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B. GIRIS

Ulkemizin sosyal ve ekonomik siirecinde gok bilyiilk rolii olan
Konut problemine Uglineii Beg Yi1llik Plan hazirlik g¢aligmalari gerve-
vesindeki yaklagimda Komisyonumuz konuyu, gerek uzun yillarin birik-
tirdiZi ve gerekse her yi1l demografik hareketlerin, yenileme, afet,
kamulagtirma vb. faktdorlerin getirdigZi ihtiya¢ ile sinarli kaynakla-
rimizin konuta tahsisinde daha da sinirlindirilmasi eZiliminin ge-
killendirdifi imkanlarin dengelenmesi yoniinden ele alarak bir taraf-
tan ihtiyaglarin, diger taraftan ihtiyaglarin, diZer taraftan da ii-
retimin analizini yaparak UBYP donemi i¢in gbriiglerini saptamaya ve
dneriler haline getirmeye ¢aligmigtir. Bu amagla Ozel Ihtisas Komis-

yonumuz agagidaki iki ana alt komisyona ayrilmigtar.

I. Konut ihtiyag¢ tahminleri alt komisyonu

II. konut iiretim alt komisyonu

I- Konut Ihtiya¢ Tahminleri Alt XKomisyonu galigsmasini Ugiincii Beg
¥11l1k Plan ddneminde;

A~ Miktar olarak ihtiyacin ortaya konmasi

B- Aile melirleri, odeme gligleri, konuta ayirabilecekleri
miktar ile talebin tegekkill tarzi ve ihtiyacin efektif
talep ile kargilagtirilmasi

98 Sehirsel Konut Thtiyaci Tahmini

- Kairsal Konut Thtiyaci Tahmini

jzerinde galigma gruplari ile mesaisini geligtirmis bulunmaktadi:

[- Konut firetim Alt Komisyonu (aligmasini Ugilincii Beg Yillik Plan
doneminde Toprak, Iggiicii, Malzeme-Donatim ve Tesebbiis olarak iire-
tim unsurlarinin nitesel ve nicesel durumunun parasal bir ifade
ile ve plénin sektdrleri arasindaki girdi-g¢ikti baZintilarini da
kuracak yonde konuyu konut ilretiminin asaZidaki ii¢ ana boliimiinde
ve ii¢ galigma grubu olarak incelemeyi uyzun bulmusgtur.
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; Bina olarak konut
24 Alt yapa
3 Arsa

Ancak, Tirkiye'deki verilerin konut iliretim unsurlarinin sayisal
deferleri ile incelenmesine asla imkfn vermeyecek kadar eksik olu-
su nedeni ile konunun nicesel yoOniiniin ele alinigi ihtiyacinin sayisal
deZerleri ile detayli olarak kargilagtirilabilecek bir diizeyde olama-
mig ve probleme ancak genel olarak ve nitesel yonden yaklagim miimkiin

olabilmigtir.

Bu vesile ile Ugilineii Plan ddneminde konut alaninda iiretim un—
surlarinin gergek ve tam verilerinin elde edilmesi ydniinde galigmalar
yapilmasinin daha sonraki ddnemlerde ayni durumun tekrarini énleye-—
cek ve planlama kavraminin gerektirdiZi kargilagtirmaya saZlayabile-

ceZini belirtmek yerinde olacaktair.

II. numarali konut iliretimi Alt Komisyonunun 1)Bina, 2) Altyapa,

3) Arsa g¢aligma gruplari gallgmalarinl ilkeler, Finansman, Organi-
zasyon, Teknik hizmetler v.b. yoniinde geligtirmis bulunmaktadirlar.
Bu ii¢ g¢aligma grubunun konu kapsamlari, galigma gekilleri ve ortaya
gikan raporlarin Ozellikleri bunlarain birlegtirilmesinin mimkin ve
doZru olmayacaZi soriiginii ortaya g¢ikarmig ve bu iig grup ¢aligmasinin

ayri raporlar halinde takdimini zorunlu kilmigtar.



TURKIYEDE KALITATIF VE KANTITATIF KONUT IHTIYAG TAHMINLERI
- KONUT IHTIYAG TAHMINLERI ALT KOMISYONU -
RAPORU

GIRIS:

Galisma, igindekiler bolimiinde de goriilecegi gibi Tirkiye'de gehirgel
(10.000 + niifuslu yerler) konut ihtiyacini ve karsal (10.000 - niifuslu yerler)
konut ihtiyacinin tahminini kapsayan iki ana boliim lizerine kurulmustur. Galig-
manin agirlik noktasini, Konyt Ozel Ihtisas Komisyonu Sayin Uyelerinin, bugii-

ne kadarki toplantilar esnasinda lizerinde durmus olduklari sehirsel konut
ihtiyaci ile ilgili bdliim tegkil etmektedir.

Ihtiyacin saptanmasi sonucunda, bu ihtiyaca cevap verecek konut politi=-
kasinin Ugiincii Bes Yillak Kalkinma Plani Doneminde ne olmasi gerekecefine ait
bazi hareket noktalarinin belirlenebilmesi ig¢in, ihtiyag¢ sahibi ailelerin
ddeme giigleri ile ihtiyacin karsilastirilmasi yapilmis ve by konuda kisaca ¢o-
ziimle ilgili Gnerilerde bulunulmustur.

10,000 + niifuslu yerlerdeki konut ihtiyacinin saptanmasi amacini giiden
kisim esas olarsk ii¢ ana bdliim igerisinde incelenmistir:

A - Konut Ihtiyacainin Kantitatif olarak Saptanmasa,
B - Konut Ihtiyacanin Kalitatif Olarak Saptanmasi,

C = Bulunmug olan bu konut ihtiyacinin sehirsel hanehalklarinin gelir-
leri ile ne ¢lgiide karsilanabileceginin saptanmasi.

A ve B boliimlerindeki hemen biitin hesaplamalar, Tirkiyede heniiz bir
konut sayimi yapilamamis olmasi nedeni ile Genel Niifus Sayimi sonug¢larinda
yayinlanmig veya yayinlanmamis verilere dayanilarak yapilmistar.

Galismada, konut ihtiyacini ortaya koyacak metodlar konusunda, elde
mevcut veriler biiyiik 6lgiide zorlanmis ve gerekli yerlerde kontrol hesaplamala-
ri yapilmistair. Tiirkiyede heniiz, ileri bati iilkelerindeki ayraintili istatistik-
lerin bulunmayisi nedeni ile, heniiz gelismekte olan iilkelerde kullanilan metod-
larla galisilmigtar.

Calismada, Birinci ve Ikinci Bes Y¥Yillik Kalkinma Planlarinda kullanilan
bazil metodlar terkedilmis, bazi yerlerde ise kiigilk bazi degigikliklerle aynen
uygulanmigtair.

Birinci boliimiin A ve B baglikli kisimlarainda konut ihtiyacini kalitatif
ve kantitatif olarak, C baslikli boliiminde bu ihtiyacin efektif konut talebi
ile ne dlgiide karsilanabilecegini saptayan bu galaisma sonucunda ortaya gikacak
gok opnemli noktalar Ugiincii Bes Y1llik Kalkinma Planinda konut sorununa nasil
goziimler getirilecefine, bagka bir anlatimla Devletin konut scktoriine ne gibi
drgiitlerle ve ne gibi bir politika ile girebilecegini saptamaya karar vermesin-
de yardimci olacaktair.



Yukarida anildigr gibi bazi sayisal degerlerin heniiz Ulkemizde bulunma-
yis1 ve dzellikle 1970 Genel Niifus Sayimi ve bununla birlikte yapilan binalar
sayimli sonuglarinin, ayrica Hacettepe Universitesi Niifus Etilidleri Enstitiisiiniin
gelir dilimleri ile ilgili ¢aligmasinin heniiz yayinina gegilememis olmasi gibi
nedenlerle gerekli bazi sayisal degerlerin yerine, bugiin ig¢in elde mevcut
verilerin gegmiste gosterdikleri seyirleri gdzdniinde bulundurularak degigti-
rilmesi seklinde kullanilmigtar.

Ugiincii Beg Y1llik Kalkinma Plani galasmalara yapilirken sayisal deger-
lerin gergekleri veya daha sihhatlileri elde edildikge ilgili bdliimlerde
gerekli diizeltmeleri yapmak galigmada Onerilen metodlarin Devlet Planlama
Teskilatinca benimsendifi Slgiide miimkiindiir. Onemli olarak gordiigiimiiz konu,
konut politikasinin saptanmasi konusunda Snerdijimiz hareket noktasinan
sihhat derecesinin benimsenmesidir.

Burada, Konut Uzel Ihtisas Komisyonu'nun g¢aligma siiresinin gok kisa
tutulmus olmasi nedeni ile, ikinci alt komisyonlarain vermig olduklari agagida
isimleri yazili raporlari gerefi kadar degerlendiremedigimiz dusitincesinden
hareketle bu raporlarin gogaltilarak Sayin Komisyon Uyelerine ve Devlet Plan-
lama Teskilatina sunulmasini faydali buldufumuzu belirtmek isteriz.



I - SEHIRSEL KONUT IHTIVACI (10,000 + niifuslu yerler)
A - Kantitatif Konut Ihtiyaci Tahmini

10,000 + niifuslu yerlerdeki kantitatif konut ihtiyaca saptanar-
ken, konut ihtiyacini dofuran gu faktdrler kullanilmigtair:

~ Niifus artisi ve ailelerin kiigiilmesi,
- Mevcut stoklarin yenilenmesi,

- Gecekondu tasfiyesi,

- Tabil afetler,

- Kullanilis amacinin degismesi,

- Kamulastirma

Her faktorle ilgili kantitatif ihtiyag¢ hesaplanirken uygulanan
metod da agiklanmaya galisilmistir.

1l - Niifus artigi ve ailelerin kiiglilmesi ile ilgili konut ihti-
yaci birbirini kontrol eden iki ayri metod ile hesaplanmistar.

a - Hane Halka Biiyikliiginii Esas Alan Metoda uGre:

Metod, 10,000 + niifuslu yerlerdeki niifus geligmesini;
bu niifustan hanehalki olarak yasayan niifusu mevcut ve gelecekteki hanehalka
biiyiilkligiinlii esas almaktadir.

