olacag1 gbzoniine alinmalidir.
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Ulkemizde konut edinmenin yaygin bi¢imi kooperatif iiyeligidir. Deprem bolgesinde
de gozlemlendigi iizere, hasar géren binalarin bir boliimii, inga halindeki kooperatif
yapilaridir. Bu nedenle, insa halindeki tasinmazlar da zorunlu sigorta kapsamina
alinmalidir. Zira, bu konumdaki yapilar da ulusal ve bireysel servetin bir pargasidir.
Ayrica, boOyle bir kural, sigorta sirketlerince yapmin daha insa sirasinda
denetlenmesini saglayarak, yapim sonrasi yikim riskinin ¢ok azalmasini da giivence
altina alacaktir.

Yapimdaki acik ve gizli ayiplar nedeni ile, tasinmazlar edinildikten sonra da, sahipleri
Ozellikle sithhi-1sinma tesisat1 sorunlari ile karsilagsmaktadirlar. Bu nedenle, yapilarin
ingsaat asamasindan baglayarak tiim risklere kars1 sigorta ettirilmesi zorunlu
kilinmalidir.

Ulkemizde tasinmazlarin yangin hasarlar1 da azimsanmayacak boyuttadir. Bu gercek
g6zoniine alinarak bu risk de zorunlu sigorta kapsamina alinmalidir.

27.12.1999 tarihinde yiriirliige giren “Zorunlu Deprem Sigortasina Dair Kanun
Hiikmiinde Kararname”ye gore, kamu kurumlarina ait yapilar i¢in zorunlu deprem
sigortas1 yaptirma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Ulkemizde kamu eliyle yaptirilan
yapilarin genellikle ingsaat kalitesinin diisiik oldugu dikkate alinarak, gerek yikimlar
nedeniyle kamunun zararini azaltmak, gerekse yapi kalitesini arttirmak ig¢in, kural
olarak tiim kamu yapilarina deprem sigortasi yaptirma zorunlulugu getirilmelidir.

Bunlardan, 6zellikle okul ve hastane gibi afetlerde acil yardim ve barinma amaciyla
kullanilabilecek olanlara &ncelik verilmelidir. Oncelikle afet bolgelerindeki
bliyliksehirlerde, pilot projelerin sigortalanmasi saglanmalidir.

Yap1 denetimi konusunda hizmet verecek bagimsiz firmalarda oldugu gibi, sigorta
sirketlerinin de bagimsiz yapida olmalar1 gereklidir. Miiteahhitler ve miisavirlerle
organik baglar i¢inde bulunan sigorta sirketleri yapida denetim sisteminin i¢inde yer
almamalidir. Bat1 lilkelerinde bu tiir uygulamalar meslek etigine aykir1 goriilmekte,
sigorta kurumlar1 titiz elemelerden gecirilmekte ve yapim islerinde bu tiir bagimli
sigorta sirketlerinin verecekleri teminatlar igveren tarafindan kabul edilmemektedir.

Yap1 Sigortas1 Kanunu’nda, yapim siirecinde yer alan (projeci, yapimeci,denetleyici)
unsurlarin  sorumluluk tiirlerine ve sorumluluk derecelerine agiklik getirilmeli ve
yoruma yer vermeyecek sekilde tanimlanmalidir.

Zarar dogurucu olayin gergeklestigi andan itibaren belli bir silirede zarar tazmin
edilmeli ve mal sahibinin menfaati korunmalidir.

Yap1 denetim sirketlerinin kendi kusurlarindan 6tiiri 6deyecegi tazminatlar nedeniyle
O0deme giicliigline diismesi halinde veya kapanmasi durumunda, sigorta sirketi, yapi
denetim sirketi adma zarar1 karsilamalidir. Yapt denetim sirketlerinin  insaat
faaliyetine baglamadan once sorumluluk sigortasi yaptirmalar1 saglanmalidir.
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Yapt denetim sisteminin bir parcasi olan ve iilkemizde heniiz uygulanmayan
sigortalar olustularak bu alandaki bosluk doldurulmalidir. Bugiin yap1 imalat
siirecinde All-Risk, 3. Sahislar Mali Mesuliyet, isveren Mali Mesuliyet Sigortalari
yapim siirecindeki risklere kars1 isverenlerce yaptirilmaktadir. Onerilen yap1 denetim
sistemi’nde ise yapilacak insaatlarin proje asamasindan baslayarak bitirilmesine kadar
gecen siirede yetkin denetim kurumlarinca en iyi sekilde denetlenmesi ve insaatin
bitiminden sonra da yapi1 kalitesinin tiiketiciler i¢in sigortalanmasi saglanacaktir. Bu
konuda daha 6nceden hazirlanan yasa taslagi liniversiteler, meslek odalar1 ve sigorta
sirketleri ile tekrar degerlendirilerek kisa siirede yasallagmasi saglanmalidir.

Yapim siiresince, FIDIC kurallarina gore miisavir firmalarin {ilkemizde de yaptirmak
zorunda bulunduklari, ancak mevcut sigorta sistemimiz iginde yer almayan
“profesyonel sorumluluk sigortasi” nin da tesis edilmesi gerekmektedir.

Yap1 denetimi ve sigortast konusunda kamuoyunun bilgilendirilmesi amaciyla, yerel
yonetimler basta olmak Tlizere, meslek odalari, sendikalar, ingaat sektoriiniin tist
diizeydeki temsilci kurumlar1 tarafindan aydinlatict ve yonlendirici caligmalar
yapilmaktadir.

7.6.4. Yapim Sonrasina iliskin Diizenlemeler

Yapmin kullanimi siiresince ortaya ¢ikan eksik ve kusurlarin tazmini konusunda
sigorta sisteminin yanisira, mevcut yasalarda da tiiketiciyi koruyucu diizenlemelerin
yapilmas1 gerekmektedir. Ornegin, Borglar Kanunu’nda, Kkalitesizligin teknik ve
hukuki sorumlulugunu kimin tasidigi hususu tarif edilmis olup, ortaya ¢ikan
anlasmazliklarin ¢6ziim yeri mahkemedir. Ancak, yargilama sonucu tazminat, hapis,
meslekten alikoyma gibi sonuglara ulagilmasi ¢ok wvakit alan, pahali islemlerdir.
Ayrica, kusurlarin giderilmesi ve hasarlarin onarilmast ¢ok wuzun siireler
alabilmektedir. Bu sorunlari ¢6ziimleyici nitelikte yasa revizyonlarinin yapilmasi
gerekmektedir.

Bu konuda Avrupa Birligi iilkelerinde kullanilmakta olan “Tiiketici Haklari
Konusundaki Diizenlemeler” dogrultusunda yasal diizenlemelerin yapilmasinda yarar
goriilmektedir.

Ulkemizin Avrupa Birligi’ne girme siirecinde 6énemli adimlarin atildig1 bu dénemde,
Mesleki Yeterlilik, Tiiketici Haklar1, Thale Yasasi ve benzeri konulardaki mevcut
yasalarimizin, Birlik {ilkelerince genel kabul gérmiis standartlara uyacak dogrultuda
revize edilmesi ¢alismalar1 baslatilmalidir.

Ulkemizde etkin bir yapi denetim sistemi olusturulmasi konusunda, Avrupa birligi
tilkelerinin deneyim ve uygulamalarindan yararlanilmalidir. Bu amagla, birlik
blinyesindeki Avrupa Yapi Denetimi Ortak Girisimi gibi, bu konuda uzmanlagmis
kurumlarla isbirligi yapmak iizere caligmalar baglatilmalidir.
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Sonug olarak, lilkemizde yeni bir yapi denetim sisteminin uygulanmaya baglamasi,
nitelikli yapr liretimini saglamanin yanisira, uzun vadede mimarlik, miihendislik ve
miiteahhitlik sektorleri i¢in de olumlu gelismelere yol acacaktir.

Proje ve ingaat asamalarinda ciddi bir denetime tutulan yapi sektoriinde, silire¢ icinde
yetersiz, egitimsiz ve teknik altyapisi bulunmayan miiteahhitlerin barinmasi zorlagacaktir.
Bu gelisme miiteahhitlik sektoriinde ciddi, deneyimli ve teknik olarak iyi donanimli
firmalarin 6ne ¢ikmasini ve kalici olmasinmi saglayacak, sektordeki hizmet kalitesinin
yiikselmesine yardimei olacaktir.

Ayni sekilde, bugiline kadar genellikle sadece proje siirecinde etkinligi olan mimar ve
mihendisler de, tiim yapr iiretimi ve denetimi slireglerinde etkin bir sekilde gorev
alacaklardir. Mimarlik ve miihendislik mesleklerinin “sertifikali ve profesyonel” bicimde
ifa edilmeye baslanmasi ile, sektorde mesleki kalitenin ylikselmesi, uzmanlasmaya ve
nitelikli elemana talebin artmasi, iicret politikalarinin de8ismesi ve bu mesleklerin
depremler sonrasinda (haksiz olarak) tartisma konusu haline getirilen saygiligimin ve
ciddiyetinin toplum nezdinde yeniden pekistirilmesi s6zkonusu olacaktir.
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SEKIiZIiNCi BOLUM
8. DEPREM VE KONUT
8.1. GIRIS

Ailenin kurulus asamasini tanimlayan evlenme, ev bark sahibi olma ile ev-konut
arasindaki kavram birligi Tiirkgceye has bir 6zelliktir. Bu 6zellik agikca aile ile konutu
0zdes kilar. Kisacasi konuttan s6z edilirken ayni zamanda aileden, ailenin tek tek
bireylerinden, yani “insandan” s6z ediliyor demektir.

Insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barinma konusu ve yiizeysel bir bakisla
belirli bir biiyiikliigii ifade eden “konut”, gercekte insan1 insan yapan aileyi bir arada tutan
bir fizik ve moral mekanlar biitiiniidiir. Iste bu yaniyla konut, insanm, ailenin, giderek
toplumun gelismislik diizeyinin gostergesidir.

Boylesine etkin bir kimligi olan konut, 6zellikle Tiirkiye gibi kentlesme siirecinin hizli
oldugu iilkelerde, ihtiyaci asan ve giderek tiim piyasa sistemini de yonlendirici bir yatirim
aract olma Ozelligiyle, ailelerin gilincel ve gelecekteki gereksinimlerini agan sayida
yogunluklara ulagmistir. Sonug olarak, bu asir1 kentlesme siireciyle kontrol edilemeyen
kentsel rantlar yaratilmis ve ¢esitli ¢ikar gruplarinin ortaya ¢ikmasina neden olunmustur.
Kontrolsiiz kentsel rantlar, arsa spekiilasyonu ve ¢ikar gruplari bir yandan, hizli gog
olgusu, gecekondulagsma ve kagak yapilagsma diger yandan, kentleri her yoniiyle derinden
etkilemistir. Bu denetimsiz olusum ile c¢agdas bir yasam ortami saglanamamasinin
yanisira, en basta “deprem” olmak iizere her tiirlii afete karsi toplum korunmasiz
kalmistir.

Afetler genellikle kontrolsiiz ve yetersiz planlanmis insan yerlesmeleri, temel altyapinin
eksikligi ve afete acik alanlarin iskan edilmesi gibi insan eylemlerinden dogan zayifliklar
nedeniyle sik sik meydana gelmektedir. Goriildiigi gibi, bir dogal afet olarak deprem,
toplumun o andaki bilin¢ ve direncinin en agik ve en ac1 gostergesidir. Can ve mal kayb1
ne kadar yiiksek ise, biling ve direng¢ o kadar diisiik demektir. Uygarligin bu agamasinda
pek cok tlilkede meydana gelen depremlerin sonuglart agik¢a bu gergegi dogrulamaktadir.

Deprem bolgeleri haritas1 dikkate alindiginda, % 66’sinin aktif fay hatti {izerinde yer
aldig1 ve % 70 niifusun buralarda yasadig: iilkemizde, Agustos ve Kasim 1999 depremleri
ile yirmibine ulasan can kaybi, yiizbinlere ulagan yarali sayis1 ve onbinlerce agikta kalan
ailenin yanisira, katrilyonlarla ifade edilen ekonomik kayiplar ortaya ¢ikmustir.

Deprem gibi bir felaketin afet haline doniismesinin dlciilemez kayiplar: tiim detaylartyla
cok dikkatli irdelenip gerekli dersleri ¢ikartilmali ki, depremler 6nceden kestirilmese
bile, deprem zararlar1 en aza indirgenebilsin. Bu ¢ercevede, kalkinma plan1 hazirlik
stirecinde, son yasananlardan yola cikilarak, depremle ilgili olarak da bir saptama
yapilmasina dncelikle gerek vardir. Bu gergekler dogrultusunda, depreme ilitkin konut
sorunu ele alinirken, mevcut durumlar tekrarlayan, varolan yasaklara yenisini ekleyen,
biirokratik mekanizmalar1 daha da yogunlastiran zorlastirici bir perspektif yerine,
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sorunu ve yapilmasi gereken isi tanmimlayan, bu is i¢in gerekli hukuksal diizenleme,
egitim, orgiitlenme ve kurumlagmay1 6neren bir perspektifle yaklagilmalidir.

Bu perspektif i¢cinde konut konusu depremle iligkili olarak ii¢ ana baslik halinde ele
alinmustir:

8.2. DEPREM SONRASINDA GECICIi BARINMA SORUNU VE GECICI
BARINMA MODELLERI (ACIL BARINMA)

Afetlerde meydana gelen kayiplar ve hasarlarin en 6nemli nedeni yapilagma siirecindeki
bozukluklardir. Yerlesmelerin afetlere kars1 dayanikliligi son derece azdir. Bunun sonucu
olarak, bu tiir afetlere iliskin tesbit ve iskan ile ilgili asamalarda maalesef “sayilar” (61,
yarali sayilari, yikilan ve dereceleri itibariyla hasar goren bina sayilari), sosyal ve fiziki
planlama ve programlama c¢alismalarinin Oniine ge¢mektedir. Oysa bu ¢alismalarin
esglidiim dahilinde, katilime1 modeller kullanilarak ve uygulama siirecinin sivil toplum
kuruluslar1 ve girisimleri tarafindan izlenmesiyle, ortak bir hedefi tarifleme adina
yapilmast mutlak olmali ve insanlar i¢in, iginde yasayacaklari ¢agdas mekanlarin
yaratilmasi 6n planda tutulmalidir.

Depremler sonrasi ilgili kuruluslar tarafindan yikilan binalar ve orta ve hafif hasarli
yapilarin saptanmasi ¢alismalar1 yapilmaktadir. Bu saptamalar yikilan yapilarda kag tapu
sahibi, hak sahibi oldugu ve hangi binalarin onarilacagi ile ilgilidir. Daha sonra haksahibi
olanlar i¢in uzun vadede konutlar yapilmaya ve yapilar onarilmaya c¢alisilmaktadir. Bu
siirecin ne denli kapsamli, maliyetli ve uzun siireli oldugu malumdur. Oysa, depremden
hemen sonra 6zellikle acil durum ve bu siirece iliskin acil ihtiyaglarin (acil barinma, v.b.)
karsilanmasi konular1 ¢ok kisa siirede ¢6ziim bulmalidir. Ancak; son depremlerde yasanan
tartismalar gostermistir ki, tilkemiz heniiz bu tiir afetlere kars1 yeterince hazirlikli degildir.
Bu dogrultuda olusturulan ¢ozlimler de kuskusuz eksik ve dnemli dl¢iide kaynak israfina
yol agmaktadir. Ciinkii; deprem aninda almman kararlarla sorunlar1 ciddi bir diizeyde
¢6zme olanagi yoktur. Bu yiizden, deprem sonrasi ortaya ¢ikan acil barinma sorunlarina
onceden olusturulacak plan ve programlar dahilinde ve egitilmis uzman ekiplerin
(yeniden bir idari Orgiitlenmeye gidilerek olusturulmus resmi kurum ve kuruluslarin
yamisira ilgili sivil girisimler) katkilariyla ¢6ziim ve imkanlar bulmak gerekir. Bu yeni
yapilanma ile bu siireci tanimlamak adina bu plan doneminde;

* Hasar belirleme asamasi sonucunda iyilestirme programlar1 kesinlestirilmelidir.

* Gegici barmma, afetzedelerin de gerektiginde katkis1 ve kararlara katilimi
dogrultusunda, kent yasami ile uyumlu olarak programlanmalidir. Bu yapilarin hangi
bliylikliikte ve nasil yapilacagi “Ara Donem Planlar” (gegis donemi igin) ile
kararlastirilmalidir.

* Yap1 tasarmmiyla 1ilgili olarak ve Oncelikle barinmak adina; konunun uzmani
mimarlar tarafindan diger ilgili disiplin gruplariyla da koordinasyon halinde, gerekli
birka¢ tip konutun mimari projeleri en ince detayina kadar hazirlanmalidir. Bu tipler
konut biitiinlinde degil, yap1 parcalarinin imalat projeleriyle de detaylandirilarak
tasarlanmali ve konutlar santiyede parcalarinin takilmasiyla olusturulmalidir. Bu
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parcalarin sokiiliip takilmasi, istif ve depo edilmesi, yiikleme, bosaltma ve
nakledilmesi ve en ince detayina kadar etiid edilmesi gereklidir. Stok kavrami bina
stogu olarak degil, parca stogu olarak diistiniilmelidir.

* Felaket aninda gerektiginde hemen isbasi yapabilecek sivil savunma ekiplerine ek
olarak olusturulacak kadrolar, ilgili meslek gruplarinin da katilimiyla, bir sivil girigim
(Akut benzeri) yapisi i¢inde Orgiitlenerek, mahalinde hazir olmalidir. Bu kadrolar,
onceden belirlenmis ve simirli bir stogu bulunan konut tipleri iistliinde montaj,
demontayj, istif, ylikleme ve nakliye konularinda egitilmelidir.