Galigmamizin baginda, Genel Niifus Sayimi verilerine
dayanildigini belirtmigstik. Gelecek yillardaki konut stoku dahi, hanehalka
geklinde yasayan niifusun, ortalama hanehalki niifusuna bdliinmesi ile bulundu-
gunu belirtmek yerinde olacaktir. Hanehalki sayisi, aile ve de konut iinite
sayisi olarak kullanilmistar.

Niifusu 10.000 + olan yerl rde niifus gelismesi, Genel
Niifus Sayimlari yillari itibariyle soyle olmustur:

TABLO: 1 - SAYIM YILLARI ITiBARIYLE TURKIYL TOPLAM VE SEHIRSEL NUFUSU

Sayim Sehirsel Niifus Tiirkiye Toplam
Yila (10.000 + niifuslu yerler niifusu) Niifusu

1960 7.307.816 27.754.820
1965 9.382.621 31.391.421

1970 12.737.255 (%) 35.,666.549




(x) Gegici sonugtur. DIE Niifus Yubesinden elden alinmistir ve 9356 niifuslu
Tunceli ili niifusu dahildir.

Kaynak: DIE Genel Niifus Sayimi sonuglari 1960-1965; Telgrafla alinan sonuglar
1970

Ugiincii Bes Yallak Plan donemi yillarinda sehir niifusunda asagidaki
geligmenin olacagi tahmin edilebilir:

(Sehirlegme hizi 1965-1970 yillari arasi sehirlesme hiza olan % 5,9
alinmistir.)

PABLO: 2 = YILLAR ITIBARIYLE SEHIRSEL NUFUS (10.000 + niifuslu yerler niifusu)
TAHMINT

Sehirsel niifus

Yal (10.000 + niifuslu yerler niifusu)
1970 12.737.255
1971 13,488,718
1972 14,284,552
1973 15.127.341
1974 . 16,019,854
1975 16.965.025
1976 17.965.961
1977 19.025.953

Bu niifusun hepsi hanehalki seklinde yagamayacaktir. Genel Niifus ®ayim-
larinda hanehalki agagidaki gekilde tanimlanmakta ve sayilmaktadair: (DIE, 1965
Genel Niifus Sayimi, Sayim ve Kontrol Memyrlarina mahsus ‘onetmelik.) "Arala-
rinda aile bapgi bulunsun veya bulunmasin, ayni evde veya ayni evin bir kismin-
da yagayan, ayni kazandan yiyen, kazan¢ ve masraflarini ayirmayan ve hanehalka
hizmet ve yonetimine igtirak eden bir veya birkac kisinin tegkil ettizi toplu-
luktur.

= Aralarinda aile bajgi bulunmakla beraber ayri ayri evlerde oturanlar,
hanehalklarindan sayilmazlar.

- Ayni evde oturan, aralarinda aile bagi bulunan ve fakat ayri ayra
kazanlardan yemek yiyenler ayni hanehalklarindan sayilmazlar.

- Ayni evde oturan, aralarinda aile bagi bulunmayan ve ayri ayri
kazanlardan yemek yiyenler ayni hanehalklarindan sayilmazlar."



Bu kapsamdaki hanehalki saptanirken, agagidaki agiklamanin igine
girenlerde hanehalkindan sayilmamiglardir:

"Mesela, sayim gijnii hanehalki reisi herhangibir sebeple bagka bir
yerde bulunmaktadir; veya evin oglu olmustur veya tahsil ig¢in bagka bir
yere gitmistir, Ogrenilmek istenilen, hanehalkindan olupta sayim esnasinda
gu veya bu sebeple baska bir yerde bulunanlarin sayisidir."

" Hanehalki ortalamasi (Hanchalka biiyiikliigii) bulunurken, bu agiklamanin
1511 altinda, hanehalki olmayan niifusun toplam sehir niifusundan diigiilmesi;
baska bir anlatimla sadece hanehalki seklinde yasayan niifusun mevcut hanehalki
reisi sayisina boliinmesi gerekmektedir .

Ancak, yukarida vermis oldugumuz 10.000 + niifuslu sehirsel niifusla
ilgili hanehalki hakkinda veri mevcut oclmamasi nedeni ile, ayni karakteri
temsil eden il merkezleri ve ilge merkezleri toplam hanehalki niifusunun, yine
bu yerlerdeki hanehalki reisi sayisina bdliinmesi suretiyle ortalama hanehalka
sayisini (hanehalka biyikligi) bulmamiz mimkiin olacaktar.

Yukaridaki tanima gore 1965 Genel Niifus Sayimi sonuglarinda gehir ve
koy niifuslari s8yle belirtilmigtir:

TABLO: 3 - 1965 YILI TURKIYE SEHIR VE KOY NUFUSU

Nifus
Sehir 10.805.817
Koy 20.585.604
TOPLAM 31.391.421

Kaynak: DIE, 1965 Genel Niifus Sayimi

Yine ayni yila ait Niifus Sayimi Sonuglarina gore schirlerdeki (Il ve
ilge merkezlerindeki) hanehalki (reisi) sayisi ise géyledir:

TABLO: 4 - 1965 YILI TURKIYE IL VE ILGE MERKEZLERI UANBHALKI SAYISI

Hanehalki (reisi) sayisa

Il merkezleri 1.297.274
Ilce merkezleri 747,115
TOPLAM 2,044,389

KAYNAK : DIE 1965 Genel Niifus Sayima



Yukaridaki tabloda sehir niifusu 10.805.817 olarak gériilmektedir. Bu
durumda; 1965 yilinda sehirlerde (il ve ilge merkezlerinde) 1965 Genel Niifus
Sayimi sonuglarina gore hanehalki ortalamasi:

10,805,817 + 2.044,389 = 5,29

olarak hesaplanmaktadar.

Yukarida vermis oldufumuz agiklamaya gore ise sadece hanehalki geklinde
yagayan niifus igin yapilacak bir hanehalkl ortalamasi ise asagidaki tableodan
hesaplanabilir:

TABLO: 5 - 1965 YILI IL VE ILCE MERKEZLERINDE UANEHALKI BUYUKLUGU ITIBARIYLE

NUFUS
I1 merkezleri hanehalka  Ilge merkczleri hanehalky

Hanehalki Biiylikliigi toplam niifusu toplam niifusu

1 kisi Lk, 140 23.366

2 321,770 150,364

3 597.852 273.108

4 1.035.496 501,252

5 1.181.160 . 652 .495

6 1.012,620 641,238

7 778.267 535115

8 461,920 384,512

9 270,180 248.130

10 174.920 175.780

11 94.853 98.527

12 65.364 68,244

13 37.323 41.912

14 27.510 33,502

18 66.816 73.530

Bilinmeyen (5 kabiil) 190 130

TOPLAM 6,170,381 + 3.901.205 = 10.071.586

Kaynak: DIE 1965 Genel Niifus Sayima
10.071.586 + 2.044.389 = 4,926 = 4.93

olarak bulunmaktadir.



Toplam sehir niifusu 1041805i817 ve bunun hanehalkl seklinde yasayani
ise 10,071.586 oldufuna gore, sehir niifusunun:

10.071.586 x 100
10.805.817
hane halki niifusu seklinde yasamaktadair,

= 93.2 si

Ayni metodu 1960 Genel Niifus Sayimi sonuglarina uygulamamiz miimkiindiir:
Ancak niifysu 10,000 + yerler igin yapmis oldugfumuz hesaplama agagidadar:

TABLO : 6 - NUFUSU 10.000 + YERLERDE 1960 GENEL NUFUS SAYIMI SONUGLARINA
GURE ORTALAMA HANEHALKI BUYUKLUGU:

Hanehalka Hanehalka Hanehalka
Biyiik1lizi Niifusu toplam niifusu
1 kisi 64,350 64,350
2 176.395 352.790
3 220.893 662.679
b 277.049 1.108.196
2 247.556 1.237.780
6 177.428 1.064.568
- 107.205 750,435
8 62.038 496,304
9 33.9%0 305.370
10 21.528 215.280
11 + (15 alainda) 21.590 323.850
TOPLAM - 6.598.902

Kaynak: DIE 1960 Genel Niifus Sayima

1960 Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore 10,000 + niifuslu olan yerler
niifusu 7.307.816 dair. Bunun ancak 6.598.902'si hanehalkil scklinde yasamakta-
dir. 6.598.902 kisilik niifus, 1.413,422 hanchalkindan meydana gelmektedir.
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Buradan hanehalki seklinde yasayan niifus:

6.598.902 x 100
7.307.816

= % 90,30 olarak bulunmaktadir.

Ayrica 6.598.902 + 14415;422 = 4,67 hanehalki bﬁyﬁklﬁgﬁ olarak bulun-
maktadir.

1965 yi1li il ve ilge merkezleri igin bulmus oldugumuz hanehalki orta-
lamasi (hanehalki biiyiikliigii) olan 4.931'u niifusu 10.00C + niifuslu yerler
icin kabiil edebiliriz wve 1965 yilindan itibaren her yil ortalama hanehalki
biiyiikliigiinde 0.0l lik bir diisme olacaji varsayimizla asagidaki tabloda
fgiincli Bes ¥Y1llik Plan donemi demografik konut ihtiyacini hesaplayabiliriz.

TABLO : 7 - UQUNCU BES YILLIK PLAN DONEMI YILLARI ITIBARIYLE NUFUS ARTISI
VE AILELERIN KUGULMESINDEN DOGACAK KONUT IHTIYACI

10,000 4+ niifuslu Hanehalka
yerler hanehalkl niifusunun Hanehalka

nifusu (Toplam yillaik ortalamasi Demografik
sehir niifusunun net Hanehalki Konut Konut
YIL % 93.2 si) artisi biiyiikliigii Stoku Ihtiyaca
1970 11.871.122 - 4,88 2.432,606 -
1971 12.571.485 700,363 4,87 2,581,413 -
1972 13,313,202 741,717 4.86 2.739.341 157.928
1973 14,098,682 785.480 4,85 2.906, 944 167.603
1974 14.930.504 831.822 4,84 3,084,814 177.870
1975 15.811.403 880.899 4,683 3,273.582 188,768
1976 16.744,276 932,873 4,82 3,473,916 200,334
1977 17.752.188 987.912 4,81 3.686,525 212.609
TOPLAM - - - - 947,184

Yukaridaki tabloda goriilecegi gibi 1977 yilinda 17.732.188 kigilik
hanehalki niifusu ortalamasi 4.81 olacaktir.
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b - Yetiskin Niifus (15 + yas niifusu) ve bu niifusun hanehalka
olma iligkisini esas alan metoda gore.

Bu metodta yetiskin olduklari kabul edilen belirli yasain lizerin-
deki niifusun, hanehalki reisi (konutta oturma) olma efilimi orani bulunmakta-
dair.

Metodun uygulanig sekli ile ilgili gerekli agiklama, hesaplar
yapilirken verilmigtir:

- 1955, 1960 ve 1965 Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore lirkiye'de
sehirlerde (niifusu 10.000 + olan yerler) yasayan toplam niifus ve
bu niufustan 15 + yaslarda bulunan nifus miktar ve oran olarak
goyledir:

TABLO : 8 - SAYIM YILLARI ITIBARIYLE 10.000 + YERLERDE YASAYAN
15 + YAS GURUBU NUFUSU

1955 1960 1965
Tirkiye Toplam Niifusu 24,064,763 27.754.820 31.391.421
10.000 + Terler niifusn __ _ __ - oD Fad00aBA0 . oiian 9.382,621 _
10.000 + yerlerdeki 15+ 3.744.108 L,849, 459 6.083.363
yas niifusu
10.000 + yerlerdeki 15 + yas
niifusunun 10.000 + yerler
niifusuna orani % 69.01 % 66.36 % 64,84

Kaynak : DIE 1955, 1960, 1965 Genel Niifus Sayimlari

Not: Yayinlardaki bilinmeyen haneleri, ayni sonug ylizdeleri ile 15 + yas
gurubuna dahil edilmistir.

- Ayrica, 1960 ve 1965 yillarinda Tiirkiye'de sehirlerde (1960
yilinda niifusu 10.000 + olan yerlerde) (1965 yilinda il ve ilge
merkezlerinde) yasayan niifusun yasamakta olduju konut sayisi
(hanehalki) sayisi soyledir:

TABLO : 9 - 1960 ve 1965 YILLARINDA SEHIRSEL NUFUSA AIT KONUT UNITE
SAYISI VE HANE#ALKI BUYUKLUGU

(10.000 + yerler) (Il ve ilge merkezleri)

1960 1965
Sehir niifusu 7.307.816 9,382.621
§ehir hanehalki niifusu 6.598,902 8,745,568
Hanehalkl biiyiikliigi 4,67 L,93

Toplam konut iinitesi sayisi 1,413,422 1.773.949
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= Yukari maddelerdeki bilgiye dayanarak su tabloyu yépmamlz

miumkiindir.
TABLO : 10 - SAYIM YILLARI ITIBARIYLE 10,000 + NU¥USLU YERLERDE KONUTA
YERLESMIS HANEHALKI SAYI VE ORANI
Yetigkin kisi sayisa Konuta yerlegmis
(15 + yaslar) hanehalki reisi %
YIL (1) sayis1i (2) 2/1
1960 4,849,459 1l.413.4k22 29.15
1965 6.083.363 1.773.949 29.16
- Yykaradaki bilgilere ait verileri 1970 yala ve ileriki yillar
iginde tahmin etmemiz ve demografik konut ihtiyacini bulmamiz
miimkindiir.
TABLO: 11 - UGUNCU BES YILLIK KALKINMA PLANI YILLARI ITIBARIYLE
(1973-1977) TAHMINI DEMOGRAFIK KONUT IHTIYACI
Konuta yerlegti-
Yetigkin kisi rilmesi gerekli Demografik
10,000 + Hiifuslu sayisl ve yiizdesi aile sayisa Konyt ihti-
YIL yerler niifusu % (15+Yaglar) % (Konut stoku) yaci
1971 13.488.718 64,84 8.760.848 29.76 2.607.228 157.657
1972 14,284,552 64.84 9.262.104 29,86 2.765.664 158,436
1973 15.127.341 64,84 9,808,568 29,96 2.938.652 172.988
1974 16.019.854 64,84 10,387,273 30,06 3.122.414 183.762
1975 16.965.025 64,84 11,000,122 30,16 3,317.637 195.223
1976 17.965.961 64,84 11.649,.129 30,26 3.525.026 207.389
1977 19.025.:953 64,84 12.336.428 30.36 3,745.340 220,314
TOPLAM - - - 979.676

1965 Genel Niifus Sayim sonuglarina gore 10,000 + niifuslu yerlerdeki

15 + yas gurubunda bulunan niifus, bu yerlerdeki toplam niifusun % 69.1'ini
meydana getirmekte iken ayni oran, 1960 Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore
% 66.36'ya gore ve 1965 Genel Niifus Sayim sonuglarina gore de % 64,84'a
diigmils oldufu gOriilmektedir.
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Yukarldaki hesaplamalarimlzda Ucgunci Be_ Y1llllk Plan
bu oranln goéclerin yaplslnln de i_mesi nedeni ile 1977 ylllne
ce i ve % olarak sabit kalaca 1 varsayllml _ tilr.

Konuta yerle _ tirilecek hanehalkl reisi oranlnda ise, %
artl_ olaca 1 ve bu artl_ _1n her yl1ll sabit kalaca 1 varsayll
vapllml1_ tilr.

11 nolu tablomuzda goériulece i Gzere, bu metodla bulunan Kk
1977 ylllnda hanehalkl ortalamas1l:

17.732.188 4 3-72"5.370 = k.7k olacaktlr.

Bu ikinci raetodda, yani konut uniteleri ile yeti_kin F
oran,m ili_kisini esas aldl 1ml1lz metodda bu oranln tedricen d
nu varsayml_ tlk.. Burada, ortalama evlienme ya_1nda davaall o
e iliminin olmas1l gereklili i, aynl konutta veya birlikte isten
ki_ilerin ayrllma istemesi e iliminin bulunmasl, hlzll _ehir

lere goclerin) daha cok konut Unitelerine yerle_ecek nitelik
meydana gelmesi faktdorleri 6nemli ve gerekli varsaylmlardlr*

Hemen butin demografik hareketleri (do u_, 6lim, goc, evl
cinsiyet) kapsamakta olan bu ikinci metodla bulmu_ oldu umuz de

konut ihtiyaclnln daha anlamll ve daha do ru oldu unu ve ide
sOoylememiz mumkuindudr.

2 - Yenilemeden Do acak Konut Ohtiyacl

10.000 + nufuslu yerlerde, nufus artl_1 ve ailelerin
do acak konut ihtiyaclnl hesapladl 1nl1lz boéolimde 1972 y1l1l so

Y1ll1k Plan donemine girerken) konut stokunun 2.739*371 Unite
laml1l_tlk.

Ulke raiz ko_ullarl gozonune allnarak _ehir konutu nor
100 y1l oldu u yani bu mevcut stokun her y1l 0.02'sinin yenil:
ile konut stokunun yl1llllk yenileme miktarlnl bulmamlz mumkiund

nifuslu yerlerde normal _ehir konutu yanlnda tasfiyesi gerekli
kunun da varll 1 du_uUunuldrse, bunlar icin de i_ik bir omur tar
u kabul edilecektir ve daha sonraki ilgili klslmda bu miktar

nacaktlr.

2.739.371 _ehir konutu - 90.000 tasfiyesi gerekli gect
2.649.371 unitelik _ehir konutu yenilenecektir.

Di er taraftan 1960 y111 20 _ehirde Konut ~artlarl A
rilna gore mevcut konutlarln O0.56 s1 sa lam, 0.22 si onarll
curuktur. Sa lamlara 100 y1l, onarllabilirlere 50 y1l ve c¢i
O6mur tanlnlrsa UglUnclu Be_ Y1lllk Plan D6énemi icerisinde vy
vacl a_a l1daki tabloda oldu u gibi hesaplanacaktlr.
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TABLO : 12 - UCUNCU PLAN DONEMO YILLARINDA 10.000 + NUFUSLU
YENOLENECEK YILLIK "EHOR KONUTLARI

N“"ehir konutlarl vaslflarl ~ehir konutlarl miktarl Y
_ehir konutu mikte
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3 - Gecekondu Tasfiyesinden Do acak Konut Ohtiyacl

775 Saylll Gecekondu Kanununa godre 1966 ylllnda ya
tesbit call_ malarl sonuclarlnda tasfiyesi gerekli 40.000 ge
anlnda tasfiyesi gerekli 20,000 konutun varll 1 gorulmuoa_ta
gecekondu miktarlnln 450.000 Unite oldu u kabul edilirse mevc

6'0'4'70°056"'0" = 0»-43'Unin tasfiyesinin gereklili i orta

Aynl oran 1972 y1l1 i¢cin uygulandl 1nda, yani 700.0
Unitesinden:
700.000 x 0.13 = 91.000 unitenin tasfiyesinin Ucunciu Pla
vapllmasl, yani yllda:

91.000 4 5 = 18.000 gecekondu uUnitesinin tasfiyesinin g

gorulecektir.
4 - Tabiil Afetlerden Do acak Konut Ohtiyacl

Devliet Ostatistik Enstitusid yaylnlarlna gobre; 196
araslnda _ehirlerde yanan ve ylkllan konut Unitesi saylsl

TABLO : 13 - YILLAR OTOBAROYLE "EHORLERDE (Belediye Te
YANAN VE YIKILAN KONUT UNOTE SAYISI

Toplam
konut Unite
Y a1l Yanan konut Unite saylkllilan konut unite Ssaywhsi
1965 518 1.452 1970
1966 497 8,908 9405
1967 556 191 747
1968 544 544
1969 579 3.060 3639
1970 788 305 1093
TOPLAM 3482 13*916 17398

Kaynak: DOE Konut Ostatistikleri Ozeti (1963-1969)
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Boylece 1973-1977 déneminde her y1ll yanglnlardan 650,
3*000 konut Unitesinin kaybolabilece i kabaca tahmin edilebil

Ancak; Omar ve Oskan Bakanll 1 Afet O_leri Genel MUuUc
gobre yllda 8.500 konut Unitesi tabii afete u ramaktadlr ve bu
lerde olmaktadlr, BoOoylecede:

8.500 &f 3 = 2.83” konut Unitesi _ehirlerde tabii afete u

Ayrlca, yine aynl Genel Mudurluk tesbitlerine gdre ge
afete u raml_ ve birikmi_ 70.000 konut Unitesi vardlr. Bunun

lerde olmu_tur.