* Bu konutlarin gegici barinma amaciyla kullanilacagi, isin tiim agamalarinda goz 6niine
alinmalidir. Bununla birlikte, aile yasantisinin asgari kaliteleri de diisiiniilerek
planlanmalidir. Bu uygulamalarin gecici oldugu, devletin miimkiin olan en kisa
zamanda mahallindeki yasami normal hale getirecek diger kalic1 ¢oziimleri olusturma
caligmalarin1 aksatmamasi i¢in 6zellikle vurgulanmalidir. Aksi takdirde boyle bir
yasantiya aligkanlik saglayan ve pasif beklentiler i¢ine giren gruplarin olugmasi her
zaman muhtemeldir.

* Bu baglamda arastirma, projelendirme ve imalati kontrol etme gibi teknik konular
tistlenip ylriitebilecek enstitii v.b islevdeki sivil girisimler, plan doneminde
ozendirilip, tetvik edilmelidir.

Ozetlenecek olursa, ok hareketli fay hatlarinin iistiinde bulunan iilkemizde ii¢-bes senede
bir ortaya ¢ikan depremler sonrasi, acil barinma konusunda dikkate deger ciddi ¢oziimler
olusturmak artik gerekli ve kacinilmaz olmustur. Bu geregi yerine getirecek bilgi ve
beceriyle donanmig kadrolar iilkemizde mevcuttur. Ayrica yap1 teknolojisi de yeterli
diizeydedir. Biitiin sorun, belirlenen ¢ozlimler etrafinda olusturulmasi gereken toplumsal
orgiitlenmedeki eksikliklerden kaynaklanmaktadir. Bu Orgiitlenmeyi saglayabilecek
diisiince ve eylem giicline de sahibiz. Bu giiclimiizii harekete gec¢irmek i¢in bu plan
donemini iy1 degerlendirerek, yeni ¢oziimlerle kaynaklar1 verimli kullanabilme imkanlari
tekrar stnanmali ve diger toplumlarin da yararlanmasina sunulabilmelidir.

8.3. DEPREMDEN ETKILENMESI MUHTEMEL ALANLARIN
REHABILITASYONU, OLASI DEPREMLERE HAZIRLIK VE DEPREM
ZARARLARINI ONLEMEK AMACLI ONLEMLER

Ikinci Diinya Savasindan sonra, kentsel yasamimiza gecekondu diisiincesinin egemen
olmasi, kentlerimizi her bakimdan dayaniksiz hale getirmistir. Marmara Depremi bu
gercegi cok acik bicimde ortaya ¢ikarmistir.

Marmara Depreminin etkiledigi Istanbul dahil 7 kentde yiizbinlerce konut ve igyeri
(6zellikle af yasalariyla yasal duruma gelen yapilarin % 80 inin hasar gordiigii
sOylenmektedir), milyonlarca m2 yap1 alani, yeni bir depreme dayaniksiz hale gelmis
olup, halk korku, panik ve endise icinde kalmistir. Bu durumda ortaya ¢ikan tabloya
iliskin tam bir tesbit yapilamamaktadir.

140 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

Saglamlastirma igin Baymdirlik Iskan Bakanligi’nca siirdiiriilen ¢dziim, Erzincan ve
Adana depremlerinden sonraki uygulamalarda maalesef olumlu sonu¢ vermemis olup,
ozellikle Erzincan’daki ikinci depremde, birinci deprem sonrasi bu dogrultuda yapilan
miidahalelerle onarilan binalarin oOncelikle yikildigi goriilmiistiir. Anlasilacagr gibi,
palyatif ¢oziimlerle bu bliylik sorun giderek hantallagarak, ¢oziilemez hale gelmektedir.

Istanbul gibi metropoller de bu anlamda biiyiik riskler tasimaktadir. Oldukg¢a karmasik ve
kapsaml1 olan bu sorunun saglikli ¢oziimii, 6ncelikle bakis acisinin yap1 6lgeginden kent
Olcegine cikarilmasia baghdir. Teknik sorunlarin yaninda miilkiyet hukukundan dogan
sorunlar ve imar sorunlar1 igige girmis durumdadir. Ayrica, bu yapilarin biiyiik zorluklarla
onemli miktarlarda harcamalara mal olarak iyilestirilmesi, sagliksiz kent parcalarinin da
mevcut dokular1 iginde saglamlastirilmas1 anlamina gelecektir. Kisaca, son 50 yildaki
kentlesme i¢inde imar yasamimiza egemen olan gecekondu anlayisi tescillenerek
saglamlagmis olup kentlerimizde hiikmiinii icra etmeye devam edecektir.

Sorunu yap1 6lgeginden kent Ol¢egine ¢ikardigimiz zaman goriilmektedir ki, sonucta
deprem riskini biiylik harcamalara karsin azaltmayan bu ¢6ziim yerine, sagliksiz ve
deprem riski tagiyan kent parcalarinda trafik, alt yapi, ¢evre v.b. sorunlarla da ¢6ziim
getirecek bicimde yer yer yenileyerek gelistirmek daha dogru bir yontem olacaktir. Ancak
var olan imar mevzuati ve orgiitlenmeyle bdyle bir yontemi uygulamak imkanl degildir.
Oncelikle konunun hukuki, teknik ve orgiitsel yaniyla sistematik bir bicimde incelenmesi
ve Onerilerin gelistirilmesi gerekmektedir.

Bu Oneriler dogrultusunda bir yandan hukuki mevzuat diizenlemeleri yapilirken, diger
yandan kent yenileme adina “kent yenileme sirketleri’nin kurulmasi diisiiniilebilir. Bu
yapilanmalar i¢inde, arastirma ve Oneri hazirlama konusunda, mevcut kurumlar ve
tiniversitelerdeki potansiyeller de devreye sokulabilecegi gibi, biirokratik siireci
kisaltmas1 muhtemel sivil giritimlere de (enstitiiler gibi) yer verilebilir.

Cagdas diinyanin ¢agdas bir toplumu olabilmek i¢in kentlerimizi gelecege her bakimdan
hazirlayarak, kendimizi de hazirlamis oluruz. Ciinkii; “kent bir rahimdir, ana rahmi gibi.
Birinde embriyo insana doniisiir, obiirtinde insan eylemi kiiltiire. Hastalikli rahim
hastalikl kiiltiir, saglhikli rahim saghkl kiiltiir yaratir.”

8.4. DEPREM VE GENEL OLARAK KONUT SORUNU - CAGDAS KONUT VE
KENTLERE DOGRU

Konut, ¢agdas kentlerin ¢ekirdegidir. Insanin insanlasma siireci yasadig1 ailenin moral ve
fizik mekanidir. Bu ikili, aile ve konut, insanligin ve kentlerin vazgecilmez ve zorunlu
unsurlaridir.

Kentler, varolan egemen anlayisa gore teknolojinin iiretim ve tiketim iliskisini
yayginlastirmanin bir aract olmayip insanligin bu iki temel unsurunu daha saglikli hale
getirdigi mekanlardir.

Bunun i¢in kentlerimize saygi gostermeli ve birer rant araci olarak géormemeliyiz. Kentli
olmanin, ¢cagdas olmanin temel etik gostergesi budur.
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Bu anlamda, ¢agdas kentlere sahip olmamiz ancak mevcut kentlerimizin ge¢misine,
bugiiniine ve gelecegine siki sikiya baglanmamizla miimkiin olabilir. Ancak o zaman her
bakimdan giivenli, saglikli ve insanca olusturulmus kentlerde yasayabiliriz.

Ancak, cagdas kentlere ulagsmamiza, varolan yasal mevzuat, bu mevzuata gore
bigimlenmis planlama ve imar kurumlar1 ile genel biirokrasi sistematigi engeldir. Bunlar
bugiin tarafimizdan, bizler tarafindan bi¢imlendirildiine gore, yine bizim tarafimizdan
bigimleri gelistirilebilir, degistirilebilir. Yeter ki siyasi kararlilik gosterilebilsin. Ulkemiz
i¢in bu konunun 6neminin vurgulanmasi bu anlamda iyi bir firsattir.

Bugiin iilke niifusunun % 60 kadar1 kentlerde yasamaktadir. Gelismis sanayi tilkelerinde
bu rakam % 80-85 dolayinda oldugu diisiiniiliirse, kirdan kente dogru go¢ azalarak da olsa
devam edecektir. Bu plan doneminden itibaren yeni yerlesme karekteristikleri ortaya
c¢ikabilir. Uluslararasi sartlara bagh olarak, Karadeniz, Akdeniz ve Ege denizlerini ulasim
yolu olarak kullanabilecek sanayi hizmetlerinin buralara dogru kayma egilimi ile Gliney
Dogu Anadolu Projesi esliginde yiiriiyecek sanayi ve hizmet yatirimlari, Marmara havzasi
tistiindeki sanayilesme ve niifus baskisini azaltacaktir. Dolayisiyla bu bdlgedeki
kentlerimizde doku yenileme ve iyilestirme caligmalarinin  hizlandirilmasi
gerekebilecektir.

Dogu ve Giiney Dogu ile i¢ Anadolu, Karadeniz, Akdeniz ve Ege Bolgelerinde; yerine
gore sanayi agirlikli, yerine gore turizm, saglk, egitim gibi hizmet agirlikli kentler
gelisebilecektir. Bu yeni kentlesme siirecinde, 20. ylizyilin ikinci siirecindeki sorunlari
tekrarlamamak adina;

* Profesyonel olarak belirlenmis tehlike, korunmazsizlik degerlendirmelerine dayali
arazi kullanma norm ve yonetmelikleri ile yap1 ve planlama standartlar1 gelistirilmeli,
benimsenmeli ve yiiriirliige konmalidir.

* Bu dogrultuda oncelikle, Basbakanlik biinyesinde bir “Ulusal Fiziki Planlama ve
Koordinasyon Merkezi” olusturulmalidir. Bu merkez planlama ile ilgili bakanlik
temsilcilerinin, bolge planlama idarelerinin, koruma kurullart ve {niversite
temsilcilerinin katilimiyla yapilandirilmahidir. Merkezin temel gorevi; iilke topraklarinin
jeolojik, sismolojik vb. yonden karakteristikleri, bitki ortiisii, orman, tarimsal vb. yonden
smiflandirilmalari, su kaynaklari, enerji merkezleri ile ilgili bilgileri, sosyal ve ekonomik
verileri v.b.ile bolge ve kent planlamaya girdi teskil edecek ilgili tiim analizleri yaparak,
alt 6lgekteki bolge planlama idarelerine vermektir.

 Bolge planlarinin ulusal fiziki planlama ve koordinasyon merkezi tarafindan
olusturulan ana politikalar dogrultusunda hazirlanmast i¢in, “Bolge Planlama
Idareleri” kurulmaldir. Bu idareler ¢alismalarini yetkili olduklar1 bolge i¢indeki yerel
yonetimlerin, meslek odalarinin, sivil girisimlerin, 6zel sektor v.b. ilgili teskilatlarin
temsilcilerinin goriisleri dogrultusunda ve bolgesel ana politikalara uygun olarak
gelistirerek, bolge planlarimi yapacak ve/veya yaptiracaklardir. Boylelikle yerel
yonetimlerin yapacak ve/veya yaptiracaklar1 kent planlari igin baglayict olan kararlar
da bu ¢er¢cevede olusturulmus olacaktir.
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Ulusal fiziki planlama ve koordinasyon merkezinin kurulmasina paralel olarak, ulusal
fiziki plan yasasi (yerlesmeler ve imar yasasi) hazirliklarina baglanmalidir. Yerel
yonetimler, ilgili kurum, liniversite, meslek odalari, v.b. kuruluslar 6rnegin, D.P.T
onderliginde bir dizi caligma yaparak, yasanin ilkelerini belirlemeli ve konu bu
sekliyle yasama meclisine sunulmalidir.

Ulke topraklarinin hazineye ait olanlari i¢in, yerlesmeye uygun olanlar1 Toplu Konut
Idaresi gibi idarelere merkezi yonetim tarafindan imar planlar1 yapilip ve/veya
yaptirilip devredilmelidir. Bu arazilerin nasil bir organizasyonla degerlendirilecegi
ayr1 bir yasal diizenlemeyle belirlenmelidir. Burada vurgulanmasi gereken ilke,
tasarim g¢esitliligine imkan saglayacak ve mevcut kentlerin tarihi dokularmin
karakteristiklerinin bozulmamasina 6zen gosterilmesinin gerekliligidir. Bu dogrultuda
cikarilmasi gereken diger bir yasa da, “yap1 yasast” olmalidir. Bu yasada yapa ile ilgili
teknik biitiin normlar, zemin kalitesinden statik ve tesisat normlar1 ve planlama
normlart bulunmalidir (bayindirlik isleri i¢in, afete dayanikli ingaat yontem ve
teknolojileri ile ilgili bilgileri de igeren). Proje iistiinde bu normlara uygunluk ilgili
meslek odalarinca denetlenmelidir. Imar yoniinden denetim, merkezi, bolgesel ve
yerel idarelerce asamali olarak yapilmalidir. Yapinin projeye ve teknik normlara
uygunlugu ise, bagimsiz yapir denetim kurumlar1 bi¢iminde yapilandirilacak teknik
uygulama sorumlularinin denetimine birakilmalidir.

Yasalarin yiiriirliige girmesiyle, mimar ve miihendisler bagli bulunduklar1 odalar
tarafindan sertifika uygulamasina tabi tutulmalidir. Profesyonel mimarlik ve
mihendislik yasalar1 ¢ikarilmalidir.

Ilgili yeni yasalar ile yiiriirliikteki imar, gecekondu, turizm tesvik ile ilgili yasalarin
konuyla ilgili boliimleri bu ¢ergevede yiirtirliikten kaldirilarak, yerlesme ve yapilasma
siirecinde sorun yaratan kagak yapilagsma ve imar uygulamalarinin 6nii kesilmelidir.

 Ulkemizde mevcut kentsel yap1 stoguna iliskin ve bu stogun gii¢lendirilmesiyle ve
kentsel yenilenmesiyle ilgili sistematigin gelistirilmesi yoniinde yasal, yonetsel, kurumsal
ve finansal diizenmeler yapilmalidir. Bu dogrultuda, Toplu Konut idaresi’nce 22 Haziran
1995 tarihinde yiiriirliige giren Tiiziik kullanilabilir. Bu Tiiziigiin 5. Ek Maddesiyle,
“Ulkede mevcut konut stogunun restorasyonu, rehabilitasyonu ve cevresel iyilestirmesi
amaciyla hazirlanan ve Idarece uygun goriilen konut, altyapi, sosyal v.b. tesislerle
isyerlerini kapsayan projelere Fon’dan kredi verilebilir.” hiikmii getirilmistir. Fon’a yurt
disindan bulunacak kaynaklarin bir kismimin aktarilmasi ile Tiiziik hiikiimlerinin
uygulanmasina baglanabilir.

Deprem riskinin yliksek oldugu yorelerdeki baraj, koprii, trafo, hastane, itfaiye,
okul v.b. sosyal ve teknik donati yapilarinin deprem giivenlikleri belli ve diger
yapilardan bagimsiz olarak ayri bir program i¢inde gozden gecirilmeli, gerekirse
takviye ve onarim yoluna gidilmelidir. Ister kamu, ister 6zel olsun bu tiir yapilarla
ilgili olarak, her kurum ve kurulus kendi gelisme stratejilerini ve biitgelerini
hazirlarken afetlere dayaniklilik boyutunu da dikkate almalidirlar. Teknik alt yapi
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tesislerinin de acil durumlarda kesintisiz kullanilabilirliginin saglanmasi icin tesbit ve
tedbirler olusturulmalidir.

 Adi gecen bu tedbirlerin yanisira, halkin afetlerle ilgili olarak bilgilendirilmesi ile
bilinglendirilmesinin siirekli ve etkin egitim programlari ile yayginlagtirilarak zorunlu

hale getirilmesi ¢ok onemlidir.

Sonug olarak; uygulamalar, kentsel ve bodlgesel mevcut kiiltiirel ve dogal degerleri
koruyucu olup, temelde yasaklayici degil, yol gosterici olmalidir.
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DOKUZUNCU BOLUM
9. KONUT VE KENTLESMEYE iLISKIN VERI VE VERI ORGANIZASYONU
9.1. GIRIS

Bugiin 6 milyar olarak tahmin edilen Diinya niifusuna her giin yaklasik 250 000 kisi daha
eklenmektedir. Bu yiliksek orandaki niifus artist daha ¢ok gelismekte olan iilkelerde
goriilmektedir. Ulkemizdeki durum da bu gelismeyle dogru orantilidir. Toplam
niifusumuz son 30 yilda hemen hemen iki katina ¢ikmistir. Yillik niifus artis hizi son
yillarda yavas da olsa gerilemesine ragmen % 1.5 ila % 2 arasinda degismektedir. Bu
oranlara gore 2023, Tiirkiye Cumhuriyetinin 100 {incii yilinda iilke niifusu 100 milyon
tavanini asacaktir.

Son 40 yilda niifusdaki artis ile beraber konut sunumunda da siirekli bir artis olmustur. Bu
donemde gerek ingaati baglayan, gerekse de tamamlanan konut sayist 5 kat artmustir.
Bunun sonucunda iilkemizde hizli bir kentlesme siirecine girilmistir.

Hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme ve ekonomideki gelismeler, kisitli hayat kaynaklar
tizerinde agir bir strese neden olurken, 6zellikle cevre, saglik, egitim, altyap1 ve giivenlik
gibi temel sektorlerdeki problemlerin artmasina katkida bulunmaktadir. Diger taraftan
kirsal alandan kentlere doniik gocler, bolgesel dengelerin ve sosyo-ekonomik yapilarin
bozulmasi, bu bozulmalarin alansal dlgeklere yansimasi, kent dokularinin hastalanmasi,
carpik altyap1 sistemlerinin olusmasi, dogal kaynaklarin hizli tiikketimi ve c¢evrenin
tahribat1 gibi bir¢ok olumsuz gelisme giiniimiiz Tiirkiyesini ¢6ziimii zor ve ¢ok degiskenli
karmasik bir yagam ortamina siiriiklemektedir.

Boyle bir ortam iginde, sahip oldugumuz kaynaklarin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
degisimlerden nasil etkilenecegi ve korunacagi ve iilkemiz insanlar1 i¢in yaganabilir bir
diizeyde nasil daha verimli ve etkin olarak degerlendirilebilecegi gibi konular yakin
gelecegin diinya devleti olma yolundaki Tiirkiye i¢in hayati 6nem tasimaktadir.

Bu denli hizli bir degisim ve kalkinma siirecini yasamakta olan iilkemizde konut ve
kentlesmeye iliskin sorunlarin ¢o6ziimii yoniinde kalkinma planlarinin  6ngordiigi
hedeflerin ve programlarin gergeklestirilmesi ancak planlama, uygulama, izleme, denetim
ve kontrol sisteminin tam bir esglidiim i¢inde etkin olarak igletilmesine baghdir. Bu tiir
bir sistemin temelini ise dogru, giincel, giivenilir ve standart bilgi olusturmaktadir. Ve bu
sistem {ilke kurumlar1 arasinda yine tam bir koordinasyonla calistirildigi ve organize
bicimde kullanildigi zaman iilke kalkinmasi yoniinde verimli ve etkin hale
doniisebilmektedir. Boyle bir ortam ise ancak saglikli isleyen bir devlet sisteminin
kabiliyeti, sahip oldugu nitelikli insan giicii ve yliksek teknolojik bilgi ve donanim ile
yiriitiilebilir.

Gilintimiizde 21 inci yiizyil, bilgi toplumu ve bilgi ¢agi1 olarak adlandirilmaktadir. Bu
yiizyilda bilgi teknolojileri 6zellikle uzay temelli sistemler ve cografi bilgi sistemleri
bilgi toplumlarinin yonetim bi¢imlerinin ayrilmaz parcalar1 olacaktir. Bu teknolojileri
yonetim sistemlerine entegre edebilen iilkeler uygarlik yarisinda on grupta yer
alacaklardir. Bu teknolojiler ile temel politikalarin tiretilmesinde, plan ve programlarin
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gelistirilmesinde, karar verme siireclerinde ihtiyag duyacagimiz temel bilgi ve kaynak
veriler daha hizli, yiiksek dogrulukta, ekonomik olarak, standart ve organize bir yapida
kaliteli olarak elde edilebilmektedir.

Ayrica her tiir ve 6zellikteki veri ¢cok genis islevsel ve analiz yetenegi olan agik bir sistem
yapist i¢inde toplanabilir, ayni standartlarda saklanabilir, giincel olarak kolayca
ulasilabilir, geriye ve ileriye doniik projeksiyonlarda ve c¢ok degiskenli mekansal
problemlerin ¢oziimiinde kullanilabilir, ve karar mekanizmalarina degisik alternatifler ve
senaryolarda sentezi yapilmis iriinler olarak yine istenilen kalitede ve formatlar da
sunulabilmektedir.

Konut ve kentlesmeye doniik gelismelerin takip edilmesi, sorunlarin mekansal boyutlarda
izlenebilmesi, mevcut durumu giincel olarak bir 6nceki durumla kiyaslayarak ileriye
dontik projeksiyonlar yapilabilmesi icin ihtiya¢ duyulan verilerin organizasyonunun karar
verme siiregleriyle de entegrasyonunun en {ist seviyede saglanarak uluslararasi
standartlarla uyumlu olacak bir bilgi sisteminin gelittirilmesi gilinlimiizde zorunluluk
haline gelmittir.

Habitat I Eylem Plan1 ve Ulusal raporda Tiirkiye de “yatanabilir bir yerletme ve konut
gelitmesinin izlenmesi i¢in” bir cografi bilgi ve istatistik sisteminin kurulmasi
onerilmistir. Boyle bir sistemin kurulmasi sektére yeni perspektif ve alan agilimlar
kazandirmak bakimindan 6nem arz etmektedir.

9.2. MEVCUT DURUM VE SORUNLAR

Ulkemiz hizli bir degisim ve yenilenme siirecinden ge¢mektedir. Bu siire¢ mevcut sistem
tizerinde agir yliik ve stres yaratmaktadir. Sistem icinde iiretilen verilerin ve toplanan
bilgilerin giincelligi ve kullanilabilirligi, ihtiyaglarin gerisinde kalmaktadir. Cogu kez
hazirlanan planlar projeksiyon donemi bitmeden revizyona girmektedirler.

Saglikli mekansal kararlarin olusturulmasinda dogru, giivenilir, giincel, kolay ulasilabilir,
standart bilgi 6n kosul olmaktadir. Mevcut sistemde faaliyetlerin en uzun ve zahmetli
asamalarini veri toplama ve degerlendirme olusturmaktadir.

Tirkiye’de kurumlarin faaliyetleri i¢in ihtiya¢ duyulan veriler merkezi hiikiimet
kuruluslari, valilikler ve belediyelerden saglanmaktadir. Bu kuruluslar kendi gorev,
hizmet ve faaliyet alanlarina giren konularda geleneksel metotlarla degisik tip, 6zellikte,
mekan, 6lgek ve zamanlara gore veri iiretmekte ve veri kullanmaktadir. Bu veriler degisik
kuruluglar tarafindan arz ve talep edilmektedir. Ancak kuruluslarin kendi amagclari i¢in
topladig1 ve iirettigi veriler zaman, mekan, format, standart ve dlgek yoniinden istenilen
ozellikleri karsilayamamaktadir. Diger yandan, bazi bilgilere ulasma imkani da ¢ok sinirl
olmaktadir. Bu durumda ise ¢ogu zaman gerekli bilgilerin organizasyonu ve derlenmesi
mekansal kararlarin alinmasinda gecikmelere neden olmakta veya yetersiz veya gilincel
olmayan kararlar olusturulmaktadir.

Bunlarin yaninda, hizli bir niifus artis1 ve kentlesmeye sahne olan iilkemizde gelismeleri
sirekli bir bi¢cimde izleyerek olusturulmus bulunan mekansal politikalarda gerekli
uyarlamalarin yapilmasi ve gelismelerin yonlendirilmesi biiylik 6nem tasimaktadir. Bu
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da ancak giivenilir ve gilincel bilginin hizli bi¢imde elde edilmesi ile miimkiin olmaktadir.

Diger yandan, 21 inci yiizyilin tanimlanmasinda etkin rol oynayan bilgi teknolojilerinin
veri Uretimi, toplanmasi, organizasyonu ve bilginin yoOnetiminde yaygin olarak
kullanilmaya baslanmas1 yukarida bahsedilen geleneksel sistemde degisimlerin
olusmasina katkida bulunmaktadir.

Bu teknolojilerin mevcut sistemin igleyisine getirecegi yararlar sdyle siralanabilir.

* Veri kaynaklar1 ortaklasa kullanilabilir.

* Uygulamalarda daha az veri kaybi saglanir.

* Planlama zamani programlandig siirede ekonomik olarak tamamlanir.

* Veride standart saglanir.

* Mekansal ve istatiksel (nitelik ve nicelik bakimindan) veriler kolaylikla entegre
edilebilir.

» Veriler diitiik maliyetlerde artivlenir ve saklanabilir.

e Ayni veri farkli amagclar i¢in kullanilabilir.

* Veri sunumu yiiksek kalite ve standartta yapilabilir.

« Insan hatasi ve risk en aza indirilir.

» Zamaninda ve stratejik karar vermeye yiiksek katki saglanir.

Gliniimiiz sartlar1, biirokrasideki kaliplar, yetersiz personel ve teknik altyap1 gibi
olumsuzluklar iilke kurumlarinin bu teknolojiler ile yeniden yapilanmasini
engellemektedir. Ayrica iilkemizde bilgi teknolojileri konusunda politikalar ve kullanici
altyapilar1 tam olusturulamadigindan, mevcut sisteme bu teknolojiler uydurularak mevcut
personel ile isletilmeye ¢alisilmaktadir. Yetersiz planlama yiiziinden, bilgi, egitim, beceri
ve yetenek isteyen bu sistemler isin bagindan itibaren islerin daha da karmasiklagmasina
neden olmaktadir. Bunlarin sonucunda, verimli olarak kullanilamayan teknolojiler
tilkenin ekonomik zarara ugrama riskini artirmaktadir.

Bunlara ek olarak, kurumlar i¢i ve kurumlar arasi koordinasyonsuzluk ve isbirligi
ortamlarinin yetersiz olusu sistem mekanizmalarinin rasyonel olarak isleyebilmesinde
aksakliklara neden olmaktadir. Ulkemizde halen hangi kurulusun, hangi dzelliklerde veri
tirettigi veya kullandig1 veya ihtiya¢ duydugunu gosteren bir veri kaynak envanteri veya
veri sozIigli bulunmamaktadir. Ayrica kuruluslar kendi iclerinde boyle bir envanter
cikarmamislardir.

Bugiline kadar bu sorunlara cevap vermek {lizere bazi ulusal katilimli caligmalar
yapilmistir ve halen yapilmaya yine tam bir esgiidiim saglanmadan devam etmektedir.
Bunlar;

1) DPT tarafindan 1994 ve 1995 yillarinda hazirlik ¢alismalar1 tamamlanan “Tiirkiye
Cografi Bilgi Bankas1” kurulmasina doniik hazirlanan Tiirkiye veri iiretimi ve
kullanim1 anketidir. Bu ¢alisma sonuglandirilamamistir. Bugiine kadar yapilan en
saglikli caligmadir.

147 http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf



Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

2) Basbakanlik¢ca ”Yonetim Bilisim Sistemi” projesi kamu kuruluslar1 arasinda saglikli
bir veri akisini ve kullanimini standart bir yapida saglamak icin bilgisayar ag1 kurmayi
amaclamaktadir. Bu proje halen giindemdedir.

3) Milli Savunma Bakanligina bagli Harita Genel Komutanlig1 tarafindan hazirlanan
“Tiurkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemleri Stratejileri” projesi mevcut mevzuat ve
yasalarla uyusmadigindan dolay1 tam netlik kazandirilamamustir.

Ulkemizde boyle bir envanterin, veri iiretim ve kullamm standartlarinin olmamasi
kurumlar arasinda duplikasyonlara neden olmaktadir. Ayni tiir veriler degisik kurumlarca
tekrar tretilmekte ve degisik standartlarda kullanilmaktadir. Bu yiizden her kurum diger
kurumlarla koordinasyonlu bi¢imde c¢alisarak geleneksel olarak kullandigi verilerin
organizasyonlarini yapmalidir.

Tiim bunlarin yaninda bilgi teknolojileri mevcut sistemin personel yapisina da etkili
olmaktadir. Teknolojiler bilgi, beceri, istek, yetenek, analiz, sentez ve egitim gerektiren
uygulama araclaridir. Bu 6zelliklere sahip personeli bugiinkii sistemin ticret politikasinda
kurumlarda istihdam edebilmek ise gergekei bir yaklasim olmamaktadir.

Hizli gelisme ortami ve direnen degismeyen sistem yapist ve teknolojilerin sundugu
imkanlar iilkeyi sorunlarin ¢dziimiinde yeniden yapilanmaya zorlamaktadir.

Yukaridaki agiklamalar genel durum iginde ele alinmigtir. Bu durum ve sorunlar 6zelde
konut ve kentlesme alanina da biitiin i¢erigiyle yansimaktadir.

Tiirkiye de yerlesmelerin yagam kalitesinin ve yagsanabilirliginin gdstergeleri olan kentsel
servislerin sunum diizeyleri ve konut stokunun niceliksel ve niteliksel 6zellikleri ile ilgili
veriler yeterli degildir. Belediyelerin altyapi harcamalarini, kentsel arsa iiretimini
gosteren veriler bir araya getirilip yaymlanmadigi gibi kentler ve kentlerin cesitli semtleri
arasinda bu konulardaki farkliliklar1 gosterecek istatistikler derlenmemektedir. Konutla
ilgili olarak DIE tarafindan gergeklestirilen kentsel yerler hane halki gelir ve tiiketim
harcamalar1 anketi ile bina sayimlari, en 6nemli kaynaklar olmalarina karsin konut
stokunun ve halkin konut kullaniminin 6zelliklerini tam olarak yansitmamaktadir. Diger
taraftan arsa, konut ve diger taginmazlarin piyasa fiyatlariyla ilgili istatistikleri hig
toplanmamaktadir.

Ulasim istatistikleri belirli kentler i¢in ulagim planlarinin hazirlanmasi sirasinda yapilmis
olan anketlerden elde edilen verilerle simirli kalmistir. Cevre istatistikleri ise cevre
kalitesinin tiim yoOnlerini ortaya koyacak kapsamda ve kentlerin semtleri arasindaki
farklilasmay1 ortaya c¢ikaracak ayrintida derlenmemektedir. Bu nedenle kentler ve
kentlerin ¢esitli bolgeleri arasinda yasam kalitesinin diizeyi ve farklilagmasi
belirlenememektedir.

Konut, yerlesme ve yasam kalitesine iliskin bu bilgi eksikliginin disinda DIE topladig
bilgileri mekansal ayrimlara gore kodlamamakta ve siiflandirilmasi yapilmamaktadir.
Ayrica, kamunun elindeki kodlanmamig ancak mekansal ¢oziimlemesi anlamli olabilecek
veri tabanlarinin mekansallastirilmasi, gegmise doniik tarihlere uzanilmasi 6nem arz eden
fakat gerceklestirilemeyen diger caligmalardir.
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1984 de yapilan binalar sayimi iilkedeki binalara yonelik en son veri olarak elimizde
bulunmaktadir. Belediyelerin bina numaralarini tamamlamamasi bilgi toplanmasini
gii¢lestirmektedir. Mevcut durumu bir 6nceki durumla kiyaslamak veya ileriye dontik
projeksiyon yapmak miimkiin olmamaktadir. Bu eksiklikler sektore perspektif
kazandirmak bakimindan da bir engel teskil etmektedir.

VII. Bes Yillik Kalkinma Planinda (1996-2000) Bolgesel dengelerin saglanmasi
bolimiinde;

“Kent planlamasmin fiziki ve sayisal bilgi bazimnin gelistirilmesi, organizasyon
eksikliklerinin tamamlanmasi ve planlamada yeni yaklasim ve teknolojilerin kullanimi
saglanacaktir” ve “Konut sayimi yapilacak ve periyodik hale getirilecek, mevcut verilerin
giincelliginin saglanmasi i¢in bir Konut Bilgi Bankas1 kurulacaktir.”

ifadeleri yer almaktadir. Bu hedeflere yonelik gelismeler bu kalkinma doneminde
saglanamamustir.

Ulkemizde konut ve kentlesmeye doéniik alanlarda kurumlar tarafindan iiretilen ve
kullanilan verilerin neler oldugu, hangi tiir ve 6zellikler icerdigi, ne zaman ve hangi
mekanlar icin Uretildigi, hangi yontemler ve teknik donanim ile toplandigi, nasil organize
edildigi, hangi kurumlar arasinda paylasildigi, verileri degerlendirecek idari ve teknik
personel altyapisinin ne oldugu, kurumsal yapilarin ne kadar verimli olabildigi, kurumlar
arasinda veri degisim ve paylasim konularinda ne kadar isbirligi saglanabildigi,
kurumlarin  bilgi  teknolojilerini  kullanabilmek i¢in yeterli altyapiya, isleyis
mekanizmalarina ve gerekli yasal mevzuata sahip olup olmadiklar1 gibi ¢ok degiskenli
bilinmeyenlerin ortaya ¢ikarilmasi ile kaliteli yasam diizeyleri ve yasanabilir yerlerin
planlanmasi daha saglikli yapilabilecektir.

Sonug¢ olarak giinlimiiziin hizli gelisme ortaminda verinin toplanmasi, derlenmesi,
saklanmasi, giincellestirilmesi, organizasyonu, analizi, yonetimi ve sunumu amaciyla bilgi
teknolojilerinin 6zellikle cografi bilgi sistemlerinin, karar liretme siireclerinde tam
entegrasyonlarinin saglanarak kullanilmasi bir zorunluluk haline gelmittir.

9.3. ULASILMAK ISTENEN AMACLAR VE KAPSAM

Hizli niifus artis1 ve kentlesmenin oldugu iilkemizde, kentsel sorunlar, kentsel sosyal ve
teknik altyapi, konut, cevre ve sosyo-ekonomik boyutlartyla dnem kazanmaktadir. Cok
degiskenli farkli boyutlarin gelistigi bu ortamlarin organize bigimde izlenebilmesi icin
gerekli bilgi birikimi ve teknik altyapi, yasal mevzuat, kullanici altyapisi ve isletim
kaynaklarmin olusturulmasi gereklidir. Bu baglamda,

1) Konut ve kentletmeye doniik verilerin, mekansal karar verme ve izleme siire¢lerinin
etkinliginin artirilmasi ve bu siire¢lerde en iist seviyede kullanilmasi yoniinde kisa
siirede, zamaninda, giivenilir, dogru, uluslararasi standartlarda ekonomik olarak
tiretilmesi ve kullanilmast ve organizasyonun iilke kurumlar1 arasinda tam bir
esglidim ile yapilmasi amaciyla, “Ulusal Konut ve Kentlesme Gozlemevi, Bilgi
Sistemi ve Veri Taban1” kurulmasi saglanmalidir. Bu amag i¢in cografi bilgi sistemleri
kullanilmalidir.
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2) Konuyla ilgili kurumlar ve isbirligi yaptig1 kuruluslar arasindaki karmasik bilgi
dongiilerini emek ve bilgi paylasim esaslarmma gore sistemlestirerek, veri toplama
maliyeti ile siiresinin azaltilmasi ve karar segeneklerinin siiratle analiz edilerek yeni
kullanim alanlar1 yaratilmasi ayrica amaglanmalidir.