70.000 + 3 = 23.33” konut Unitesi _ehirlere isabet etmel
rikmi_ ihtiyacln, Ucunci Be_  Y1llllk Plan dénemi ylllarlnc
li i kabul edilirse:

23*33”" + 5 yl1l = ~.6
~"ehirlerde Uguncu Be_ Y1
konut ihtiyacl yllda:

67 U lik y1ll1k ihtiyag do makta
[

nite
| k Plan donemi icerisinde tabii af

2.83" + ~".667 = 7.500 unite olacaktlr.
5 - Kullanlll Amaclnln De i_mesinden Do acak Konut C
Ucunciu Be_  Y1llilk Plan donemi icerisinde mevcut ko
NnNlll_ amaclnln de i_mesinden dolayl da yllda 1.000 konut I
olaca 1 varsayllabilir.
6 - Kamula_tlrmadan Do acak Konut Ohtiyacl

Ucuncu.*B«f_ Y1ll1lk Plan donemi icerisinde _ehirlerde
larln kamula_tlrllmasl dolayl her y1ll 1. 000 konut Unitesi
varsayllabilir.

7 - Toplam Kantitatif Konut Ohtiyacl Tahmini

Byfc&iun bu faktérlerden bulmu_ oldu umuz konut ihtiyac
tabloda toplamamlz mimkunduar:

TABLO: Ik - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DONEMO YILLARI OTOBARC
TOPLAM KANTOTATOF KONUT OHTOYACI TAHMONO

Nufus Normal
Artl _ 1 vehir Kullanlll1l Toplam
ailelerikonutu Gecekondudur abii amacinin konut
Y1l kuculmesi yenilentasifiyesAfetlede i_mesi Kamula_tlrma ihtiya
1973 167.603 49.807 18.000 7.500 1.000 1.000 244.910
1977 177.870 49.807 18.000 7.500 1.000 1.000 255.177
1975 188.768 49.807 18.000 7.500 1.000 1.000 266.075
1976 200.33" 49.807 18.000 7.500 1.000 1.000 277 .64i
1977 212.609 79.807 18.000 7.500 1.000 1.000 289.916
TOPLAMO9"7.1849.035 90.000 37.500 5.000 5.000 1.333.719
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B - Kalitatif Konut Ohtiyacl Tahmini
I, bolumde 10.000 + nufuslu yerler icin bulmu_ oldu u
kantitatif konut Ohtiyacl ile ilgili kalitatif konut ihtiya

unsuru bu konutlarln oda sayllarlna gd6ére da 111mlnln sapt:

On_a edilecek konutlarln buyuklukleri konusunda tahn
icin nufus saylml sonuclarlndaki aile (hanehalkl) yaplsln
kacar ki_iden olu_tu una bakllmasl gerekmekte ve mevcut uyga
ve Ulkemiz ko_ullarlnda hanehalklarl bireylerinden her ikis
bir ya ama yeri (oda) ilavesi _eklinde bir modelle gerekli o
masl liUzumlu goérilmektedir. (Bu klstas Ozden Yazlclo lulnun
rinln Tesbiti adll call_maslna gore de i_tirilebilir.)

Buradaki oranlar bulunurken 196.5 y1l1 niufus saylm
il ve ilce merkezleri ndfusunun hanehalkl buyuklukleri sapte

TABLO : 15 - OL VE OLCE MERKEZLERONDE 1965 YILI HANEHALKI

Hanehalkl Verilecek
buyuklu G 11 Merkezleri ilce merkezlelrdplam oda sayi1ls1kb
1 ki__ilik 1M+ 0 23.366 67.506 1 3.30
= o 160.885 75.182 236.067 2 11.55
3 199.28" 91.036 290.320 3 v, 20
R 258.87" 125.313 387.187 3 18.79
32.99
5 (x) 236.232 (+3&x) 130.799 (+28&3)66.795 k 17.97
(S >> 168.770 106.873 275.6"3 k 13.78
31.72
7 101.181 76."5 177.626 5 8.69
3 57.7/70 N"N8.064 105,807 5 5.18
13.87
9 30.020 27.570 57.590 6 2.82
10 - 17.792 17.578 35.070 6 1.72
k,5k
i - 8.623 8.957 17.580 7 0.86
iz - 5.~7 5.687 11.137 7 0.57
1AO0
13 - 2.871 3.22"° 6.095 8 0.30
Ik > 1.965 2.393 N.358 8 0.21
0.51
15 + " 3.712 *f.902 8.61" 9 + 0,k2
TOPLAM 1.297.27" 7N7-115 D®N.389 - 100.00
(x) Bilinmeyen gurubu, 5 Ki_ilik hanehalkma dahil edilmi_t

Kaynak: DOE 1965 Genel Nufus Saylml
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Bu da 111ml1 a_a ldaki tabloda 6zet olarak toplamamlz md{d

TABLO : 16 - HANEKALKI BUYUKLUKLERONE GORE ODA SAYILARI O
OHTOYACI YUZDE DA ILIMI

Hanehalkl Yeni yapllacak konutlariln
Buyukla Oda sayls1l oda saylsl oranl %
(@) ki__i|ik 1 3.30

2 - 2 11.55

3 ve 4 3 32.99

5 »e 6 4 31.42

7 ve 8 5 13.87

9 ve 10 6 4.54

11 ve 12 7 1.40

13, 14 ve 15 8 + 0.93

TOPLAM 100.00

Bulmu_ oldu umuz konut ihtiyaclnl bu da 1l1ma goére hesap!
dar:

TABLO : 17 - UGUNCU BE” YILLIK PLAN DONEMONDE (1973-1977) T(
OHTOYACININ ODA SAYILARI OTOBAROYLE DA ILIMI

ihtiyac1l)

Oda sayls1l da 111m1 Ohtiyac¢c konut

Oda sayilslil % Unite sayilsl
1 3.30 M*. 013
2 11.55 154.045
3 32.99 439.994
- 4 31.42 419.055
5 13.87 184.987
6 4.54 60.551
7 1.40 18.671
8 + 0.93 12.403

TOPLAM 100.00 1.333.719
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C - "ehirsel Konut Ohtiyaclnln (10.000 + Nufuslu ye
Konut Talebi ile Kar_l1lla_tlrllmas1l

Bu bolimde; yukarlda A ve B boélimlerinde bulmu_ oldu
ihtiyaclnin Ugunci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl doneminde (1€
kar_l1lanabilece i yani _ehirlerdeki efektif konut talebi n
vyvOnlerinden incelenecektir.

Hacettepe Nufus Etudleri Enstitiusiu taraflndan yapl
leri Ara_tlrmasl sonuclarlna gore (gelir guruplarlnln tes

Ozellikleri - Aliye Celik raporu) Turkiye'de kentlerdeki nuf
daki tablo I8'deki gibidir.

TABLO : 18 - YILLIK HANEHALKI GELORO YUZDE DA ILIMI

Y1lllk hanehalkl Hanehalkl geliri Hanehalkl y1ll1k
geliri TL yiuzde da 111m1l1 % ortalama geliri TL
1-2999 en du_uk 5.65 1.500.-
3000-5999 du_uk 21.29 A.500.-
6000-11999 orta Al. 85 9.000. -
12000-23999 yuksek 23.88 18.000. -
2A000+ en yuksek 7.3 A 60.000.

(ortalama 60.000 TL allnd1l)

TOPLAM 100.00 .

DOE'nce Turkiyede 10 ilde yapllml_ bulunan Tuketim har«

leri sonuclarlna gore ce_itli gelir guruplarlilnda bulunan
den, konuta harcadlklarl oranlar tablo 19'daki gibidir: (Ta
Konut Ohtiyacl - 6zcan Esmer raporunda geni_ bilgi vard1r)

TABLO : 19 - HANEHALKI GELORONDEN KOMWUWMONMIYRRANVE MOKTARL
GELOR GURUPLARI OT@OBAAROMLE

Y111k hanehal¥x1lll1lk hanehalkﬂ;onutaayr1|an Konut icin y1

geliri TL geliri ortalamasilioman % 06deme kapasitesi TL
1 - 2999 1.500 16 2 AO

3000 - 5999 A. 500 15 675

6000 - 11999 9.000 IA 1.260

12000 - 23999 18.000 15 2.700

2A000 + 60.000 16 9.600

ORTALAMA 15.2
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Bu gelir gurubundaki ilanehalklarlnln bir miktar tas
konuta aylrabilecekleri varsaylml ile konut icin y1lll1lk Oc
ikinci bir alternatif olarak a_a 1daki gibi bulmamlz mimkun

TABLO: 20 - HANEHALKI GELORONDEN KONUTA AYRILAN TAHMONO O
GELOR GURUPLARI OTOBARO OLE DA ILIMI

Y1lllk Hanehalkvd11l 1 k hanehalkHlKonutagyrllan Konut icin y]1

geliri TL geliri ortalamasaioman % 6deme kapasitesi T
1-2999 1.500 20 300

3000-5999 4.500 20 900

6000-11999 9.000 20 1800

12000-23999 18.000 20 3600

24000+ 60.000 20 12000

ORTALAMA 20

Ayrlca, yukarlda hanehalkl yl1llllk or alama yuzde ds
A boliminde bulmu_ oldu umuz konut ihtiyaclnln (ihtiyac¢ sat

gelir guruplarlna sahip olacaklarl varsaylml ile) belirli
hanehalklarlnln miktarlnl bulmamlz da muimkuandudar.

TABLO : 21 - C.FPHYQR GURUPLARINDSHKHALKANMRI SAYISI
Hanehalkl y1ll1k Hanehalkl geliri
ortalama geliri TL YUizde da 111ml1 % Hane halkl sayilsil
1.500 5.65 75.355
4.500 21.29 283.949
9.000 41.85 558.161
18.000 23.88 318.492
60.000 7%*53 97.762
TOPLAM 100.00 1.333.762

DOE'nce tutulmakta ve yaylnlanmakta olan konut kullan

larlndaki bilgiye gore _ehirlerde 1970 y111 fiatlarl ile
ayllk ortalama konut Unitesi maliyeti 35*000 TL civarlndad]

Ayrlca, yine aynl kayna a go6re konut m2 maliyeti kaba
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Tmar ve Oskan bakanll 1 Planlama ve Omar Genel Mudurlu
leri Daire ba_kanll 1nca hazlrlanml_ bulunan konut alt ye
vakla_1k olarak 1970 y1l11 fiatlarl ile her konut Unitesi i
16.000TL civarlndadlr, belediye gelirleri Kanununa goére bu
konut in_a eden ki_iden allndl 1na godre her hanehalklnm =&

payl;

16.000 + - 5. 500 TL olacaktilr.