Konut ve kentletmeye ilitkin sorun alanlarinin saptanmasi ve bu alanlarin ¢dzlimiine
yonelik Onerilerin gelistirilmesi i¢in ihtiyag duyulan bilgiler bir piramidin yapisinda
sekillendirilebilir. Bu bilgi piramidini olusturan temel parcgalar sunlardir; Baz islenmemis
veri, analizi yapilmis veri, gostergeler ve son olarak da endekslerdir. Bu yapiy1 asagidaki
sekille gosterebiliriz.

Endeksler
Gostergeler
2 Islenmis veri
/ 1 \ Temel veri

4 \
Boyle bir piramidin saglikli bigimde kurulmasi ve isletilmesi i¢in konu ile ilgili kurulusun
veri organizasyonu, teknik donanim ve personel gibi konulardaki altyapilarin1 dikkate
almas1 gerekmektedir. Bunlara ek olarak bu piramidin olusturulmasinda sisteme veri
girecek ve sistemden veri alip kullanacak kurumlarin katkilari, rolleri, kapasiteleri net
olarak bilinmek zorundadir.

Tirkiyede iiretilen, kullanilan ve ihtiya¢ duyulan bir konut ve kentlesmeye yonelik veri
sOzIigii ve gostergeleri tizerinde bir standart da uzlasmak gerekir. Bu standartlarla ilgili
olarak Haziran 1996 tarihinde Istanbul Habitat II Kent Zirvesi Toplantisina resmi
dokiiman olarak sunulan “Tirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plan1” kapsaminda konut ve
kent gostergelerinin neler olabilecegi gosterilmistir. Bu tiir gostergeler kentlesme ve
konut faaliyetlerinde temel referans olarak kullanilabilir. Birlesmis Milletler Gosterge
Programi formatinda yer alan bu gostergeler 1990 yilinda Diinya Bankasi tarafindan
belirlenmis ve kismen Birlesmis Milletler Insan Yerlesmeleri Merkezi (HABITAT)
tarafindan finanse edilerek hazirlanmistir. Bu gostergelerin olusturulmasi ile kentsel
yasamin pek ¢ok unsuru ortaya konmaya calisilmistir. Bu goOstergeler asagida
siniflandirilmistir.  Burada her bir modiill kendi alanindaki sorunlara yonelik
gostergelerden olugsmaktadir. Bu gdostergeler yine bu alanlara yonelik toplanacak temel
veriler ve veri analizlerinden ortaya ¢ikartilmaktadir. Buna gore Kentsel gostergeler alti
ana modiil altinda toplanmustir.

Modiil 1. Yoksulluk, Istihdam ve Verimlilik
Modiil 2. Sosyal gelitme

Modiil 3. Altyap1

Modiil 4. Ulasim

Modiil 5. Cevre yonetimi

Modiil 6. Yerel yonetimler
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Yukaridaki kentsel gostergelerin yaninda konutu ilgilendiren 10 anahtar gosterge Habitat
IT Konferansinin hazirlik ¢alismalarinda iilke raporlar1 olarak 6nerilmistir. Bu gostergeler
iki ana modiil altinda gruplandirilmistir. Buna gore,

Modiil 1. Konut edinebilirligi
Gosterge 1. Konut fiyatinin gelire orani
Gosterge 2. Konut kirasinin gelire orant
Gosterge 3. Kisi basina konut alani
Gosterge 4. Saglam konut binalari
Gosterge 5. Ruhsatli konutlar
Gosterge 6. Altyapr harcamalari

Modiil 2. Konut sunumu
Gosterge 7. Konut kredilerinin toplam kredilere orani
Gosterge 8. Konut tiretimi
Gosterge 9. Konut yatirimlari
Gosterge 10. Arsay1 imara agma katsayisi

Bu modiillere ait ve gostergelere iligkin kaynak veriler iilkemizdeki asagidaki kuruluslar
tarafindan toplanmaktadir.

Karayollar1 Genel Miidiirligi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi

9. Arsa Ofisi Genel Miudiirliigii

10. Valilikler, Belediyeler - Yerel YOnetimler

11. Milli Emlak Genel Miidiirliigii

12. TMMOB Mimar, Miihendis ve Sehir Plancilar1 Odalar1
13. Sivil Toplum Orgiitleri

14. Iller Bankas1

15. Universiteler ve arastirma kuruluslari

16. T.Emlak Bankasi

17. Igisleri Bakanlig

18. Kredi veren bankalar

19. GAP Iidaresi

20. Kooperatifler ve iist birlikleri

21. (Ust)Birlikler (Emlakeilar Birligi, Toplu Konut Yapimecilar1 Birligi,vb.)

1. Devlet istatistik Enstitiisii

2. Toplu Konut idaresi Baskanlig

3. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1

4. Devlet Planlama Teskilatt Miistesarlig1
5. Cevre Bakanligi

6. Ulastirma Bakanlig1

7.

8.

Ayrica DIE ve TOKI nin ortaklasa olarak programladig: Tiirkiye Konut Arastirmas1 1999
yil1 soru kagidinda yer alan konut 6zelliklerini tanimlayan bilgiler kurulacak bilgi sistemi
kapsami icinde degerlendirilmelidir. Bu bilgiler asagidaki anket sorularindan elde
edilecektir.
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e Binanin tiiri nedir

* Bina ka¢ katlidir

* Binada ka¢ daire vardir

* Bina tarihi eser olarak tescillimidir

e Konutun kullanim alan1 ka¢ metrekaredir

* Konutun kag¢ odasi vardir

* Konutta, tuvalet, banyo, mutfak, borulu su konut icindemi yoksa disinda midir
» Konut en ¢ok ne ile 1sitiliyor

* Konutun suyu nereye akmaktadir

* Konutun kullanim amac1 nedir

* Konut hangi yilda insa edildi

e Konutun miilkiyeti kime ait

» Konut i¢in hangi belgelere sahipsiniz (Tapu, kat miilkiyeti gibi)
» Konut arsasinin miilkiyeti ne sekildedir

e Konutun bakim, onarim, eklem, ve degisim gereksinimi nedir

* Binanin araba park yeri var mi

Bu tip sorular i¢in toplanacak kaynak veriler yaninda niifus 6zellikleri, sosyo-ekonomik
veriler, hane halki konut iliskileri, yap1 ruhsati alan konutlar, yap1 kullanma izni alan
konutlar, konut yiizol¢timleri, konut sayis1 bilgileri olusturulacak sistem kapsaminda yer
alacaktir.

Yukaridakilerin yaninda, iilke planlari, ¢evre diizeni planlari, nazim planlar, uygulama
imar planlar1 kapsaminda giincellestirilmis olarak kent ve belediye bazinda,

e Planl alanlardaki gelismeler ve planli bos alanlar,

e Hizli gelisme gosteren kent parcalarininin ve bos kalan alanlarin 6zelliklerinin ve
altyapinin durumu,

* Kentteki konut stokunun durumu, yeni yapilan konutlar ile bos konut sayilarinin
tahmini,

* Kent i¢i arsa fiyatlari

veri organizasyonu i¢inde distiniilecek diger bilgilerdir.

Yukarida belirtilen genel degiskenler konut ve kentlesmeye doniik olusturulacak bir ilgi
sistemi ve veri taban1 kapsaminda degerlendirilecektir.

Sonug olarak, bu sektore temel teskil edecek bir veri standardi olusturmak ve bu verilerin
verimli ve etkin isletilmesini saglayacak bir kurumu bununla gérevlendirmek bu kurum
blinyesinde tiim bilgileri toplayacak ve derleyecek arsiv sistemi olusturacak konut ve
kentlesmenin gelismelerini izleyecek modiiler islevli bir birimin olusturulmasi gereklidir.
Bu birimin siirekli ve saglikli bigimde idare edilebilmesi i¢in “konut ve kent veri
program1” kapsaminda bir politika gelittirilmelidir.
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9.4. YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER VE UYGULANACAK
POLITIKALAR

Konut ve kentlesmeye iliskin yatirimlarin planlanmasi, programlanmasi, izlenmesi, ilgili
kuruluslarin faaliyetleri hakkinda bilgi alinmasi, konuya bir sistem yaklasimi ile bakilarak
entegrasyonun saglanmasi, kaynak israfinin Onlenmesi, karar alma siirecinde bilgi
sistemlerinin katiliminin saglanmasi ve silirecin gerektirdigi  veri organizasyonunun
olusturulmasi, konu ile ilgili kuruluslar arasinda igbirligi, esgiidim ve etkilesim
ortamlarinin saglanmasi, orta vadede kuruluslar arasinda elektronik bilgi erisim, degisim
ve kullanimi Inter-Intra NET hatlar1 kurularak sistem biitlinliigliniin olusturulmasi
gereklidir. Bu baglamda sisteme veri girecek, sistemden veri alacak ve kullanacak
kuruluslarin katkilari, rolleri ve kapasiteleri ayni standartlara getirilmelidir.

Ulke genelinde konut faaliyetlerini izlemeden sorumlu olacak kurulut ve veri
organizasyonunda yer alacak kaynak veri saglayici aktorler tespit edilmelidir. Biitlin
aktorlerin sistem i¢indeki rolleri gerekli yasal dlizenlemelerle belirlenmelidir.

Boyle bir sistemin sorumlulugu iilkemizde Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan
{istlenilebilir. Toplu Konut idaresi, HABITAT II izleme faaliyetlerini yiiriitmek iizere
Basbakanlik¢a 1999 yilinda resmen gorevlendirilmistir.

Oncelikle sorumlulugu alacak kurulus kendi i¢ yapisinda siirekliligi saglanmus bir politika
belirlemeli, gorevi yapabilecegine dair teknik, yasal, islevsel, idari, mali ve personel

altyapisini olusturmalidir.

VIII Bes Yillik Kalkinma Plan1 doneminde asagida belirlenen konularda diizenlemeler
yapilmas1 hedeflenmelidir.

Kisa Donem:

o Uretilen, kullanilan ve ihtiya¢ duyulan konut ve kente doniik verilerin mevcut durumu,
ozellikleri, nitelikleri bir anket arastirmasi ile belirlenmelidir.

* Kurumlarin altyapilarin yeterliligi saptanmalidir.

 llgili kuruluglarda orgiitlenme, yapilanma ve islerde esgiidiim zorunlulugu
getirilmelidir.

e Kurumsal gorev yetki ve sorumluluklar tanimlanmalidir.

e Sistemin devamliligini saglamak icin kendini besleyen bir finans kaynagi
olusturulmalidir. Bu sistem, TOKI biinyesinde kurulmas: diisiiniilen bir “Ulusal Konut
ve Kentlesme Gozlemevi” araciligiyla isletilirse, Habitat izleme faaliyetlerine
ayrilacak kaynak ile resmen finanse edilme sansi olabilecektir. Diger bir finans
kaynag1 onerisi de “Bilgi Vergisi” adi altinda bir verginin iilkenin tiim kesimlerinin
katkis1 saglanarak toplanmasidir. Bu yiizyilin bilgi c¢agi ve bilgi toplumu oldugu
diistiniilirse bu tir bir verginin Ozellikle bilgi teknolojileri iizerine yapilacak
yatirimlara 6nemli katkilar saglayacagi diisiiniilebilir. Ulkedeki ekonomik krizler
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yiiziinden gerceklesmeyen bir ¢ok yatirim bu fon sayesinde kesintilere ugramadan
gerceklettirilebilir.

 Konut ve kentletmeye doniik veri organizasyonunda yer alacak kuruluslar bilgi
sistemleri Ozellikle cografi bilgi sistemleri konusunda verimli ve etkin kullanim
saglayabilmek i¢in gerekli altyapilarini tamamlamalidir. Altyapiyr meydana getiren
temel elemanlar; egitilmis personel, teknik donanim (bilgisayar sistemleri, yazilimlar),
organizasyondur.

 Konut ve kentlesmeye doniik cografi bilgi sistemleri temelinde “veri standartlar
mevzuat1” hazirlanmalidir.

e Biitlin sistemi islem adimlariyla tanimlayan “Konut Bilgi Yonetim Klavuzlar®
hazirlanmalidir.

* Organizasyonun yerlesmesi i¢in gerekli yasal diizenlemeler yapilmalidir.

Orta ve Uzun Donem:

* Belirlenen sorumlu kurulus ve isbirligi yaptig1 kuruluslarda “modiiler bilgi sistemleri
birimleri” kurulmalidir. Bu birimler birbirleriyle elektronik bilgi ag1 ile bagh
olacaklardir.

e Sorumlu kurulusta “Ulusal Konut ve Kentlesme Go6zlemevi, Bilgi Sistemi ve Veri
Taban1” kurulacaktir. Bunun i¢in gerekli yasal diizenlemeler yapilmalidir.

e Veriler uluslararasi standartlarda bilgisayar ortamimna girilecek, derlenecek,
yedeklenecek, giincellestirilecek ve kurulan veri tabani ve veri tabanlarinda mekansal
ve Oznitelik veriler iliskilendirilerek kullanilabilecektir.

* Belli periyotlar da, kurumlarca {iretilen konut ve kent verileri, uluslararasi
standartlarda sorumlu kurulus tarafindan yillik olarak “Tiirkiye Konut ve Kent Bilgi
Atlas1” adi altinda bastirilacak, her yil giincellestirilmesi yapilarak arsivlenecektir.
Kuruluglar belli giivenirlilik kapsaminda bu verileri elektronik bilgisayar ag:
yardimiyla ve WEB sayfalarindan elde edebileceklerdir. Bu isler i¢in gerekli yasal
mevzuat hazirlanmalidir.

» Konut, arsa ve kentsel degisim envanterleri ¢ikartilmalidir.

e Veri organizasyonu ¢ercevesinde iilkemizdeki kamu, askeri, iiniversite ve yerel
yonetimler cografi bilgi sistemlerini kurmaya 6zendirilmelidir.

9.5. KONUT VE KENTLESME BILGI SISTEMiI MODEL ONERIiSI

Konut ve kentlesmeye iliskin verilerin kisa siirede, ekonomik olarak toplanmasi,
depolanmasi, giincellestirilmesi, analizi ve uluslararasi standartlara uygun sunumlarinin
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sistematik bigimde yapilmasi i¢in agagida bir model Onerilmistir. Bu model 6 asamali
olarak birbirleriyle iligskili parcalardan olusmaktadir. Bu parcalarin metodolojik bir
yaklasimla uygulanmasi sonunda sistem uygulamaya gecirilebilir. Buna gore ana agsamalar
sunlardir.

“HAZIRLIK, TASARIM, GELISTIRME, SON TASARIM, TEST VE UYUM,
UYGULAMA”

ASAMA 1. HAZIRLIK

* Anket, toplantilar, planlama ve organizasyon,

e Kullanic1 ve karar mekanizmalarin tanimlanmasi,

 Bilgilenme ve teknolojilerin anlagilmasi,

On tasarmm ve 6n egitim( teknoloji, cografi bilgi sistemleri, sistem ydnetimi),
* Upygulama ve is matriks tablolari, arastirma akis semalari,

» Dokiimantasyon ve kiitiiphane olutumu.

ASAMA 2. TASARIM

* Gorev ve faaliyetlerin tanimlanmasi,

» Karar mekanizmalari, potansiyel sistem kullanicilari,

 Sistemin net hedefleri ve uygulamalari,

* Mevcut bilgi islem adimlar1 ve verilerin degerlendirilmesi,

* Envanter, kullanilabilirlik, glivenirlilik, zaman, stireklilik, dogruluk ve maliyet,

* Sonug triinleri,

» Veri 0zellikleri ve nitelikleri,

» Sistemin ¢aligma-is yiikii-performans analizi,

* Mevcut bilgi-verilerin teknolojilerden toplanacak bilgiler ile entegrasyonunun
tanimlanmasi,

* Mantiksal ve fiziksel islem adimlarinin tanimlanmasi,

* Veri tabani yapisi,

o Islevsellik,

e  Modelleme,

e Maliyet analizi,

e Sistemin eksileri ve artilar,

» Tekrarlama yontemi ile islevselliginin degerlendirilmesi,

ASAMA 3. GELISTIRME

* Pilot uygulama,

e Mantiksal, kavramsal ve fiziksel tasarim,

* Pilot verilerin organizasyonu ve pilot veri tabani tasarimu,
* Sonug iiriinlerin tanimlanmasi,

* Sonuglarin analizi.
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ASAMA 4. SON TASARIM

* Sistem biitiinii i¢in veri tabaninin gelistirilmesi,

* Sistemin islevselligini gergceklestirecek fonksiyonlarin tanimlanmast,

* Sistemin performansinin tanimlanmasi,

e Sistemin fiziksel donaniminin elemanlarinin tanimlanmasi,

» Sistemin iglevselliginin siirekliligini saglayacak elemanlarin tanimlanmasi.

ASAMA 5. TEST VE UYUM

» Sistemin yerlettirilmesi,

e Sistemin fonksiyonlarinin testi,

» Sistemin performansinin diizey testleri,

* Sistemin giivenirliliginin kargilagtirmali testi.

ASAMA 6. UYGULAMA

* Sistem personelinin veri organizasyonu, veri tabani ve bilginin yonetimi konularinda
egitimlerinin saglanmasi,

* Proje destek programlarinin tanimlanmasi,

* Veri toplama yontemleri ve sonug tirlinlerinde 6zelliklerin ve kalitenin gelittirilmesi,

* Sistemin iglerliginin performans diizeylerinin izlenmesi.

Yukaridaki modelin basarisi, kurulusun konuya biitiintiyle sahip ¢ikmasi, yeterli
teknolojik altyapiyr kurmasi, nitelikli ve kalifiye personel istihdam etmesi, gerekli
kurumsal diizenlemeleri yaparak politikalar1 kararlilikla uygulamasi, ve sistemin
stirekliligini saglayici 6nlemleri almasina baghidir.

9.6. DEPREM ZARARLARININ EN AZA INDIRILMESINDE BILGI
TEKNOLOJILERININ KULLANIMI

Ulkemiz hemen her yil dogal afetlerin yikic1 bir 6rnegi (deprem, sel baskin, ¢1g, gibi) ile
karsilasiyor. Bu 6rneklerle i¢ ice yasamaya da devam edecektir. Ciinkii dogal cografyamiz
her an afete (6zellikle depremlere) ugrama riskine sahip bir jeolojik temel iizerinde
sekillenmistir. Diger iilkeler de aymi sorunlarla miicadele ediyor. Gelismekte olan
tilkelerin ticde ikisi afete maruz cografyalarda yasiyor. Birlesmis Milletler raporlarina
gore 1974-1994 yillar1 arasinda 3 milyondan fazla insan bu afetler sonucunda hayatini
kaybetmistir. Ayrica, 100 milyondan fazla insan da evsiz kalmis ve kotii kosullarda
yagamaya mahkum olmustur. Afetlerin iilkelerin ekonomisinde yarattigi depremin
faturasinin 1991-1992 déneminde 100 milyar US $ oldugu ifade edilmistir. Bu fatura
diinyada son 30 yilda 5 kat daha artmistir. Her yil bu oran daha da yiikselmektedir.

Tirkiye’nin 17 Agustos Marmara depremi sonrasi 6 Milyar US§$ ila 10 milyar US $
aras1 bir ekonomik zarara ugradig ¢esitli haber ajanslar tarafindan belirtilmektedir. Bu
deprem yaklagik 700 bin insanimiz iizerinde dogrudan etkili olmustur. 10 milyon
insanimizda da sosyo-psikolojik tahribat meydana getirmistir. 10 binlerce konut ve 100
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den fazla yerlesim yeri degisik derecelerde hasara ugramistir. Kentlerin altyap1 ve {istyap1
diizenleri bozulmustur. Ulkemiz yaratmaya calistig1 zenginliklerini saniyeler iginde
kaybetmittir.

Depremler sonrast ve oncesinde mevcut durumu gosterecek dogru, giincel, standart
bilgiler net olarak ortaya konamamuistir. Nerede ve ne kadar konut hasar gérmiistiir Hangi
konut tipleri ve hangi konut alanlar1 daha fazla etkilenmistir Kentlerin hangi bolgelerinde
hasarlar hangi oranlarda meydana gelmistir Ekonomik kayip nedir gibi bir¢ok soru
cevabin1 bulamamistir. Bu sorulara cevap verecek kurumlar ve miidahale edecek insan
giicii yetersiz kalmistir. Ayrica bunlara hizli ve dogru ¢6zliim getirebilecek bilgi
teknolojileri hi¢bir kurum tarafindan uygulamaya sokulamamistir. Cok konusulmus, fakat
somut ¢alismalar yine klasik itleyit tizerinde yapilmistir.

Depremler sosyo-ekonomik yapiyr ¢okertmenin yaninda toplumlar iizerinde sayilarla
ifade edilemeyecek kadar biiyiik psikolojik tahribata neden olmaktadir. Insanlar1 saniyeler
icinde gelisen bir ortamda savunmasiz yakalamaktadir. Deprem Oncesi gelistirilmeye
calisilan yasanabilir sistemler deprem sonrasinda anlamini yitirmektedir. Zamanin
siirekliligi kesintilere ugramaktadir. Bir anlamda hayatin akisinda bosluklar ve
toplumlarin gelismesinde kopukluklar meydana gelmektedir.

Tim bu tablo depremlerin yarattigi bir sonug¢ degildir. Depremler bir doga olayidir.
Yasayan diinyanin bir parcgasidir. Giinlimiizde bilimsel ve teknolojik gelismeler sayesinde
depremlere karsi onlemler alinabilmektedir. Insan, deprem zararlarmin artmasi veya
azaltilmasinda etkin rol oynayan temel faktordiir. Depremlerin zararlarinin artmasina
neden olan bazi Onemli faktorler sunlardir; egitimsizlik, temel kural ve kaidelerin
uygulanmamasi, ¢evrenin tahribati, bilgisizlik, fakirlik, kurumsal koordinasyon eksikligi,
bilim ve teknolojiden yararlanmamadir.

Bu faktorler iilkelerin afetlere karsi daha da duyarli olmasini saglayan temel nedenlerdir.
Toplumlar ugrayacaklar1 zararlar1 en aza ¢ekebilmek icin yeni, etkin ve organize 6nlemler
gelistirmiglerdir. Bu dogrultuda, siirekli kalkinma politikalar1 kapsaminda afet yonetimi
programlarin1  ve modellerini uygulamaya koymuslardir. Ulkemizde bu konuda
arastirmalar ve bazi caligmalar yapilmaktadir. Fakat tam bir isleyis mekanizmasi halen
ortaya ¢ikarilamamistir. Burada gelistirilen modeller i¢inde wuzay temelli bilgi
teknolojileri, 06zellikle cografi bilgi sistemleri etkin olarak kullanilmaktadir ve
calismalarda 6nemli bir yer teskil etmektedir.

Afet zararlarinin en aza indirilmesinde bazi temel programlar uygulanmaktadir. Bunlar,
afet oncesi planlama ve hazirlik ¢alismalari, uyari sisteminin kurulmasi, durum tespit ve
acil miidahale ve rehabilitasyon yani eski haline getirme isleridir. Tiim bu faaliyetler i¢in
temel ihtiyag dogru, hizli, giincel, standart ve kullanilabilir bilgidir. Bununla birlikte,
faaliyetler arasinda koordinasyon, bilgiye kolay erisim ve degisim imkanlari, egitim ve
ogretim, teknoloji transferi ve acil iletisim ve haberlesme konular1t diger dnemli sistem
parcalarini olusturur.

Depremlerin  bize fiziksel ve ekonomik anlamda ne kadar zarar verdigi de bu
teknolojileri kullanarak harita dilinde anlatilabilir. Yiiksek mekansal ve spektral
¢Oziiniirliikte goriintiileme, hedef nokta tespit teknigi, gelistirilmis algilayic1 diziler ve
algak yoriinge uydu teknolojileri ve cografi bilgi sistemleri ile detayli deprem Oncesi ve
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sonrast durum tespiti (Ozellikle hasar goren konut alanlarinin ve yerlesmelerin
haritalanmasi) yiizeydeki degisimin belirlenmesi, arazi kullanim, topografya haritalar1 ve
yeni konut yerlesim alanlar1 ve sanayi bolgelerinin se¢imi i¢in gerekli risk haritalar
c¢ikartilabilir.

Bu teknolojilerden kolaylikla yararlanmak i¢in dncelikle ulusal diizeyde yeterli bir bilgi
erisim ve kullanim altyapisinin olusturulmasi gerekmektedir. Bunun yaninda, hiikiimetler
ve toplum dogal afet konusuna Oncelik vermelidir. Telekomiikasyon sistemlerinin
kullanilmasinda uluslararasi isbirliginin daha etkin ¢alismasi saglanmalidir. ilgili uzay
teknolojileri ve tekniklerine kolay ulasilmali ve bu teknolojilerinin kullanim ile ilgili
olarak egitim ve 6gretim tesvik edilmelidir.

Deprem riski ¢alismalari, jeolojik, jeofiziksel, sismik, jeomorfolojik ve miihendislik
verilerinin ayni diizlemde cakistirildig1 ve bir bilgi sistemi i¢inde analizi ve yorumlanmasi
yapildig1 zaman anlamli olmaktadir. BOylece deprem Oncesi ve sonrasi ortaya cikan
resimlerin biitiiniinli gérebiliriz. Olas1 risk bolgelerini dnceden belirleyerek, buna gore de
onlemler alabiliriz. Sonug¢ta, depreme savunmasiz yakalanmayacagimiz yerlesim
bolgelerinde hayatlarimizi en az risk altinda siirdiirebiliriz.
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ONUNCU BOLUM
10. MEVZUAT
10.1. GIRiS

Tirkiyede yasanan hizli niifus artis1 ve kentlesme sebebiyle konut sektorii, gerek
ekonomik sektorler, gerekse sosyal politikalar agisindan biiyiik 6nem kazanmustir.

Konut, bireylerin yasamlarin1 silirdiirebilmeleri i¢in barinmasini saglayan, gereksinim,
girisim, projelendirme, insaat, kullanim asamalarindan gegerek, bekar, evli, tek veya cok
cocuklu, yagh, 6ziirlii, 6zel konumlu (gé¢menler, afetzedeler, gecekondular vb.) bireylerin
yasam bi¢imine uygun olarak, kullanim kolayliklar1 saglayacak sekilde, “Imarli Alanlar”
da (kentler) veya “Miicavir Alanlar” da (kirsal) insa edilen yapidir.

Ulkemizde bireyler konut ihtiyaclarini;

a) Ozel finans kaynaklarindan (Bireysel tasarruf, banka kredileri, yardimlasma sandiklar
vb.)

b) Kamu-Sosyal Giivenlik Kurulus Finans Kaynaklarindan (Toplu Konut, Gecekondu,
Afet, Iskan fonlar1, kamulastirma kaynaklar1 vb.)

¢) Dis finans kaynaklarindan (UN, OECD konut fonlar1, Diinya Bankasi, Avrupa Iskan
fonlar1 vb.)

ilgili mevzuata uyarak karsilamaktadirlar.

Konutlarin, arsa temin edilip, kullanim amagclarina uygun sekilde planlanip altyapisi
tamamlandiktan sonra ruhsatinin alinarak kullanilabilir duruma gelmesi i¢in ilgili
mevzuata uyulmasi zorunlulugu vardir. S6zkonusu mevzuat raporumuzda yer almaktadir.

10. 2. MEVCUT DURUM VE SORUNLAR
10.2.1. Mevcut Durum
Konutla ilgili yasal diizenlemeler sOyle siralanabilir:

* Uluslararasi belgeler,

* Anayasa,

e Yasalar,

e Tizikler,

e Yonetmelikler,

* Yonerge, genelge ya da teblig adiyla yiirlitme organinca ¢ikarilan uygulamaya iliskin
diizenlemeler.
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Konut konusu, fiziksel bir mekan olarak yapi tanimi kapsamina girdiginden, yapisal
nitelik ve nicelikleri itibariyle imar mevzuati i¢inde ele alinmis bulunmaktadir. Konut,
imar mevzuatt yaninda bir¢ok kanunun ilgi alanina girmektedir. Konut ile ilgili
kanunlarin listesi ilisikte verilmistir.

10.2.1.1. Diinyadaki Durum

Konut hakkini kurallagtiran ve giivence altina alan insan haklarina iliskin demeg¢ ve
sozlesmeler konutla ilgili yasal diizenlemelerin evrensel dayanaklaridir.

Konut hakki en {ist kaynagini 1948 tarihli insan Haklari Evrensel Beyannamesi’nde
bulmaktadir. Bu Beyannamenin 25/1’inci maddesi; “Herkesin gerek kendisi gerekse ailesi
icin yiyecek, giyecek, konut, tibbi bakim, gerekli sosyal hizmetler dahil olmak {izere,
saglik ve refahin1 saglayacak yeterli bir yasam standardina ve issizlik, hastalik, sakatlik,
dulluk, ihtiyarlik ya da ge¢im imkanlarindan iradesi disinda mahrum birakacak diger
hallerde giivenlige hakki vardir.” bigimindedir. Bir bagka deyisle, 1948’den beri yeterli
konutun bir insan hakk1 oldugu uluslararasi diizeyde kabul edilmis bulunmaktadir.

Insanmn onurlu bir yasam siirmesi insan haklar1 arasinda merkezi bir konuma sahiptir.
Bunun gerceklesmesi ise, insanlarin yeterli bir yasam standardina kavusmasiyla olacaktir.
Bu yeterli yasam standardim1 saglayacak ogeler sayilirken konut iizerinde de
durulmaktadir. Boyle ele alindiginda konut insanin temel gereksinmeleri arasinda yer
almis olmaktadir.

1996 tarihli Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Uluslararast Sozlesmesi’nin
11/1’inci madesinde; “Bu sozlesmeye taraf devletler, herkese, kendisi ve ailesi igin
beslenme, giyim ve konut dahil, yeterli bir yasam diizeyi ve yasama kosullarini siirekli
olarak gelistirme hakkini tanir. Taraf devletler, 6zgiir istege dayali uluslararasi igbirliginin
bu alandaki temel 6nemini taniyarak, bu hakkin gerceklesmesini saglama yolunda gerekli
girtimlerde bulunur,” denilmektedir.

1996 tarihli Medeni ve Siyasi Haklar Uluslararas1 S6zlesmesi’nin 17/1’inci maddesinde
konut hakkinin bir bagka boyutu “Hi¢ kimsenin 06zel yasami, ailesi, konut veya
haberlesmesine keyfi ya da yasadisi olarak dokunulamaz, adina ve serefine yasadisi
saldirida bulunulamaz,” teklinde verilmektedir.

Yine uluslararas1 belgelerde korunmasi gereken gruplarin konut hakki iizerinde ayrica
durulmaktadir. 1989 tarihli Cocuk Haklar1 S6zlesmesi’nin 27/3’{incii maddesinde; “Taraf
devletler, ulusal durumlarina gore ve imkanlar1 Olciisiinde, ana-babaya ve c¢ocugun
bakimini iistlenen diger kisilere, ¢ocugun bu hakkinin uygulanmasina yardimeir olmak
amaciyla gerekli onlemleri alir ve gereksinim oldugu takdirde, 6zellikle beslenme, giyim
ve barinma konularinda maddi yardim ve destek programlar1 uygular,” denilmektedir. Bu
sozlesme 1 Aralik 1995°de 181 devletge onaylanmistir.

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi uluslararas1 hukuk agisindan bir antlasma ya da bir
sozlesme degildir. Insan haklar1 acgisindan ulasiimayr amaglananlar1 gostermektedir.
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Konut hakki bakimindan taraf olan devletleri baglayan, Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel
Haklar Uluslararasi Sozlesmesi ve diger sozlesmelerdir.

Konut hakkin1 tanimalar1 devletlere, tiim niifusu icin konut insa etme ya da her talep
edene karsilig1 olmadan konut saglama, konuta iliskin olarak tanidigi tiim haklari hemen
gerceklestirme vb. sorumluluklar getirmis olmuyor. Bu hakki tanimanin devletlere
getirdigi sorumlulugun derecesini dogru olarak degerlendirebilmek icin Ekonomik,
Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar S6zlesmesi’nin 2/1’inci maddesine bakmak gerekir. Bu
madde “Bu sozlesmeye taraf her devlet, kaynaklarinin vargiiciiyle tek tek ve ozellikle
ekonomik ve teknik uluslararasi yardim ve isbirligi ile tam anlamiyla ve 6zel yasal
onlemlerin benimsenmesi de dahil tiim uygun yollarla, ger¢eklesmesini saglama amaciyla
girisimlerde bulunmayu iistlenir,” bi¢imindedir.

Bu madde devletlere degisik sorumluluklar getirmektedir. Bunlardan birincisi “yasal
onlemlerin benimsenmesi de dahil tiim uygun yollarla ger¢eklesmesini” saglamaktir.

Ikincisi, devletler bu stratejiyi “kaynaklarmin var giiciiyle” gergeklestirmeye
calisacaklardir.

Uciinciisii, devletler bu hakki  “giderek (progressively) tam  anlamiyla”
gerceklestireceklerdir.

Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi, Avrupa Komisyonu ve insan Haklar1
Mahkemesi vb.’lerin sorumlulugu oldugunu ortaya koymaktadir. Bunlar; saygi
gostermek, korumak, gelittirmek ve gerceklettirmektir.

Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Uluslararast Soézlesmesi’nin 11/1’inci
maddesinde, saglanmas1 ongoriilen “yeterli konut”tan ne anlasilmasi gerektigine aciklik
kazandirilmustir.

Bu agiklamada bir konutun bir ¢at1 dort duvar ya da sadece ticari bir mal olmadigi
vurgulanmaktadir. Bir konutun yeterliligi cok boyutlu bir kavramdir. Bunlar;

* Yasal yararlanma giivenligi,

* Yeterli hizmetlere, malzemelere ve altyapiya sahip olmasi,
e Pahasinin 6denebilir olmasi,

e Oturulabilir olmasi,

* Erisilebilirligi,

e Uygun yerde olmasi,

o Kiiltiirel yeterliligi,

e Giivenirliligi.

diye siralanabilir.

BM sistemi i¢inde gelismis oldugunu gordiiglimiiz konut hakkina iliskin uluslararasi
sozlesmelerin ancak bir kismi Tiirkiye tarafindan onaylanmis bulunmaktadir. Bu
sozlesmelerden konut hakkinin iki temel dayanagini olusturan Ekonomik, Toplumsal ve
Kiiltiirel Haklar Uluslararasi Sozlesmesi Tiirkiye tarafindan heniiz onaylanmamuistir.
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Buna karsilik Her Bigimdeki Itk Ayrimciliginin Ortadan Kaldirilmas: igin Uluslararasi
Sozlesme, Kadina Kars1t Her Bigimdeki Ayrimciligin Ortadan Kaldirilmasi Uluslararasi
Sozlesmesi ile Cocuk Haklar1 S6zlesmesi Tiirkiye tarafindan onaylanmustir.