Bu duruméaa ortalama konut alanl yakla_1k olarak (orta
lbc U¢ gurup icin 50 m2 ve di er iki Ust gelir gurubu icin 10

diu_Uncesi ile konut m2 maliyetine alt yapl payl ilk ¢ guru
5.500 + 50 m2 = 110 TL ve son iki yuksek gelir guruplar
5.500 + 100 m2 = 55 TL olacaktilr.

Boylece konut in_aatl m2 fiatl (alt yapl dahil) yuks
icin 430 TL civarlnda ve du_uk gelir guruplarl icin 485 TL c

Di er taraftan hanehalklarlnm konut icin yllllk 6deme
vakla_ 1k olarak 1/3'nu arsa + baklm ve onarlm masraflarlna
(her gelir gurubundaki hanehalklnlm geliri ile orantlll ol
ucuz oldu u alanlardaki konutlarda oturaca 1 bir gercek ve b

varsayarsak hanehalklarlnm konut in_aatl icin yl1llllk kapas
Mmumkun olacaktlr.

Yukarldaki tablolarda bulmu_ oldu umuz, gelir dilimlerit
larlnln konut icin yllllk 6deme kapasiteleri ile konut mal
bir ili_ki kurmamlz, bizim bu 6deme kapasiteleri ile hanehal
lik konut yapabileceklerini bulmamlza yarayacaktlr. Buracia;
lerinin ve konut in_aat maliyetinin be_ Y1lllk Plan domemi i
ba_ka bir anlatlmla ikisinin de paralel olarak artaca 1 vars
etti imizi belirtmek yerinde olacaktlr.

TABLO: 22 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE "EHORLERDE OOANEHZ-Z
SADECE KONUT ON"AATINA AYIRABOLECEKLERO KAPASOTI

Hanmehalkl y1Illl1lk Konut icin yl1llllk Konut in__ &
ortalama geliri TL 6deme kapasitesi TL 60deme kapasite s

a . O O = =1 OO aa s O

1 . O O = £ 1 S O

S 0 O O O aa @ =2 s O = =1 O
a1 sS . O o o =2 . r O O aa - 8 O o
sS O 0 O O O 2 0 & O O S . =1 O O

Aynl tabloyu hanehalklarl gelirlerinin 2% 20'sini konu
lerini dU_Unerek ikinci bir alternatif olarak duozenlememiz mauarnm
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TABLO: 23 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE "EHORLERDE H,
GELORONDEN SADECE KONUT ONA TINA AYIRABOLE
KAPASOTE

Hanmnehalkl y1Illl1lk Konut icin yl1lllk Konut in.

ortalama geliri TL O0deme kapasitesi TL O0deme kapasit:

S . = o O — o O === o O
AN L O O oD O O s O O
S 0 O O O a - 838 O o a - = O O
a1 38 . O O o = & O O = . A O O
S O . O O O aAa = . O O O S . O O O
Bu hesaplamalardan sonra; ce_itli gelir guruplarlndak
konut in_aatl icin bulmu_ oldu umuz yllllk 6deme kapasitele
teleri) ile, in_a edebilecekleri konutlarln maksimum yuzolgul

mamlz mumkuandudur.

Hesaplamada, her gelir gurubundaki hanehalkl icin 6nce
daha sonra kirallk konut yapllaca 1na gore iki yol secilmi_
icin Ulkemizde halen uygulanmakta olan cari konut kredisi fe
ve 20 yl1llllk vade; kirallk konutu icin ise % A faiz nisbe

kullanllm1_ tilr.

Call_mamlzln ba_1nda belirtmi_ oldu umuz gibi bu fai
vadeler gunin _artlarlna ve gelir guruplarlilndaki hanehalklai
gore saptanacak politikaya gore de i_tirilerek optimum nokta

TABLO: 2A - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE, KONUT HARCAMALAR
GORE, ON"A EDOLEBOLECEK MULK KONUTLARININ MAKSOMUM

(20 y1l vtde ve % 6 faiz nisbetine gore)

Hanehalkl y1lll1k Konut irnyvladlatld Tigpham inKenait yazolguma

ortalama geliri TL 6deme kapasitesipbgdeli TL e
a .5 O o 1 & O 1.8A0 A
A .5 O O A5 O 5.170 11
9 0 O O O S A O 9.650 20
18 . O OO0 1.8 OO0 20.700 A8
6 O. O OO0 e . A OO 73.500 170

Aynl tabloyu hanehalklarlnln gelirlerinin % 20'sini k
lecekleri varsaylm11l ile ikinci bir alternatif olarak duze
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TABLO: 25 - 02LOR GURUPLARI OTOBAROYLE KOMUT HARCAMALARI
GORE, ON"A EDOLEBOLECEK MULK KONUTLARININ MAKSOMUNM
(20 y1l vade ve % 6 faiz nisbetine gore)

Hanehalkl y1lll1k Konut in_aatl icin yllllk Toplam in_s

ortalama geliri TL OoOdeme kapasitesi TL bedel
- - — [ @ J [ @ J p— [ @ J [ @ J p—d . I > [ @ J
1 _ O O O O [ =4 . =S = = -
DS L O O O aa @ = O O A = . £ T
a s8 (. O O o =2 . 94 O O =2 IS5 5 A f <
S O 0 O O O = 0 O O O o 40 8 a = =

Aynl sistemdeki call_mayl a_a l1ldaki tabloda kirallk
gOsterebiliriz.

TABLO: 26 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE, KONUT HARCAMALAR

GORE, ON"A EDOLEBOLECEK KORALIK KONUTLARIN MAKSOM!
(50 y11l vade ve % 4 faiz nisbetine gore)

Hanehalkl yl1llllk Konut in_aatl icin yllllk Toplam in_aa

ortalama geliri OL Oodeme kapasitesi TL bedeli
a S O O aa & O = . =2 S O N
= _. 5 O O CrF == O =D L &S = O ==
D L O O O &= =1 O a &= @0 O s = ==
a &S . O O O a , 8 O O = &8 . 7 A O 9
S O . O O O S . a9 O O a1 =B 7 @ &6 a O = =

Aynl tabloyu hanellalklarmln gelirlerinin % 20 sini k
lecekleri varslylm1l ile yeniden duozenlememiz mumkundur.

TABLO: 27 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE, KONUT HARCAMALAR
GORE, ON"A EDOLEBOLECEK KORALIK KONUTLARIN MAKSOM!
(50 y1l vade ve % 4 faiz nisbetine goére)

Hanehalkl y1llll1k Konut in_aatl icin yllllk Toplam in_ a:

ortalama geliri TL Odeme kapasitesi TL bedel,:
a1 . S O O == OO O 1 _ == O O
=7 . 5 O O S O O a1 = (. 9O O O =
S L O O O a - = O O =20 3 O s ES

18 . O OO0 2 . a4 0 0O S 1 .6 1 3 A =
G O . O O O S, O O O A 7 2. 04 3 = ¢
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Yukarldaki tablo 24, 25, 26, 27 nolu tablolarda vermi_

maksimum konut yzolcimlerini yine 20 y1ll vade ve hic¢ faiz duo.
a_a ldaki _ekilde hesaplamamlz mimkuandudr:

TABLO: 28 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE ITANEHALKLARININ, K
KAPASOTESONE GORE ON“A EDEBOLECEKLERO KONUTLARIN
YUzZzOLCUMU (20 y1l vade ve faizsiz)

Hanehalkl yllHankit in_aatl icin yhOdphakn in_ad&tonut yuzdélgunr

ortalama geliri ¢ffeame kapasitesi TL Bedeli TL m2
1.500 160 3.200 7
4.509 450 9.000 19
9.000 840 16*800 35
18*000 1.800 36.000 84
60.000 6.400 128.000 298

Aynl tabloyu hanehalklarlnln gelirlerinin % 20'sini k

lecekleri varsaylml ile yeniden duozenlememiz miumkundudr.

TABLO: 29 - GELOR GURUPLARI OTOBAROYLE ITANEHALKLARININ, K

KAPASOTESONE GORE ON"A EDEBOLECEKLERO KONUTLARIN
YUzOLCUMU (20 y1l vade ve faizsiz)

Hanehalkl yllHarkutin_aatl icin yITldalam in_aakonut yuzdlgunr

ortalama geliri 6éFfdme kapasitesi TL bedeli TL m2
1.500 200 4.000 8
4.500 600 12.000 25
9.000 1.200 24.000 50
18.000.- ". 2*400. 48.000 110
60.000 8.000 160.000 368

20 y1l vade, % 6 faiz ve ayrlca 50 yl1ll vade, % 4 fai:
varak mulk ve kirallk konutlar icin bulmu_ oldu umuz maksimum

luklerinin, her gelir diliminde kacar aileyi kapsadl 1n1l1 a
tlrmall tabloda godrebiliriz.
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TABLO: 30 - GELOP. GURUPLARI OTOBAROYLE KONUT HARCAMALARI
GORE ON"A EDOLEBOLECEK MULK VE KORALIK KONUTLARIN
YUzoLgUmU

HanehalkdlHanehalka1 MUlk konutu Kirallkonut
yai1lllk geliri yuzol¢cimu m2 yuzol¢imi m2
ortalama Da 111mHanehalkl1l

geliri TL % sayilsi % 15 % 20 % 15 % 20
1.500 5.65 75-355 4 5 7 9
4.500 21.29 283.949 11 14 20 27
9.000 41.85 558.161 20 28 37 53
18.000 23.88 318.492 42 63 90 119
60.000 7.33 97.762 170 211 320 396
TOPLAM 100.00 1333.719

Yukarldaki tablomuzda hanehalklarlnm konut in_aatl ici
telerine gore bulmu_ ollu8urauz milk veya kirallk konutlarln m

m2 nin UGzerindeki ihtiya¢ sahipleri miktarl 416.254 uUnitedir
gerce e yakln bir rakamdlr. 1.333*719 toplam konut ihtiyaclr

te_Kil etmektedir.