Kisacasi, altinda Tirkiye Cumbhuriyeti’nin imzasi bulunan ulus-iistii bu belgelerden
s0zlesme niteliginde olanlari, TBMM’nce yasa ¢ikarilarak benimsenmis, boylece i¢-tiize
(ic-hukuk) belgesi konumuna girmis, Anayasa’dan sonra uyulmasi gereken birer yasal
diizenleme niteligine biirlinmiistiir. Bu nedenle, konuta iligkin yasal diizenlemelerde bu
belgelerin dikkate alinmasi, yasalarimizin s6z konusu belgelere uyarlanmasi igin gerekli
degisikliklerin yapilmasi zorunludur.

Konutla ilgili yasal diizenlemeler yapilirken, s6zkonusu ulus-iistii yasal belgeler 1s181inda
asagidaki ilkeler gozetilmelidir:

Konut hakki, insan hakkidir.
* Bu hakki ger¢eklestirmekle ilgili onlemleri ulusal devletler almak durumundadir.

e Konut hakkinin gergeklestirilmesinde, yasanabilir ve siirdiirilebilir insan
yerlesmelerinin yaratilmasinda yerel halk ile sivil toplum orgiitleri ve kamu kuruluslari
arasinda gereken isbirligini, onlarin orgiitlii katilimini, ilgili kisi ve kurumlarin ortak
caba gostermesini saglayacak yontemler uygulanmali ve diizenekler kurulmalidir.

* Konut hakkinin gerceklesebilmesi i¢in diisiik gelirli katmanlarin ve yerel yonetimlerin
giiclendirilmesi konusunda gerekli yonetsel, ak¢al 6nlemlerin alinmasi gerekmektedir.

Yiirtrlikteki konut yasalarimiz yukaridaki ilkeler acisindan gézden gegirilmeli, gereken
degisiklikler yapilmalidir.

Ayrica, Diinya Insan Yerlesmeleri (HABITAT 2, Istanbul, 1996) ve Diinya Cevre (Rio,
1992) konferanslarinca benimsenmis olan kiiresel eylem planlar1 ile sonug bildirgelerinde
ongoriilen yasanabilir insan yerlesmelerinde, siirdiiriilebilir ¢evreler yaratmak, konut
hakkini yasama ge¢irmek i¢in, Yerel Habitat’lar ve Yerel Giindem_21’ler ¢ergevesinde,
batta devlet olmak iizere kamusal 6zel kurumlara ve sivil toplum Orgiitlerine gorevler
diitmektedir.

10.2.1.2. Tiirkiyenin Bu Alanda Diinyadaki Yeri ve Mevcut Durumun VII. Bes
Yillik Kalkinma Plam1 Hedefleriyle Karsilastirilmasi

BM’in saptamalarma gore 65 iilkenin anayasasinda konut hakkina iligkin hiikiimler yer
almaktadir. Bu iilkelerden biri de Tirkiye’dir. Anayasa’nin 57’inci maddesi “Konut
Hakki” baghigini tasimaktadir. Bu madde, “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre
sartlarin1 gozeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut girigimlerini destekler” bigimindedir.
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Anayasa’daki bu madde Tiirkiye’nin heniliz onaylamamis bulundugu Ekonomik,
Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar S6zlesmesi’nin 11/1’inci maddesindeki konut hakkini
karsilamaktadir.

Cok yonlii konut hakkinin diger boyutlarina Anayasanin diger maddelerinde yer
verilmektedir. Anayasa’nin 21’inci maddesinde konut dokunulmazligi yer almaktadir. Bu
madde de Tirkiye’nin heniiz onaylamadigi Medeni ve Siyasi Haklar Sozlesmesi’nin
17/1’inci maddesine karsiliktir.

1982 Anayasasi’nin toplumsal yegleme yerine, konut {iiretiminde “toplu konut
girisimlerini destekler” demekle yetinmistir. Bu, i¢inde oturacaklarin kimler olacagina,
zengin ya da yoksul olup olmadiklarina bakilmaksizin konut iiretiminde toplu konut
projelerine dncelik verilmesi anlamina gelmektedir.

1987°den beri BM sistemi ig¢inde, Ozellikle konut konusunda gelistirilmis bulunan
“yapabilir kilma” stratejisiyle konut hakki arasinda iligki bulunmaktadir. Bu yaklasim
once “2000 Y1l I¢in Kiiresel Konut Stratejisi”nde benimsenmistir. Habitat II Konferansi
da bu ¢izgiyi izlemektedir.

Yapabilir kilma stratejisi toplumda bireyden baslayarak degisik aktorleri sorunun
¢Ozlimiinde aktif hale getirerek, onlarin potansiyellerinden yararlanmayi1 amaglamaktadir.
Devlet konut hakkini, afetler vb. 6zel durumlar disinda, dogrudan gerceklestirmeyecek,
bunu gergeklestirecek aktdrleri yapabilir kilacaktir.

Kanimizca, Anayasa degisiklikleri yapilirken, ekonomik giicli insanca bir konutta
yasamaya yetmeyenlerin konut haklarinin saglanmasma Oncelik verilmesi ilkesi
getirilmelidir.

10.2.2. Sorunlar

Konut ile ilgili yasalarimizda degisiklik yapilmas1 gerekmektedir.

Konutla ilgili en 6nemli yasal kaynak 1984 yilinda ¢ikarilan ve gliniimiizde de yiirtirliikte
olan Toplu Konut Yasasi’dir. Yiirtrliikteki Yasa, biitce dis1 kaynaklardan saglanan
gelirlerden olusan bir fon kurulmasini 6ngérmektedir.

Asirt kredilendirme yiiziinden darbogaza giren TOKI ve tikanan Fon, 1987’den
baslayarak yeni finansman modelleri arastirirken, devlet eliyle konut {iretimine girismis,
kaynaklarini kendi tirettigi bu konutlara yoneltmistir.

1993 yilinda Fon’un tiimii genel biit¢e kapsamina alinmistir. Biitcede saglanan gelirin ¢cok
altinda odenekler konulmaya, konulan odenekler de tiimiiyle kullandirilmamaya
baslanmus, boylece TOKI kendi yagiyla kavrulma zorunda birakilmistir.

Toplu Konut Yasasi, bir gerceve yasa niteligindedir. Pek ¢ok konuda yiiriitme organina
tiiziik, yonetmelik gibi yonetmelikler ¢ikarma yetkisini vermektedir. Bu, bir yandan
yonetime gereken esneklikleri saglamakta, bir yandan da uygulamalar1 gézden gecirerek
aksakliklar1 gidermek olanagini sunmaktadir.
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Yonetmeliklerin uygulanmasiyla ilgili olarak ¢ikarilan “teblig”ler ile islerin yiiriitiilmesi
saglanmaktadir.

Baslangicta Fon’dan saglanan krediler konutun malolusunda % 70-80 oraninda bir paya
sahipken, artan fiyatlar, yiiksek enflasyon yiiziinden bu oran % 15’lere diismiistiir. Bu,
pek cok orta gelirli liyeleri kooperatiflere aidat 6deyemez duruma diisiirmiistiir. Bunlar,
tiyelikten ayrilmak, yerlerini daha varlikli kesimlere birakmak zorunda kalmislardir.

Konut tiretimiyle ilgili mevzuatta bazi bosluklar vardir. Bu bosluklar/eksiklikler 6zellikle
biiyiiktehirlerde daha ¢ok kendini gostermektedir.

Konut tiretiminde ¢ok baglilik ve plansizlik, belirli kesimlere hitap eden konut iiretiminde
1985 yilindan baslayarak ciddi bir fazlalik yaratmistir. Bu baglamda orta ve iist gelir
gruplarinin ellerinde ihtiyag¢larinin ¢ok fazlasi konut varligi olusmustur.

Imar planlarinda ¢ok bashlik ve ozellikle spekiilatif baskilar, kentlerde ihtiyag disi
planlanmis, ancak kisith imkanlarla altyap:r gotiiriilmesi imkansiz yerlesim alanlarinin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Biiyiiksehirlerde 3030 sayili Yasadaki bosluklar ile biiyliksehir ve ilge belediyeleri
arasindaki yapay is boliimii ciddi sorunlar yaratmistir.

10.3. ULASILMAK iSTENEN AMACLAR

Konutla ilgili yasalarda degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Bu degisiklik Onerileri
asagida yeralmaktadir.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu
« TOKI’nin kurulus, gérev ve isleyisine iliskin Yasa degistirilmeli, Habitat II’nin “cok

ortakli, katilmali yonetim” anlayis1 c¢ercevesinde konut kesiminde yer alan kisi,
kurulus ve uzmanlarin katilimiyla 6zerk bir yonetim yapisina kavusturulmalidir.

* Toplu Konut Fonu’nun her yil biit¢e yasalariyla hazineye gelir yazilmasini dnleyecek
yasal diizenlemeler yapilarak giivence altina alinmalidir.

¢ TOKI’nin kadrosu giiniin ihtiyaglarina cevap verecek sekilde genisletilmeli, toplu
konut uygulamalarinda kullanilmak {izere, altyapili arsa tiretimi i¢in gerekli kamu

arazisinin TOK1’ye intikalini saglayacak yasal diizenlemeler yapilmalidir.

« TOKI, arazi temininde kolaylik ve ¢abukluk saglamak iizere, kamulastirma yetkisiyle
techiz edilmelidir.
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* Yasa degisikligi ile altyapili arsa iiretimi ve toplu konut uygulamasi amaciyla elde
edilecek imar planlarinin yerel yonetimlere ve valiliklere tanmman bir siire iginde
onanmamast halinde, TOKI onay icin yetkilendirilmelidir.

« TOKI’nin ortanin iistiindeki gelir gruplarma devlet eliyle konut iiretmesine, kesin
olarak son verilmelidir.

* Kredinin konut malolusundaki payi, bugiinkii gibi esit (maktu) taban olarak her yil
yeniden saptanmasi yerine, onceden bir yiizde olarak saptanmali, boylece, kooperatif
tiyelerinin enflasyondan, yapinin malolusundaki artiglardan korunmasi saglanmalidir.

e Kamu kaynakl kredi olanag1 olan Toplu Konut Fonu’nun kullanilmasinda toplumsal
onceliklere uyulmali, 100 m?*’nin {stiindeki konutlar ile geliri tek basma konut
edinebilecek diizeydekilere kredi verilmemelidir.

* Genglerin, yaslilarin, oziirliilerin, kadinlarin konut gereksinmelerine ayri1 bir 6zen
gosterilmelidir.

* Konut politikasinin 6lii agisin1 olusturan, en alt gelir katmanindakilerin de barinma
gereksinmelerini karsilamak, konut haklarin1 ger¢eklestirmek amaciyla yeni politikalar
gelistirilmelidir.

Bu ¢ercevede;

* Konut edinimine biriktirim giicli yetmeyenler, ¢oziimli gecekonduda bulanlar i¢in
“miilk konut” yerine “kiralik konut” projeleri uygulamaya konulmalidir.

* “Evini yapana yardim” yonteminin iilke kosullarina gore gelistirilip uygulanmasi
saglanmalidir.

 “Evini kendin tamamla” projeleriyle, kendi akcal ve teknik giiciiyle yapimini
gerceklestiremedigi, fakat ana boliimleri yapilmis olarak teslim aldigi konutunu, kendi
imkan ve ustaliklariyla, asamali olarak gelistirmesine imkan saglanmalidir.

* Ekonomik agidan desteklenmesi gereken Oziirliiler “faizsiz olarak kredi verilen” grup
icinde degerlendirilmelidir.

* Toplu Konut Fonu’nun Kullanim sahasi i¢inde “Oziirliilere yonelik ‘uyarlanabilir’
konut ve ‘ulasilabilir’ cevreler yaratilmasina yonelik projelerin faizsiz kredi ile
desteklenmesi hususu ele alinmalidir.

1580 Sayih Belediye Kanunu
1580 Sayili  Yasanin 15’inci maddesinin 68’inci fikrasinda tiim belediyeler icin

ongoriilen “istege bagli”, daha dogrusu zorunlu olmayan iki gorev vardir. Bunlardan
biri, ucuz halk konutlar1 yapimi, obiirii, kentin gelismesine ayrilan yerlerde “ihtikara”
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engel olmak amaciyla arsa edinmek, gereken planlama ve diizenlemeleri yaptiktan sonra
ithtiyag¢ sahiplerinin yararlanmasina sunmaktir.

* Belediyelerin ellerindeki arsalar1 bu amagla degerlendirmek yerine, giinliik
harcamalarinmi karsilamak tizere elden ¢ikarmalarina izin verilmemelidir.

o Kamu topraklarmm, kent ydnetimlerine devredilmesi saglanmali, KiT’lerin imara
elverigli arsalarinin, 6zel kisi ve kuruluslara devredilmesi onlenmeli, 6zellestirmeye
iliskin yasanin belediyelere arsa devredilmesini yasaklayan maddeleri kaldirilmalidir.

* Belediyeler, kentin gelitme alanlarindaki (1580°in 15. maddesi ve 68. fikrasi uyarinca)
arsa stogunu artirmaya yoneltilmelidir.

* Belediyeler, arsa stokunu artirmak amaciyla, basta kamulastirma olmak {izere pazarlik
vb. yollardan, Arsa Ofisi’nin araciligindan genis 6lclide yararlandirilmalidir.

Bilindigi gibi, belediyeler zorunlu gorevlerini yerine getirmedikge “istege bagh”
gorevlere el atamaz. 1950’11 yillarda ¢ikarilan 5656 Sayili Yasayla belediye meclislerine
birinci gorevi, yani “ucuz halk konutlar1 yapma” gorevini, istege bagli olmaktan ¢ikarip
zorunlu bir gorev durumuna sokma yetkisini tamimustir. Buna karsilik, arsa
spekiilasyonunu engellemeyi ve gereksinme sahiplerinin yararlanmasina planli arsa
sunmay1 amaglayan gorevin zorunlu duruma getirilmesine iliskin bir yasal diizenleme
yapilmamistir. Oysa, arsa edinmeyi ve kentsel gelitme gereklerine gore imarli arsayi
gereksinme sahiplerine sunma gorevi bugiinkii hizli kentlesme karsisinda yasamsal bir
Oonem tasimaktadir. Yasanin ¢ikarilmasindan yaklagik 70 yil ge¢mis, artik zorunlu ve
istege bagl gorev ayiriminin bir anlami kalmamistir. Buna karsin, yonetsel yargi organlari
kimi kararlarinda arsa saglama gorevini belediyeler icin asli ve zorunlu bir gorev olarak
gormemis, alinan kamulastirma kararlar iptal edilmistir.

Bu nedenle, Belediye Yasasinin adi gecen madde ve fikrasinin belediyelere kentsel
gelisme ve konut amaciyla arsa edinme, bunlari altyapiyla donatarak imara elverisli
duruma getirip, gereksinim sahiplerinin kullanimina sunma ya da miilkiyetini devretme
yetkisini taniyan bir degisiklik yapilmasina yonelik ihtiya¢ agiktir.

Belediye Yasasi’nin konut ve arsa konusunda belediyelere gérev veren maddesi ivedilikle
degistirilmelidir.

3030 Sayih Kanun

Ozellikle biiyiiksehirlerde kisa ve uzun donemde imar planlama, altyap1 ve konut {iretimi
planlamasi konusundaki ¢ok baglilig1 gidermek temel amag¢ olmalidir. Ancak bu sayede

kisithh olan dogal ve finans kaynaklarinin akillica planlanmasi, yonlendirilmesi ve
kullanilmas1 miimkiin olacaktir.
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Diger taraftan uzun donemde, biiyliksehirler i¢in farkli bir mevzuat gelistirilmelidir. 3000
niifuslu bir belde belediyesi ile 10,000,000 niifuslu bir biiyiiksehir belediyesinin ayn1 imar
Yasas1 kurallariyla yonlendirilmesinde zorluklar yasanmaktadir.

Biiyiiksehirlerde 3030 Sayili Kanun ile getirilen biiyliksehir ve ilge belediyeleri arasindaki
yapay is boliinmelerini gidermek, is boliimiinii akilci ve isin dogasina uygun hale
getirmek diger bir amag¢ olmalidir.

* Biiyiiksehir belediyelerine de toplu konut alanlarin1 kamulagtirma yetkisi taninmalidir.

« 775 Sayih Yasa’da Baymdirlik ve Iskan Bakanligina verilen yetki ve gorevler, ilge
belediyeleri yerine biiyliksehir belediyesine devredilmelidir.

e 2981 Sayili Yasa ile olusan imar 1slah bdlgelerinin “islah1” ic¢in biiyliksehir
belediyeleri gorevlendirilmelidir.

Arsa Ofisi Kanunu

1164 Sayili Arsa Ofisi Kanununun degisik 1’inci maddesine gore kamu tiizel kisiligini
haiz ve doner sermayeli Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii “Arsalarin asir1 fiyat artiglarim
onlemek amaciyla tanzim alis ve satis1 yapmak, konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm
yatirimlart ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamak tizere” kurulmuttur.

Arsa Ofisi Genel Miidiirligii elde ettigi arsa ve arazileri, oldugu gibi, planlayarak, alt yap1
tesislerini yaparak veya yaptirarak ihtiyac sahiplerine satmaya yetkilidir.

Arsa Ofisi’nin kurulusunda amaclandigr gibi, kalkinmanin, ekonomik ve kentsel
gelismenin, toplu konut girisimlerinin gerektirdigi arsalarin kamuca teminine yardimci
olma islevine agirlik vermesi saglanmalidir.