Yakla 1k ol srak ikinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl1l d
sayan 1966-1970 ylllarilnda 10.000 + nufuslu yerlerde konut k
ka l1tlarlna godre ruhsatll olarak _u _ekilde konut Uletimi

TABLO: 31 - YAPI KULLAN®KPAITLIZZONNGORE 10.000 + NUFUSLU YERLERI
ON"AATI BOTORHOAMONUNOSEYISI

R Konut Unite saylsl
1966 36,4c3
1967 44.177
1968 55.219
1969 55.985
1970 56.357
TOPLAM 248.146

Kaynak: DOE Konut istatistikleri "ubesi (Ayrlca Ahmet Necirg
Ohtisas Komisyonu Ohtiya¢g¢ Tahminleri Raporu

Okinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl donemi icin hesapla
konut ihtiyacl 900-000 oldu u dud_unualdr ve bu donemde in_ac:
konut Unite saylsl razlnda bir ba 1ntl kurulursa, bu oran
konut ihtiyaclnln ancak in_aatl bitirilmi_ konut Uunite s
gorulur. Ugunci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl icin bulmu_ oldu
likteki % 31.2 lik oranla, yukarldaki oran araslndaki % 3
yvlllarl olan 1971-1972 ylllarl yerine 1966 ve 1970 ylllar
ve gelir guruplarlndaki hanehalklarl veya gelir da 111 m1,
gelir-kira oranlarlnln, in_aat maliyetlerinin hesaplanmas]i
varsaylmlardan ...leri geldi i s6ylenebilir.
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Di er taraftan; mute_ebbis veya ila_aat¢l karl da dahil
normal _eMr konutu ortalama maliyeti 50.000 U olarak kabul e

1*333.719 Unite x 50.000 TL = 66.686.000.000 TL I1k bir
olacaktlr.ki buna, alt ve orta gelir guruplarlndaki hanehalk
giucu yetmeyecektir ve Uciunciu Be_ Y1lllik Kalklnma Planl Do6nc
torine bu kadarllk bir yatlrlm imkanl tanlnamayacaktlr.

Alt ve orta gelir guruplarlndaki hahehalklarlnm d21_
_uruplarlnln 1966-1970 ylllarl araslnda normal ruhsatll _e
halklarlnln ancak 9 milyar TL I1k bir yatlrlm yapml.
durumu aclkca gostermektedir. (DOE. On_aat Ostatistikleri 0O

Ucuncu Be_ Y1llllk Kalklnma Planl doneminde ust gelir
bulunan;

318.492 + 97»762 = 416.254 ihtiyac sahibinin gelirlerii
konuta yatlrabilecekleri (faizsiz olarak) varsaylmlyla bulmu
(Arsa ve altyapl paylarl du_uldukten sonra) tahmini potans

olacaktlr:

fABLO: 32 - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DONEMONDE (5 yllda) UST
BULUNAN HANEHALKLARININ KONUTA YATIRABOLECEKLERO T

Bir hanehalkmln 5 yplydhda konuta
Hanehalkl yllHakehalklkonuta aylrabilece iayrxlofcil*cfck

ortalama geliri sTaly 1 s 1 miktar TL miktar TL
18.000 318.492 12.000 3.821.904.000
60.000 97.762 40.000 3.910.480.000
toplam 416.254 7.732.384.000

Bu miktar, ihtiya¢ sahiplerinin mevcut mal varllklarlm

bulunmalarl ve hanehalkl gelirlerinden konuta yapacaklarl 0c
zorlamasl sonucu yukselebilecek ve mutlaka Okinci Be_ Y1Ill1
yvatlrlm tutarlnl gececektir ve; 416.254 hanehalkl x 50.000 T

TL'na varmasl gerekecektir.

Alt gelir guruplarlnda bulunan 917.465 hanehalkmln i:
rinin 0.20'sini konut in_aatlna aylrmalarl (faizsiz olaral

Ucinci Be_ Y1lllk balklnma Planl déneminde (5 yllda) a_a 1

bulunacak potansiyelleri olacaktlr:

TABLO: 33 - UCUNCU BE” YILLIK PLAN DONEMONDE (5 yllda) ALT C
BULUNAN HANEHALKLARININ KONUTA YATIRABOLECEKLERO T

Bir hanehalkmln 5 Yl1ydada konuta
"anehalkl yllHanehalkl konuta aylrabilece iayrllabilecek

O- " 'ilama gelirisd¥isa miktar TL miktar TL
1.500 75.375 1.000 75.355.000
4.500 283.949 3.000 851.847.000
9.000 558.161 60 000 3.276.168.000

TOPLAM 917.465 N.276.168.000
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Bu miktarln da, yine hanehalklarl mal varllklarlnln kc
ritlmesi ve hanehalklarlnm gelirlerinden konuta yapacaklarl ¢
0.201nm Uzerine ¢clkarmalarl durumunda artmasl beklenebilec:

Alt gelir guruplarl ile, st gelir guruplarlnln arsa:
paylarl du_uldukten sonra, 5 yl1llll1k potansiyelleri yukaflda
gibi:

7*732.384.000 + 4.276.1681000 = 12.008.552.000 TL olmakta

Bu durumda, alt gelir guruplarlinda bulundu unu hesaplaml
917*465 hanehalklarlna 15.000.- TL I1k ucuz konut yaplimasl

917*465 x 15*000 = 13.761.975.000 TL yatlrlm gerekecekt

YUuUksek gelirli 416.254 hanehalkmln 50.000.- TL I1k kon

durumunda:

416.254 x 50.000 TL = 20.812.700.000 TL £1k yatlrlima i

Boyle bir ¢é6zim durumunda, Ugciunci Be_ Y1lllk Plan done
gelir guruplarlndaki hanehalklarl icin:

20.812.700.000 + 13.761.975.000 = 34.574.675.000 TL s1n:

caktlr.

D - Cozumle ilgili sonucg:
Butun bu hesaplamalar sonucunda bulmu_ oldu umuz ver|
li i veya gerce e yaklnll 1 kabul edilirse, bulunan bu konu
1/3 Uniun Devletin mudahalesi olmadl 1 surece yine yuksek ge
bulunan ailelerin normal ruhsatll _ehir konutu ile kapatlle

kalan 2/3 UGnidn ise bitin kanun yasaklamalarlna ra men gecekondu
ini s6ylemek do ru olacaktlr.

Bunu 6nlemek icin devletin, konut piyasaslnda iki )
olmasl gerekmektedir:

1 - Devletin, konut piyasaslna genel olarak ce itli
mudahale etmesi zorunludur:
Bu acldan Devlet;

Belirli buyukld Un UGzerinde konut ve luks konut
Onleyici her turlud tedbiri alma,

- Mevcut konutlardan icinde oturulmasl1l tehlikeli I
larln d1_1 ndaki konutlarln ylktlrllmaslnl O

- Baklm ve onarlm icin kbUcuk kredi sistemini ge
- Du_uUk faizli konut kredisi sa laylcl tedbirle
- Toplu konut yaplm Orgutlerinin kurulmasl1lnl
- Yapl tasarruf sistemini geli_tirme,

gi bi etkin mudahalede bulumnnmalld2lr.



2 - Devletin, kendi kurulu_larl ile veya kendi kurdu
ile konut piyasaslna bizzat girmesi ve bu _ekildeki kurulu
miktarlnl her yl1ll artlrarak piyasa da du_uk gelirli aileli
verecek arzl sa lamasl zorunludur. Bu tip arz1ln sa lanmasl

- Niuve konut uygulamasi

Prefabrik konut uygulamas1l

Kendi evini yapana yardlm metodu uygulamasl1

- Ucuz ve mahalli yapl malzemesinden maksimum olarse

- DUu_uk maliyetli kirallk konut yapma

- Odeme giucu bulunmayan ailelere siibvansiyonda bulu
tedbirlerle gercekle_tirilebilir.

"unlarl sa layacak organizasyon, du_u0k gelirli ai

sorununun ¢cOziumune buyuk kolayllklar getirecek ve Anayasanln *
gereklerini yerine getirmi_ olacaktlr.
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Il - KIRSAL KONUT OHTOYACI (10.000 - Nufuslu Yerler

1970 y111 Genel Nufus Saylml Telgrafla alman ge
gore Turkiye Nufusu 35.666.549; 1965 yl1lll1l Saylm sonucglarlna

dir.

Bu donem araslndaki y1llll1lk nufus artl_1 % 2.56 d
gdbre Turkiye toplam nufusu ylllar itibariyle a_a 1daki gib

TABLO : 34 - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DONEMO YILLARI OTOBAF
TAHMONO NUFUSU 10.000 + - YERLER NUFUSU

Y11 Tdarkiye niufusu 10.000 + yerler nufa®u0O0O0 - yerler niufusu
1970 35.666.549 12.737.255, 22.929.294
1971 36.579.613 13.488.718 23.090.895
1972 37.5i6.05i 14.284.552 23.231.499
1973 38.476.462 iI5.127.34i 23.349.i2i
1974 39.461.460 16.019.854 23.441.606
1975 40.471.673 16.965.025 23*506.648
1977 42.570.346 19.025.953 23.544.393

(1) 10.000 + yerler nufusu y1llllk % 5*9 _ehirle_me h1lz1l ile
(2) 10.000 - yerler nufusu Turkiye toplam nufusundan _ehirse
bulunmu_ tur.

A - Kantitatif Konut Ohtiyacl Tahmini

1965 Genel "ufus Saylml sonuclarlna gore il ve ilg
da 20.585.604 niufus ve 3.491.727 hane halkl bulunmaktadlr. BvU
1965 yi-0l hanehalkl buayuklu G;

20.585.604 -t 3.491.727 = 5.90 olarak hesaplanmaktad:

10.000 - nufuslu yerlerdeki kantitatif konut ihtiya
konut ihtiyaclnl do uran _u faktorler kullanllml1_tlr:
- NUfus artl_1 ve ailelerin kidculmesi

- Mevcut stoklarln yenilenmesi

- TabilT afetler
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1 - Nufus artl_1ndan ve ailelerin kiculmesinden do ac

Yukarldaki tabloda goriulen niufus geli_mesi ve ayr]
mlz hanehalkl buyuklid iine gére Ucunciu Be_ Y1lllk Plan déne
ve ailelerin kiciulmesinden do acak konut ihtiyaclnl hesaplz:

Hesaplama yaplllrken hanehalkl buyukld Unidn her y:
kculece i varsayllml1l_tlr.

TABLO:35 ~ UCUNCU BE” YILLIK PLAN DONEMO YILLARINDA NUFUS ¢/
AOLELERON KUGCULMESONDEN DO ACAK KONUT OHTOYACI TA

10.000 - yerlehanehalkl Demografik
Y il nuafusu buyuakla Konut stoku konut ihtiyaca1
1972 23.231.799 5.83 3.984.819
1973 23.379.121 5.82 4,011.876 27.057
1974 23.441.606 5.81 4.034.699 22.823
1975 23.506.648 5.80 4.052.870 18.171
1976 23.541.787 5.79 4.065.939 13.069
1977 23.544.393 5.78 4.073.424 7.485
TOPLAM 88.605
2 - Yenilemedg® acak konut ihtiyacl

Ucunci Be_ Y1lllk Plan dodmeni ba_1nda 10.000 - ye
barlndlran koy konut stoku 4.011.876 uUunite olacaktlr.

Koy konutlarlnln % 55*8'i sa lam, 27.4'0 onarlla
ciruk oldu una gore plan domemi ba_1ndaki 4.011.876 olarak he
konut stokunun durumu _0O0ylece saptamak miumkuiundur:

TABLO : 36 - UCUNCU BE” YILLIK PLAN DONEMO BA~AINDA KOY KONUT

Konut vasilflaral % Konut unite saylsl
Sa lam 56 2.246.650
Onarllabilir 27 1.083.207
curuk 17 682.019

TOPLAM 100 4.011.876
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Bu da 1l1mdaki konutlardan, kéy konutu olmalarl nedel

olanlarl 50 y1l, onarllabilirler 50 y1l ve curuklerin tam
venilenmesi gerekcgcesi _eklindeki bir varsaylmla hareketle
gerekli konut miktarlnl _6ylece bulabiliriz:

TABLO: 37 - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DONEMONDE 10.000 - NUFU:S
YENOLEMEDEN DO ACAK KONUT OHTOYACI TAHMONDO

Konut Konut 6mrud Her yll yenilenecek konu
Konut vasilflaghite saylsl yu uUnite saylsl
Sa lam 2.246.650 50 *+%+.933
Onarllabilir 1.083.207 30 35-746
curuk 682.019 10 68.202
TOPLAM *+.011.876 1*+8.88I

Bu esaslara gore Uciuncu Be_ Y1lllk Plan domeni y1l
venilenmesi gerekecek konut saylsl 149.000 uUnite olacaktlr

3 - Tabil afetlerden do acak konut ihtiyacl

Koy O_leri Bakanll 1 Toprak ve Oskan O_leri Genel
tesbitlerine godre birikmi_ afetler ile; her y1l icinde olac
do acak toplam konut ihtiyacl yllda 16.000 civarlndadlr. (M
Koy konutlarl Ohtiya¢ Tahminleri Alt Komisyon *'aporu)

4 - Toplam kantitatif konut ihtiyacl tahmini

Boylece Uciunci Be_ Y1lllk Plan domerainde 10.000
icin bulmu_ oldu umuz yl1llllk konut ihtiyacl _06yle olacakt:

TABLO : 38 - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DONEMO YILLARI OTOB/
NUPUSLU YERLER TOPLAM KONUT OHTOYACI

10.000 - nufuslu yerler
Y 11 Demografik Yenileme Afet toplam kKonut
1973 27.057 [*+9.000 16.000 192.050
197*+ 22.823 149.000 16.000 187.823
1975 18.171 149.000 16.000 183.171
1976 13.069 149.000 16.000 178.069
1977 7. *+85 14 ...000 16.000 172.485

TOPLAM 88.605 745.000 80.000 913.605
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B - Kalitatif konut ihtiyaca tahmini
nNufuslu yerlerdeki kalitatif konut ihtiyac«
programla kapatllmasl olana 1n
10.000 + yerler icin kullanm1_
icin de kullanllabilir.

10.000 -

deki ihtiyacln herhangi bir
nedeni ile hesaplanmaml1_tilr.
ihtiyacl

klrsal nufusun konut

Konut Ohtiyaclnln (10.000 - Nufuslu yer

C - Kilrsal
ile kar_l1la_tlrllmas1l

talebi

vapllme

B boliumiunde belirtilen nedenle hesaplamalar
- nufusl

10.000 + nufuslu yerler icin uygulanan metod 10.000

icin de uygulanabilir.
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Il - "EHORSEL KOKUT OHTOYACININ DO URDU U ARSA OHTO

Call_manln | boliumunde ce_itli faktdrlerden (say:
bulmu_ oldu umuz _ehirsel konut ihtiyacl ile ilgili arsa i
itibariyle kabaca hesaplanabilir:

Ancak, bu hesaplamada konut ihtiyacl tahminlerind
faktorlerden _unlar dikkate allnacaktlr.

Nufus artl_1 ve ailelerin kiculmesinden do acak k

Gecekondu tasfiyesinden do acak ihtiyacln yarls1l
- Tabil afetlerden do acak konut ihtiyaclnln yarls
- Kullanlll amaclnln de i_mesinden do acak konut
- Kamula_tlrmadan do acak konut ihtiyacl
Bu faktorlere ve hektar ba_1na 30 Unitelik ortalama vy

gobre arsa ihtiyacl do uran konut ihtiyacl ve bunun arsa ihtiy:
_Oyle olacaktlr.

TABLO : 32 - UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN DOMEMO YILLARI OTOBAT
DO URACAK KONUT OHTOYACI VE TOPLAM ARSA OHTOYACI

Arsa ihtiyacl do uracak Toplam
Y 11 konut ihtiyacl (konut Unitesi) arsa ihtiyacl (ha)
1973 182.357 6 030
1974 192.620 6.421
1975 203.518 6.784
1976 215.084 7.169
1977 227.359 7.579
TOPLAM 10020.938 340033
Ucinci "e_ Y1lllk Plan dénemi igin;

xukarlda bulmu_ oldu umuz 34.033 ha. I1lk arsa ihtiyac.
de erinin hesaplanmasl, bu konuda bir call_ma olmadl 1ndan v
arsa ihtiyacl, arsa fiyatlarl birbirinden cok farkll bircok
dan, yapllamam1l__tlr.
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IV - "EHORSEL KONUT OHTOYACININ DO URDU U ALTYAPI OH

Call_manlin |I. bolutminde bulmu_ oldu umuz _ehirsel
ile ilgili altyapl ihtiyacl da ylllar itibariyle hesaplan
hesaplamada konut ihtiyacl tahminlerinde kullanllan faktorle
dikkate allnacaktlr..

- Nufus artl_1 ve ailelerin kuculmesi
- Gecekondu tasfiyesinin do uraca 1 ihtiyacln yar:

- Tabil afetlerden do acak konut ihtiyaclnln yarl

Kullanlll amaclnln de i_mesi

- Kamula_tlrma

% hu faktoérlerle bulmu_ oldu umuz altyapl ihtiyacl do
ihtiyacl Omar ve Tskan Bakanll 1, Planlama Omar Genel Mudu
nan Unite ba_1na altyapl ortalama maliyeti olan 16.000 TL ile
a_a ldaki tabloyu duzenleyebiliriz:

TABLO : 40 - UCUNCU BE” YILLIK PLAN DONEMO YILLARI OTOBA
DO URACAK KONUT OHTOYACI VE TOPLAM ALTYAPI YATIR

Altyapl ihtiyacl do uracak Altyapl yatlrlm

R konut ihtiyacl (konut Unitesi)ihtiyacl TL

1973 182.357 2.917.712.000
1977 192.620 3.081.920.000
1975 203.518 3.256.288.000
1976 2020. 08*+ 3.VfI.3M+.000
1977 227.359 3.637.7~7.000
TOPLAM 1.020.938 16.335.008.000

Tiurkiyenin mevcut _ehirsel konut stokunun altyaplsl ek
sizdir. Ugcunci Be_ Y1lllk Plan déneminde mejjcut konut stoku
alt yapl goturulece i, 19?20 Genel NuUfus ve inalar saylm1l s
dikkate allnlp hesaplanmalldlr.



a. D.P.T. UCUNCU BE” i OLLON KONUT OHTOSAS KOMOSYO!
URETOMO ALT KOMOSYONU BONA OLARAK KONUT CALI"MA C

RAPORU

I. BONA CALI"MA GRUBU RAPORUNUN DUZENLEME TEKN

Grubumuz, rapor duzenlenirken, konut sektoéoridnu

ile ilgili olan korularl Rapor Ocerili inde slralad1l
altlnda i_lemeyi uyyun gormu_tar. Fakat rapor incelend
lece i Uzere birbirinden ayrllamayan konular araslndec

ele allnmak baklmlndan aublikasyonlar olmu_tur.

Rapor, call_ma grubuna 6zel veya kurumlar ad]l
30 a yakln rapordaki fikirlerin, bilgilerin ve oturum/

sO0zIlU olarak yapllan 6nerilerin co unluk aranmadan ya

lemesidir.

Genellikle daha 6nceki komisyon call_ _malarl
devre Planlnln _emasl olan bugiunki durum-meseleler-

aylrimlna rapor duzenlenmesinde _u gerekcgelerle [UGzum

Bugiunki durum gerek komisyona D.P.To dan verile
Be_Y1lll1k Plan Hazlrllk Call_masl Konut Sektoru On
olarak, gerekse kabul edilmi_ esaslar cercevesinde oln

raporlarda detayll olarak kendi sahalarlnda belirtil

Ancak her bolumde beraber de inilen problem ve

konu edilirken, gerekti inde bu,gunkid duruma atlflarda b



Il. KONUT URETOMO ALT KOMOSYONUNUN KOMOSYON C
OLE OLGOLO KROTOK VS ONEROLERDO

I No..lu Komi s yorun call_ _malara girmeden 6nce P.

temin elmi_ olmaslnl ozledi i veriler ve P.P.T. 1

1k olarak yonelmi_ olmasl1nl istedi i call_mala

Call_malarln hareket noktasl olmasl gereken bir 1
konut sektoru icin Ucuncu Be  Y1lllik Plan hazilrlilk
ba_larken (Okinci Be_ Y1lllk Plan hazlrllk call__
mi_ti) Devlet Planlama Te_kilatl taraflndan tesbit

Komisyonuna verilmemi_tir.