Arsa Ofisi, konut yatirimlari igin kullanilacak taginmaz mallarin harita, imar, uygulama ve
parselasyon planlarini1 yapar veya yaptirir. Planlar, 3194 Sayili Imar Kanunu hiikiimlerine
gore islem yapilarak onanir ve kesinlesir. Belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde
imar planlarinin onama yetkisini elinde bulunduran belediyeler, zaman zaman bu
yetkilerini, planin onayini pazarlik konusu yaparak, suistimal etmektedirler.

Konutla ilgili mevzuat arasinda Onemli birer yeri olan Arsa Ofisi Kanunu’nun
uygulanmasinda konut politikasi bakimindan beklenen katkinin saglanabilmesi igin

asagidaki diizenlemelerin yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Arsa Ofisi Genel Midiirligliniin doner sermayesinin biitce kanununa getirilen gecici
hiikiimler yerine, 1164 Sayili Kanunda degisiklik yapilarak arttirilmasi uygun olacaktir.

Kamuya ait arazinin imar planlarinin yapimi ve onaylanmasinda karsilagilan yetki
suistimalinin ortadan kaldirilmasiin gerektigi diisiiniilmektedir.
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2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 3’lincii maddesi “idareler, kanunlarla yapmak
yiikkiimliiliiglinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in
gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin
olarak 6demek suretiyle kamulagtirma yapabilirler” hiikmiinii getirmistir. Bu maddeye
gore, bakanlar kurulunca kabul olunan biiyiik iskan projelerinin gerceklettirilmesi
amaciyla yapilacak kamulastirmalarda bedel taksitle 6denebilmektedir.

Kamulastirilan tasinmaz mallara 6denen bedel; bedelin tesbitinde soyut ve subjektif
Olctilere itibar edildiginden, gercek degerin iizerinde tecelli etmektedir. Kamulastirma
Kanunu’nda bu yonde degisiklik yapilarak tasinmaza deger takdirini, objektif ve somut
esaslara (vergi degeri ve beyani gibi) baglamakta zorunluluk vardir.

imar Affi Yasasi

2981 Sayili Yasayla getirilen imar 1slah planlar1 anlayis1 ve bunun popiiliist siyasal
egilimlerle uygulanmaya c¢alisilmasi, saglikli kentsel alanlarin olusmasini saglayamamus,
kent makro kararlarmin uygulanmasini imkansizlastiran emrivakiler yaratmus,
gecekonducularda gerceklesmeyecek beklentiler dogurmustur. Biiyiiksehir belediyelerinin
bulundugu yerlerde, ilge belediyelerince, nazim plan disiplini disinda iizerinde hig
gecekondu bulunmayan alanlarin dahi imara agilmasina hizmet etmistir. Bu nedenle
gecekondu alanlar igin yeni bir yasanin ¢ikarilmasima acil bir gereksinme vardir. (MSU
Mim.Fak.Teh.Bol.P1.B6liimii Goriitii).

7269 Sayih Afetler Yasasi

Tirkiye jeolojik, topografik ve iklim 6zelliklerinden dolay1 ¢ok biiyiik boyutlarda can ve
mal kaybina neden olan dogal afetlere ugrayan iilkeler arasinda ilk siralarda yer
almaktadir. Bu dogal afetler depremler, su baskinlari, heyelanlar, kaya diismeleri, ¢1g ve
firtinalar gibi ¢cok genis bir yelpazeyi kapsamaktadir. Tiirkiye’de dogal afetler dolayisiyle,
dogrudan ugranilan kayiplarin yilda ortalama Gayri Safi Milli Hasilanin yiizde biri
diizeyinde oldugu, dolayli kayiplar eklendiginde GSMH’nin yiizde iiglinii asabilecegi
tahmin edilmektedir.

Terorist faaliyetler ve Devletin aldigi 6nlemler sonucu konutunu kaybedenler ve gog
etmek durumunda kalanlarin yeniden yerlestirilmesi ya da bunlara konut saglanmasi ve
goemek zorunda kalanlarin uyumlarini kolaylastiracak yardimlarin yapilabilmesi i¢in, bu
durumda olanlarin afetler ve iskan yasalarinin ilgili maddelerinden yararlanabilmesini
saglayacak kapsam genigletilmesi yapilmalidir.

Tiirkiye’de gelitmit bulunan afet yasalarinda, afetler karsisinda zarara ugrayanlarin
acilarmin hafifletilmesi devletin gorevleri arasinda goriilmektedir. Toplumsal diizenin ve
bireyin haklarinin korunmasi goreviyle yiikiimlii olan devletin, dogal afetler karsisinda
gosterdigi duyarliligi, kendi goérev ve sorumluluk alaniyla yakindan ilgili olan bu
olaylarda goOstermemesi beklenemez. Afet ve iskan yasalarmin kapsamlarinin bu
durumlar1 kapsayacak bicimde genisletilmesi bir tutarhilik sorundur. (Habitat Ulusal
Rapor ve Eylem Plan1 1996).
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BM Uluslararas1 Afet Zararlarin1 Azaltma On Y1l iginde gelisen anlayislar paralelinde
Tirkiye’nin etkili bir afet yonetimi uygulamasini saglayan yeni ve ¢agdas bir temel afet
yasasina ivedilikle gereksinim vardir. Yiriirliikkte olan 7269 sayili Afetler Yasasi ile 4123
ve 4133 sayil1 yasalar yeniden diizenlenmelidir. Yap1 yonetmelikleri de afetler konusunda
gozden gecirilmeli, yonetmeliklerin uygulanmasina belli bir disiplin getirecek ve dogal
afetler dolayisiyle olacak kayiplar1 topluma yayginlagtiracak sigorta sistemleri
gelittirilmelidir.

Vergi Yasalan

Vergi Yasalarinda konut yapiminda kooperatiflere ve yapimcilara taninan ve bagisikliklar
ongoren hiikiimlerin yeniden yiiriirliige konulmasi gerekir.

3194 Sayilh imar Kanunu

Marmara Bolgesi depremlerinden sonra Tirkiye’de insa edilmis ¢evrenin yapiminda bazi
yanlisliklarin oldugu bir kez daha goriilmiis bulunmaktadir. Her afetten sonra ortaya ¢ikan
yeniden yapilanma ihtiyaci ve can ve mal kayiplari, sosyal ve ekonomik yapida
giderilmesi zor zararlara neden olmaktadir.

Bu nedenle, Tiirkiye’deki mekansal planlama ve imara iliskin kanuni mevzuatin, yeni bir
yap1 denetim sistemi ve afetlere dayaniklilig1 saglayacak onlemleri icermek {izere, revize
edilmesi lilke giindemindeki 6nemli konulardan biri olarak gériinmektedir.

Afet zararlarinin azaltilmasi i¢in, afet politikalar1 mekansal planlama ve imar sistemi i¢in
esas parametrelerden birisi olarak alinmali, yapim denetimini kurumsallagtirmak ig¢in
gerekli mekanizmalar gelistirilmelidir.

Yiiriirliikteki 3194 Sayili Imar Kanunu yalnizca yapilasmaya odaklanmis bir misyonla
sinirlanmustir. Ilgi alani tekil yapinin nasil gergeklestirilecegi konusunda yogunlasmis
olup yapilagma Oncesi ve sonrast donemle ilgilenmemektedir. Bu nedenle metropoliten
alanlar, doga ve tarihi ¢evrelerin, milli parklarin ve ekolojik 6zelliklere sahip alanlarin
korunmasi, turizm vb. konulara ait kurallar, ayr1 ayr1 yasalarda ele alinmis bulunmaktadir.

Planlama ve yapilagsma erki tekil bir otorite elinde toplanmis degil, ¢cok sayida bakanlik ve
birime dagilmistir. Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan hazirlanip ¢ikartilmis olan
yasa yerel yonetimler tarafindan uygulanmakta, imar konusunda teknik kapasitesi yetersiz
kalan Igisleri Bakanlhig1 tarafindan denetlenmektedir. Yiiriitme sorumlulugu tastyan,
uygulayan ve bu uygulamalar1 denetleyen taraflar arasindaki iliskiler ayrica
diizenlenmemistir.

Ulke diizeyinden yerel diizeye kadar inen ve siireklilik gdsteren bir planlar sistemi
olusturulmamus, Ozellikle {ist diizey planlarin igerigi, islevleri, yetkilileri ile ilgili ciddi

bosluklar kalmistir.

Yasanin afetlere kars1 6zel bir yaklasimi yoktur.
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Imar planlarinin, zemin niteliklerini gdsteren objektif belge ve haritalara dayali olarak
yapilmasi ic¢in yasal bir zorunluluk yoktur. Boylece afet riskli zeminlerin iizerinde
yapilasmalara gidilebilmistir.

Afetlere kars1 yap1 6l¢eginde alinacak miithendislik dnlemleri disinda, tasarim agamasinda
bagvurulabilecek, mimariyi ve yap1 dis yiizeylerinin denetimini saglayacak yonetmelikler
gerekli goriilmemittir.

Yerel yonetimler farkli Olgek ve giicte olmalarina ragmen Yasa, bu yoOnetimlerin
yapilasmaya iliskin isleri ayn1 yetkinlikle yiiriitebileceklerini varsaymaktadir.

Yerel yonetimler tiim imar yetkilerine karsin, denetimden uzaktirlar. Yaptiklar1 ihmal ve
hatalarin cezai miieyyideleri muglaktir.

Kamulastirma ve Imar Yasasi’nin 18’inci Madde uygulamasi disinda miilkiyeti fiziki
olarak diizenleyecek bir ara¢ yoktur. Oysa giiniimiizde, piyasa ortamini1 yonlendirebilecek
bagska araclara gereksinmeler vardir.

Ikinci bin yilin sonunda, kiiresellesen diinyada, planlama anlayisinda ciddi degisiklikler
olmus bulunmaktadir. Artik siirdiirtilebilirlik, hakegalik, katilimcilik yeni planlama
anlayisinin temel ilkelerini olusturmaktadir. Yiiriirliikteki imar sisteminde, her asama ve
Olcekte, opsiyonlarin belirlenmesi ve kararlarin alinmasi siireglerinde ilgili taraflarin
katilim1 dngdrilmemistir.

Mevcut imar sistemi, proje ve uygulama atamalari boyunca denetimsizdir. Kacak
yapilasmay1 engelleyen yaptirimlardan yoksundur.

Yiirtrlikteki imar mevzuati tim yapilarin proje kontroliinii ilgili belediye ve valiliklere
birakmakta, ancak denetleme ile ilgili olarak acik bir hiikiim icermemektedir. insaat
asamasinda denetim ve teknik sorumluluk fenni mesule aittir. Fenni mesuliin iicretini
denetledigi kisiden, yani miiteahhitten aliyor olmasi, sorumluluguna karsin, insaatta tespit
ettigi aykirt hususlar ilgili idareye ihbar etmenin disinda herhangi bir yaptirim yetkisine
sahip olmamasi, fenni mesulliik i¢in diploma disinda bir nitelik aranmamas1 yap1 denetim
hizmetini olumsuz yonde etkilemektedir.

Proje hazirlayan ve imzalayan mimar ve miihendisler i¢in de diploma disinda ek bir
nitelik talep edilmemektedir. Bu gorev yiiriirlikkteki mevzuata gore fenni mesuliyet
sistemi i¢inde diigiiniilmektedir. Fenni mesuliin hem santiye sefi, hem de bir anlamda
denet¢i olarak gorevlendirilmesi bagimsiz ve daha etkin bir yap1 denetimini
engellemektedir.

Insaat yapim isini mutlaka bir insaat miiteahhitinin {istlenmesini zorunlu kilan bir yasal
diizenleme mevcut degildir. Bu durum, insaat miiteahhitligini gerekli sermaye veya
cesareti olan herkesin rahatlikla yapabilecegi cazip bir meslek haline sokmustur. Ayrica,
3194 Sayili Imar Kanunu’nda yap: ile ilgili yetki, sorumluluk ve yaptirimlar agik ve
rasyonel bir bi¢imde tanimlanmamustir.
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Imar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi 1985 yilindan bu giine kadar, kentlerimiz santiye
goriiniimiine biiriinmiis, yap1 stoku biiylik Ol¢lide artmistir. Ancak, kentsel ¢evre kalitesi
bu durumdan olumsuz bir bicimde etkilenmistir. Daha 6nemlisi, bu yap1 stoku cagdas
yapt giivenliginden yoksundur ve dogal afetler konusunda biiyiik bir tehlike
olusturmaktadir. Topraklarinin % 96’s1 deprem bolgesinde yer alan ve deprem disinda sel,
heyelan gibi diger dogal afetlerle sik sik karsilasilan iilkemizde denetimsiz yapilagsma
siirecinin ne denli biiyiik felaketlere yol agabilecegi 17 Agustos 1999 Marmara depremi
ile kanitlanmaistir.

Bu nedenlerle imar mevzuatinin, yap1 kalitesini ve giivenligini saglayacak onlemleri
almak iizere, kokli bir bicimde degistirilmesi gerekmektedir.

Yapilarin projelerinin hazirlanmasini listlenecek mimar ve miihendislerin bu yetkilerini
bir mesleki yeterlilik sistemi i¢inde kullanabilmeleri, yapilarin projelerinin ve ingaatinin
denetiminin bagimsiz kuruluslarca gergeklestirilmesi, yapt denetimi hizmetlerinin bir {ist
kurulus tarafindan denetimi, insaat miiteahhitligi hizmetlerinin godzetimi igin
siniflandirma ve sicil sisteminin gelistirilmesi, belli biiyiikliigii asan insaatlarda santiye
sefi bulundurma zorunlulugunun getirilmesi, yapilarin proje, insaat ve denetimi
sorumlulugunu tasiyanlarin mesleki sorumluluk sigortasi kapsaminda olmasi ve
sorumluluklar ile yaptirimlarin belirlenmesi suretiyle kapsamli bir yapit denetim
sisteminin kurulmasi gerekmektedir. Tirkiye’de bir tasinmaz miilk edinecek herkesin,
etlid ve planlama asamasindan proje, yapim ve hatta isletme/bakim asamasina kadar, bir
kalite denetim ve gozetiminden gegmis yap1 {iriinline sahip olmasi saglanmalidir. 3’iincii
bin yilin esiginde, modern toplumun normlarini yakalamakta kararli olan bir iilkede en
azindan bu sartlar gerceklestirilmelidir.

Afet zararlarinin azaltilmasina katkilar saglamak iizere, kamu ve 06zel kesimleri
kapsayacak yeni kurumlasmalara ihtiya¢ duyulmaktadir. ODTU tarafindan hazirlanan
kanun tasarisinda, bu dogrultuda olmak iizere, Afet Imar Yiiksek Kurulu, imar Yiiksek
Kurulu gibi kurullar 6nerilmektedir.

Yapilasmanin projelendirme, imalat ve kullanim agamalarinda yerel yoOnetimlerce
yeterince denetlenememesi nedeniyle ortaya cikan risklerin bertaraf edilmesi amaciyla
kamu yaninda 06zel kesimin de sorumluluklar iistlenebilecegi Ongoriilmektedir. Bu
sorumluluklarin 6zel kuruluslar tarafindan yiiriitiilebilmesi icin ilgili meslek odalari’nin
aktif rol almalar1 6nerilmektedir.

Planlamanin her asamasinda ¢ok yonden denetimi saglayacak araglar belirlenmelidir.

Imar ve yapilasmanin asil hedeflerinin, afetlere kars1 direnglilik ve ¢evre koruma oldugu
belirlenmelidir.

Afet oncesi doneme ilitkin tespit, harita, proje uygulama, yardim, kaynak gelistirme
calismalarinin hepsi bir iist kurul tarafindan izlenmelidir.

Plan tiir ve bigimleri birbirine bagli bir sistem olusturmalidir.
Planlamada seffaflik ve katilim saglanmalidir.
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Yaptirirm imkanlariin gelistirilmesinde gii¢ ve otoriteye dayanmak yerine, goriis
gelistirme mekanizmalar1 ve piyasa ortami araclarinin kullanilmasi 6nde tutulmalidir.

Kendini finanse eden ve kaynak gelistiren yontemler yeglenmelidir.
Planlamada yerel yonetimlerin yetkilerini kisitlamak yerine, plan yapim ve uygulamalarini
denetleme mekanizmalarinin kullanilmasi ve bu yontemlerin fiziksel, finansal, 6rgiitleyici

ve isletmeci yeni yaptirim araglari ile donatilmalari ilkesi gozetilmelidir.

Imar ve yapilasma islerinde taraflar ve sorumluluklar netlestirilmeli, ihmal ya da sug
konular1 karsisindaki cezalar agirlastirilmalidir.

Sistemde meslek odalarinin, 6zel kesimin, liniversitelerin, farkli disiplinlerin genisletilmis
yer ve islevleri olmalidir.

Plan hazirlama iglerinin ve yoOnetim silire¢lerinin yeni teknolojilere kolay ayak
uydurabilecegi diizenlemelerin yapilmasi saglanmalidir.

Metropol alan ve bolgelerde her 6lgekteki imar plani iiretim ve onayinda kurumlar arasi
koordinasyon saglanmali, imar planlama ve konut iiretiminde, 6zellikle biiyiiksehirlerde,

yasanan ¢ok baslilik giderilmelidir.

Imar planlar1 kentlerin gelismesine gore etaplanarak yapilmali ve bu etaplarin disinda
konut liretimini 6nleyen yasal diizenlemeler getirilmelidir.

Altyapis1 gotiliriilmemis ve imar plani olmayan alanlara yap1 ruhsati verilmemelidir.

Kaliteyi  saglamak i¢in yapt denetimi sistemi  gelistirilmeli, politikadan
bagimsizlastirilmalidir.

Biiyiiksehirler i¢in 6zel imar yasasi kurallar gelistirilerek uygulamaya konulmalidir.

Yapi sartnameleri (Kodlar) diizenlenerek yapilarda kalite ve standart saglanmalidir.

Mabhalli Idarelere iliskin Yasalar

Mahalli Idarelerle Ilgili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi
Taslaginda, mahalli idarelere arsa iiretimi ve imar denetimi konusunda yeni yetkiler
verilmekte veya mevcut yetkileri daha etkin kilinmaktadir.

Taslagin 8’inci maddesiyle 1580 Sayili Belediye Kanunu’nun Ek 2’inci maddesinin
degistirilmesi amaclanmaktadir. Boylelikle Belediyeler, konut sanayi ve ticaret alam
ihtiyact i¢in imarli ve altyapili arsalar tliretebilecek ve toplu konut ve belediye meskenleri
yapabilecektir.
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Taslagin 53’ilincii maddesi ile 3194 Sayili Kanun’a eklenen Ek 3’{lincii maddesi Hazine
arazilerinin mahalli idarelere devrine imkan saglamaktadir.

634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu

Kat Miilkiyeti Kanunu Toplu Yap1 Yonetimini de igine alacak sekilde yeniden
diizenlenmelidir.

1163 Sayih Kooperatifler Kanunu

Kooperatifler Yasasinda degisiklik yapilmasi giindemde olan bir konudur. Degisiklik
tasarisinda, kooperatiflerin kamuca ciddi bir sekilde denetiminin yani sira, kendi kendini
denetimi i¢in de bir mekanizma olusturulmasi, Kooperatifler Bankas1 kurulmasi, konut
ingaatlarma vergi, resim ve harglardan muafiyetlikler saglanmas1 yoniinde gelistirmeler
yapilmalidir.

Kooperatiflerin spekiilatif amacl konut {iretimi eylemlerinin oniine gecilmelidir. Bunun
icin; kisilerin Tiirkiye genelinde belli bir sayinin iizerinde yap1 kooperatifine iiye olmasin
kisitlayan, kooperatiflerin intaat ihalelerini genel kurallara gére yapmalarini saglayan,
kooperatiflere, ancak planli ve kentin gelisme bdlgesi olan yerlerde arsa almalar
zorunlulugunu getiren, kooperatif insaatlarinin kredi ve kamu kurumlar tarafindan siki
denetimini saglayan diizenlemelere gidilmelidir.

Oziirliilerle Tlgili Mevzuat

Yaklasik olarak 7.5 milyon oOziirliiniin yasadigi tahmin edilen iilkemizde bu niifusa
yonelik belirli bir konut sunumu politikas1 bulunmamaktadir. 1998 yilinda Toplu Konut
Idaresi Baskanlig: tarafindan iiretilen konutlarda dziirliilere kontenjan ayrilmasi ve ddeme
kolayliklar1 saglanmasi bu konuda 6ncii ve 6nemli bir adim olmustur. Ancak, 6ziirliiler
icin ulasilabilir konutlarin saglanmasi tam olarak yasal glivence altina alinmamigstir. Bu
nedenle konutla ilgili mevzuatta bu konuda gerekli degisikliklerin yapilmasina ihtiyag
duyulmaktadir.

6/6/1997 tarih ve 572 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile 3194 Sayili Imar
Kanunu’na “Fiziksel ¢evrenin oziirliiler i¢in ulagilabilir ve yasanabilir kilinmasi i¢in, imar
planlar ile kentsel, sosyal, teknik altyap1 alanlarinda ve yapilarda, Tiirk Standartlari
Enstitlisii’niin standartlarina uyulmasi zorunludur” maddesi Ek Madde 1 olarak eklenmis,
ayn1 Kanuna “Bu Kanunun Ek 1’inci maddesinde 6ngoriilen diizenlemelerin yapilmis ve
yapilacak altyapi alanlarinda ve yapilarda gerceklestirilmesi i¢in, imar yonetmelikleri ve
kamu binalari ile ilgili mevzuatta 1/6/1999 tarihine kadar Bayindirlik ve Iskan Bakanlig
tarafindan gerekli degisiklikler yapilir” hiikmii gecici madde olarak eklenmistir. Bu
maddelere istinaden Imar Mevzuati ydnetmeliklerinde yapilan oziirliilere yonelik
degisiklikler 2/9/1999 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige girmistir.
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OECD Ulastirma Bakanlar1 Avrupa Konferansi’nin genel yaklagimi olarak da belirtildigi
gibi, ulasilabilirlik genel kentsel politikalarda yer almali, kesinlikle ek veya ikincil gorev
olarak degerlendirilmemelidir. Kentsel mekan diizenlemelerinin yonetici, uygulayici ve
denetleyicisi olan, ayrica toplu konut sunumu da yapan yerel yonetimlerin ve bu alanda
hizmet veren tiim kurum ve kuruluslarin, ulasilabilirligin saglanmasina yonelik
denetimlerini diizenleyen mevzuat gelittirilmelidir.

Ayricadziirlii insanlarin ikamet edecegi binalarin diizenlenmesine iliskin kurallari
tanimlayan TS 9111 no.lu standardin gelistirilmesi gerekmektedir.

Icra ve Iflas Kanunu

Ipotege dayali menkul kiymet sahiplerinin alacaklar iizerinde rehin hakki
bulunmamaktadir. Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’nin iflasi halinde ipotege
dayali menkul kiymet sahipleri diger alacaklilarla ayni sirada olmaktadirlar. Menkul
kiymet sahiplerinin haklarmnin daha genis bir garanti altma almabilmesi i¢in Icra ve Iflas
Kanunu’nda degisiklik yapilmasinda yarar oldugu diistintilmektedir.

Konut Finansmanina fliskin Mevzuat

Konut piyasasinin pazar kosullarina gore ¢alistirilabilmesi ic¢in sistemin yoOnetim
ozerkligine kavusmasi gerekmektedir. Kamu idaresi-hiikiimetler konut piyasasinda
yonetici degil denetleyici ve yonlendirici olmalidir. Bunlarin yapilabilmesi i¢in konut
piyasasinin Ozellestirilmesi gerekmektedir. Konut piyasasi yeni bir mali enstriimanla
endirekt olarak 6zellestirilmelidir.

Konut ipotek kredilerinin uzun vadeli olmalar1 nedeniyle bu kredileri verecek olan uzman
finansman kuruluslarinin kaynak yapilarinin da uzun vadeli olmas1 gerekmektedir.

Ulkemizde enflasyon oranlarmin yiiksek olmasi ve gelecekle ilgili belirsizlikler nedeniyle
yatirimcilar kisa vadeli yatirim araglarini tercih etmekte ve uzun vadeli fon toplamak
isteyen finansman kurumlarinin isi zorlagmaktadir.

Konut finansman piyasalar1 gelismis olan iilkelerin hemen hepsinde uzun vadeli
finansman saglayan uzman konut finansman kuruluslar ile ilgili 6zel diizenlemeler
yapilmaktadir. Ulkemizde ise uzman konut finansman kurumu niteliginde herhangi bir
finansal kurum faaliyet gostermemektedir.

Bu amagla tiiketici finansman tirketleri gibi faaliyet gosterecek uzman konut finansman
sirketlerinin kurulmasina imkan taninmasi icin 545 sayili KHK ile degisik 90 sayili

“QOdiing Para Verme Isleri Hakkinda KHK”de degisiklige gidilmesi uygun olacaktir.

Kurulacak uzman konut finansman sirketlerinin Ipotege Dayali Menkul Kiymetler
Merkezine ortakligiin/iiyeliginin saglanmasi fon temin etmelerini kolaylagtiracaktir.
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Ipotege dayali menkul kiymetlere ilginin arttirilabilmesi igin, ipotek kredilerinin
O0denememesi durumunda ipotekli konutun satilarak paraya c¢evrilmesinde haciz
prosediiriiniin hizlandirilmasini, ipotege dayali menkul kiymetlere ve/veya bunlarin dayali
oldugu alacak portfoylerinin derecelendirmesinin zorunlu hale getirilmesini, alacak
portfoyiindeki oraninin yiikseltilmesini saglayacak diizenlemeler yapilmalidir.

Ipotege dayali menkul kiymetler igin vergisel tesvikler uygulanmali, vergilendirmede
kamu menkul kiymetlerine paralel bir diizenleme yapilmali, ipotek kredilerinin faizlerinin
timiiniin veya bir kisminin gelir vergisi matrahindan diisiilmesini, bankalarin konut
kredilerinin ipotege dayali menkul kiymetler merkezine devrinden elde edecekleri
gelirlerin Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisinden muaf tutulmasin1 ve bu gelirlerin
belirli bir oranda Kurumlar Vergisi matrahindan diisiilmesini saglayan mevzuat
diizenlemeleri yapilmalidir.

Tirk mali sistemi i¢ginde bankalar hakim konumdadirlar. Ayrica bankalar, yurt capinda
yayillmig genis sube aglar1 ile toplumun her kesimine rahatca ulasabilmektedirler. Bu
ozellikleri nedeniyle {ilkemizde yeni bir finansman yontemi getirilirken bankalar1 bu
sistemden soyutlamak miimkiin géziikmemektedir. Bu ¢er¢evede bankalarin konut kredisi
acmalarin1 ve bu kredileri ipotege dayali menkul kiymetler merkezine devretmelerini
tesvik etmek tizere; ipotege dayali menkul kiymetlere esas olacak krediler i¢in “muhtemel
zararlar karsili§1” oranmnin sifirlanmasi, disponibilite yiikiimliiliigliniin azaltilmasi,
sermaye yeterliligi diizenlemelerinde de avantajlar saglanmasinin uygun olacagi
diistiniilmektedir.

Finansman piyasasi i¢inde konut finansmani sistemlerinin etkin ve yiiksek riskler
tasimadan islemesi i¢in; konut kredisi kullanilmis ipotekli konutlarin el degistirmesinin
alacaklinin bilgi ve onay1 ile gerceklesmesini, sistemin esnek faize ve bununla ilitkili
olarak degisen bor¢ miktarina imkan tanimasi, borcun geri 6demesinin aksatilmasi
durumunda ipote8in paraya cevrilmesi islemlerinin hizlandirilmasini teminen, Medeni
Kanun ve Icra ve Iflas Kanunundaki ipotekle ilgili genel kurallara, konut finansman
modelini hayata gegirecek 6zel bir kanunla agsagidaki diizenlemeler getirilebilir.

Medeni Kanun hiikiimlerinden ayrilarak, konut kredilerini temin eden ipotegin ancak
borg¢tan sorumlu olan kisi, kisaca borglu tarafindan verilmesi ilkesi getirilerek finansman
saglayan bankanin izni olmadik¢a kredi karsiliginda ipotek edilen tasinmazin el
degistirmesi yasaklanmali, bankanin izniyle ipotekli taginmazin el degistirmesi halinde
ise, yeni malikin kredi borcuna katilmasi, boylelikle asil borg¢lu ile yeni malikin borgtan
miiteselsilen sorumlu olmalar1 saglanmalidir.

Bankalar, ileride parselasyona konu olabilecek araziler iizerine konulacak ipotek karsilig
kredi vermeyi, ifraz ve yapilagma ile ipotegin tasinmazdan ayrilan pargalara ve bagimsiz
boliimlere dagilmasi sonucu yeni maliklere ulagsmanin zorlagsmasi nedeniyle, kabul
etmemektedir. Yapilacak 6zel diizenlemede, ipotegin yeni tasinmazlara bunlarin degerleri
oraninda resen ge¢mesi i¢in tapu sicil miidirliikleri yetkilendirilmelidir.

Ipotek kapsamia girecek olan faizlerin, 6rnegin memur maaslarindaki artisa gore, belli
bir oranda kendiliginden artmasi saglanmalidir.
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Kredi veren bankaya ipotegi 6zel yoldan paraya ¢evirme hakki taninmalidir. Diger bir
anlatimla alacakli banka, bor¢ 6denmedigi takdirde, rehni 6zel yoldan paraya cevirme,
yani rehin konusu mali bizzat satma yetkisine sahip kilinmali, alacakli bu yetkiyi
kullanirken vekalete iligkin hiikiimlere gore de sorumlu tutulmalidir.

Enflasyonla birlikte faizlerin zaman iginde artabilmesi ipotege konu olan alacak miktarini
yiikseltmekte, bu da ipotek tesis masrafim arttirmaktadir. Taraflarin giderlerinin
azaltilmasi icin ipotek tescilinin, tapu idaresinde diizenlenmis resmi senet yerine, kredi
s0zlesmesine istinaden yapilmasi gerekmektedir.

Kredi geri O0demesinde borcun miiacceliyet kazanmasi hali, 6demelerin diizenli
yapilmasini saglayacak sekilde hiikme baglanmalidir.

Sigorta Mevzuati
Yap1 Sigorta Sistemini gelistirmek iizere mevzuatta gerekli diizenlemeler yapilmalidir.
Sehircilik ve Konut Bakanhg Kurulmasi

Sehircilik, planlama, altyapi, kentsel ulasim ve yerel yonetimlerle ilgili arastirma yapma
ve yaptirma, bu konularda ¢esitli kuruluslarla igbirligi yapma ve koordinasyonu saglama,
toplu konut ve sosyal konut iiretimini yonlendirme ve gelistirme; mevcut konut stokunu
iyilestirme ve gelistirme, kentsel altyapt ve ulasim hizmetlerine iliskin politikalar
gelistirme, standartlar saptama, planlar yapma ve yaptirma, arazi ve arsa saglamak tizere
gerekli isleri yapma, yerel yonetimlerin bakanligin gorev alanina giren konularla ilgili
olarak merkezi yonetim ile iliskilerini koordine etme, bakanligin gorevleri ile bagl ilgili
kuruluslarin gérevlerinin yerine getirilmesinde bankacilik faaliyetleri ile ilgili diizenleme
yapma yetki ve sorumluluklari ile tanimlanabilecek Sehircilik ve Konut Bakanligi ile
ilgili olarak Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi’nca bir mevzuat calismasi
yapilmis bulunmaktadir.

Cok baslhiliktan kurtulmak ve sorunlarin birarada degerlendirilmesini saglamak iizere s6z
konusu taslak yasalastirilmak suretiyle kamuda konut ve kentlesme konularindan sorumlu
bir bakanlik kurulmalidir.

10.4. ONGORULEN AMACLARA ULASILABILMESI iICIN YAPILMASI
GEREKLI YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER VE
UYGULANACAK POLITIKALAR.

Yukarida belirtilen mevzuatin, 8’inci Bes Yillhk Kalkinma Planinda sektor icin
ongoriilen gelismelere imkan verecek ve AB’ye giris doneminde uluslararasi antlagsmalara
ve kurallara uyum saglayacak sekilde, iliskili diger mevzuatla birlikte ele alinmak
suretiyle, ilgili kuruluslarca giinlin sartlarina gore diizenlemelerinin yapilarak en kisa
zamanda hayata gecirilmesi gerekmektedir.

Ek: Konutla ilgili yasalar listesi
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TABLO : 13 KONUT iLE iLGILi KANUNLAR

Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu

KANU

NNO

1593

2613

2644

3458

3659

3780

4626

6831

221

81

634

775

1163

1164

2090

2872

KANUN ADI

Umumi Hifzissthha Kanunu

Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu

Tapu Kanunu

Miihendislik ve Mimarlik Kanunu

Memur Meskenleri Insas1 Hakkinda Kanun

Milli Korunma Kanunu

Memur Meskenleri Insas1 Hakkinda Kanun

Orman Kanunu

Gayrimenkuller Kanunu

Iskan Kanunu

Kat Miilkiyeti Kanunu

Gecekondu Kanunu

[J Gecekondu Kanunu’nun Bazi
Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname

Kooperatifler Kanunu

Arsa Ofisi Kanunu

Tabi Afetlerde Zarar Goren Ciftcilere
Yapilacak Yardimlar Hakkinda Kanun

Cevre Kanunu

T.C. RESMi

GAZETE
TARIHI

06/05/1930
23/12/1934
29/12/1934
17/06/1938
11/07/1939
26/01/1940
22/07/1944
08/09/1956
12/01/1961
23/10/1962
02/07/1965
30/07/1966

11/06/1985

10/05/1969
10/05/1969

05/07/1977

11/08/1983

T.C. RESMi
GAZETE
SAYISI

1489

2887

2892

3458

4255

4417

5763

9402

10705

11239

12038

13362

18781

13195
13195

15987

181323
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TABLO : 13 KONUT iLE ILGILI KANUNLAR (Devami)

2886

2944

2990

2924

2946

2942

3227

2985

3155

3320

3621

4046

4123

Devlet Thale Kanunu

00 Devlet Thale Kanunu’nun 94. Maddesinin
(b) Bendinin Degistirilmesine Dair Kanun

0 Devlet Ihale Kanunu’nun Bazi
Hiikiimlerinin Degistirilmesi Hakkindaki
Kanun

Orman Kéyliilerinin Kalkindirilmalarinin

Desteklenmesi Hakkindaki Kanun

Kiy1 Kanunu

Kamulastirma Kanunu

Kat Miilkiyeti Kanunu’na Devre Miilk Hakki
Ile Tlgili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun

Toplu Konut Kanunu

Tarim Reformu Genel Midiirliigii Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun

Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerini
Konut Edindirme Yardimi Yapilmasi
Hakkinda Kanun

Kiy1 Kanunu

Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesi
ve Bazi Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

Tabii Afet Nedeniyle Meydana Gelen Hasar
ve Tahribata {liskin Hizmetlerin
Yiiriitiilmesine Dair Kanun

10/09/1983

11/11/1983

17/03/1984

20/10/1983

11/11/1983

02/11/1983

25/06/1985

17/03/1984

05/03/1985

22/11/1986

17/04/1990

27/11/1994

23/07/1985

18161

18218

18344

18197

18218

18215

18792

18344

18685

19289

20495

22124

178
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