D.P.T. sektorlerle ilgili girdi ¢l1ktl call_mala
hedeflerini tesbit etmek amacl ile her sektdr icin
modeli kurmu_tur. Gene D.P.T. nm bildirdi ine gore y:
sektdorlerin boyle bir modeli olmadl1l 1 belirtilmi_tir.

kadar ekonomik bir sektdédr olan konut sektordnidn boyle

tiyacl aclktlr.

D.P. T. Konut Sektoru taraflndan hazlrlanm1l_ "UOc¢

Konut Sektorda On Hazlrllk Raporu"unda da belirtild!

"Konut, planlama call_malarl icin exojen etkenler

plan hedefleri ve plan stratejisi di er sektdrlerin h

risafi milltT haslla tuoketim artl_ 1 ve kompozisyonu
in_aat sektdoru hedefleri, insangucu ve istihdam hede
geli_me, yerle_me hedefleri, genel finansman politik

sektor call_ _malarlnl etkiliyecektir. Bu atkenler dI
ve hedefleri standartlar ve stratejisi mevcut konut sto
lendirilmesi, minimum ve maksimum konut ihtiyacl, bugi

uygulama dikkate allnarak cizilecektir.



Bir di er deyimle, konut, demografik de i_iklikler v
va_ strukturu, nufus projeksiyonlarl, bolgesel geli_me
kentle_me, gelir seviyesi ve gelir da 111m1l, sosyal ye
naklarl - kapital (sermaye), i_gucu, arsa, teknoloji,

tel ve nicel konut stokunun bir fonksiyonudur®™.

Bu nedenlerle, 6nceden bazl kurumiarda sistemli ve\)
_ekilde birikmi_ bazl1 bil, ilerin bu kurumlara daha dnce
adilerek derletilmesi ve co altllarak komisyona iletilm
lanmasl1l gerekirdi. Orne in, Yapl Malzemesi Genel Mudur
kaynaklar ve yapl malzemesi Uretimi envanterleri gibi.
larca uUretilen konut hakklndaki bilgilerin yatlrlm,
likleriyle aynl esaslar icinde Komisyona verilmesi, ul

larln objektifli ine hizmet edecekti (Ek - 1 konut s

Paralel olarak, Arsa ve Altyapl Call_ _ma Gruplarl
Oneriler getirebilmek icin Hazine, Belediye, Ozel 0d:
koy tuzel ki_ileri arazilerinin ve gene sahiplerine gor
slna girmi_ arsalarln bedel ve gunluk rayic bedeller
envanterlerine ¢cok ihtiya¢ duymu_lardlr. Bu bilgiler da
Tapu ve Kadastro Genel Mudurluklerine hazlrlattlr1l
altyapl hizmeti gotarualmid_ bo_ parseller ve altyapl hi
mu_ bo_ parseller ve altyapl hizmetleri gitmemi_, fakat
konut envanterleri (ki bunlarln ¢o u bu sebepten bo_tu

den istenebilirdik

Di er taraftan, D.P.T. kendilerinden ce _itli konula
verilerin bazllarlnln Devlet Planlamanln icinde vey:
vyonlarca belirli miuddetler sonunda (ancak komisyon cal

ortaya clkarllabilece ini belirtmi_tir (istihdam konu
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Plah hazlrllklarl ile ilgili konularln D.P.T.
lerinde belirlenerek cok c&la 6nceden e itim konumlar!
ma uUnitelerine bildirilmesi talebe call_masl ve ara_t

rinln yonlendirilmesi baklmlndan dahi cok faydall \

olacaktlr.

Konut sektdridnidn en yakln gecmi_ini do ru olarak tal
ce imiz ve guvenilir dokiman olan Okinci Be_ Y1Ill1k
1k Programlarda 6zellikle kamu konut yatlrlimlarl yo
vatlrlmlarl ile bu binalar icin gerekli altyapl ye
maml_ ve daha da koétusiu, kamu kurulu_larinlin - Orne
Oskan Bakanll 1nl1ln - Konut sektdérinden sa ladl 1 me
altyapl yatlrimlarl yaptl 1 resmen bilindi i ve kal
de bunlar Plan yatlrilmlarl a¢clslndan (bina) Gretimi

ye devam etmi_tir.

B ununla beraber, bazl Gyeler taraflndan bircok D
nun veya kurumlarca tesbit edilmi_ verilerin gbobal ol
konuta tesir edecek faktorlerin coklu u aclsliIndan faz

mayaca 1 ve organizasyon uzerinde durulmasl gerekti
Uretim Unsurlarl Alt Komisyonunun Call_ma Sureci ~
Olmall idi (veya olabilir)

Konut Ohtisas Komisyonunun ¢call_ma sitresi ¢cok daha

ve komisyonda goriulen Uyelerin hepsi konuya, aynl a 1

dahi, e ilmeli; di er ilgili sektor call_malarl il
mall; Ek | deki bilgi fi_leri doldurulduktan sonra ko
maslnl geli_tirmeli; I. Alt Komisyon (Ohtiyac-Talej
bitirdikten sonra Il. Komisyon (Uretim Unsurlarl) ¢ge
geli_tirmeli; Ek Il deki konut sektdéorunun di er sek
sinin kuran call_ma ilk sonuc¢, kabul ve Onerilere go

tan sonra Komisyon ba_ka alternatifler teklif etmeli.



Plan hazlrllklarl i le ilgili konularln D.P.T
lerinde belirlenerek cok daha 6nceden e itim kurumlarl
ma Unitelerine bildirilmesi talebe call_ _masl1l ve ara_t]

rinln yonlendirilmesi baklmlndan dahi cok faydall v

caktlr.

Konut sektdoridniudn en yakln gecmi_ini do ru olarak te
ce iniz en guvenilir dokiman olan Okinci Be_ "~1111k |
1k Programlarda o6zellikle kamu kollut yatlrlmlarl yol
vatlrimlarl ile bu binalar icin gerekli altyapl ya
maml_ ve daha da kotusiu, kamu kurulu_larlnln - 6rne ir
Oskéan Bakanll 1nln - Konut sektérinden sa ladl 1 mel
altyapl yatlrimlarl yaptl 1 resmen bilindi i ve kab
de bunlar Plan yatlrlimlarl aclslndan (bina) Uretimi ¢

yvye devam etmi_tir.

Bununla beraber, bazl uUyeler taraflndan bircok D

rinin veya kurumlarca tesbit edilmi_ verilerin gbobal
konuta tesir edecek faktorlerin coklu u aglslndan fazl:

mayaca 1 ve organizasyon uzerinde durulmasl gerekti i

tim urlarl._ * Alt Komi *N Call_ma Sureci NO;

all idi (veya olr

Konut Ohtisas Komisyonunun call_ma suresi ¢cok dah:

mall ve Komisyonda gorulen Uyelerin hepsi konuya, ay!

olmasa dahi, e ilmeli? di er ilgili sektdor call_mal
kurulmall; Ek | deki bilgi fi_leri doldurtulduktan son
call _masl1lnl geli_tirmeli; I. Alt Komisyon (Ohtiyac¢-T
larlnl bitirdikten sonra Il. Komisyon (Uretim Unsur
Nl geli_tirmeli; Ek Il deki konut sektdordnun di er s
ili_Kkisini kuran call_ ma ilk sonuc¢, kabul ve Ooneriler

dlktan sonra Komisyon ba_ka alternatifler teklif etme



ANUrciu Plan Hazlrlarayken Gozéniurda_J31nMN

Oneriler

- Okinci Be_ Y1ll1k Plan call_masl1l raporlarl F
ce yanslmaml tlr. Bu devredeki komisyon call_ _malarl

Onem verilmesi,

- Planln fleksibl, kolay kontrol edilebilir _ek

lanmasil,

- Okinci Planln gercekle_ememesi nedenlerinden e
olan Unite maliyetinin hakikatten cok uzak secgili_i h

planda diu_ulmemesi,

Planln uygulanmaslnl sa layacak zihniyetin se

kurumlara getirilmesi gereklidir.

Ocra uUnitelerinin bugiune kadar edindi i tecrube
de ilse konut sektorud yonunden, idame hiyerar_isinde
ile ba I1l olmayan aynl seviyedeki birimlerin belli

tedbiri icin ortak sonuca varamadlklarlnl gostermek

Ozel bir 6rnek olarak, "konut kredilerinin tek el
netimi" tedbiri Call_ma Bakanll 1 ile Omar ve Oska
veya Mesken Genel Mudurlu U ile Sosyal Sigortalar Kuru
_ 1 kar_1l1lya getirmekte, fakat yukarlda belirtilen s

ile ortak goriu_e ya ula_llamamakta, ya da bu cok zor

D.P. T. n1ln boéyle durumlar icin - sektdéorun tudmunua
leyici sl1lfatl ile kendisini sorunlu gdstermek gibi

etkin bir ¢c6zum bulmasl gereklidir.



- Yine tesbit edilen politikalarln ve tedbirleri
getirilmesinde ve uygulanmaslnda - Bakanllklar, ba 11
Mudurlukler, iktisadi devlet te_ekkulleri v.b. gib
icra kurulu_larlnln d1_1nda ve Ustiunde bazl adlm
gerekiyorsa, bu adlmlarln zamanlnda atllmasl icin

rekli ¢c6zim yollarl do_unulmelidir.

Ba_ ka birtaklm tedbirlerle birlikte hemen butun |

tedbirlerinin gercekle_mesi bu gruba girer.

- Uclnclu Be_ Y1lllk Planda hem kamu kesimi ve he

kesim icin konut UGretimi yonunden i

- Teknik hizmetler
- Bina

- Altyap1l

- Arsa

mebla larlnln mahalll idarelerin paylarl da dahil ol

ayrlca gosterilmesi zorunludur.

- Birinci Be_ Y1lllk Planln konut kesimi bolumaua
dikkati ceken husus ihtiyac Uuretim ve aclk tahminl
likte konut sektdéoriune yapllacak yllllk yatlrlm me/l
belirtilmi_ olmasldlr. Buna kar_ 111k, Okinci Be_
boyle bir kaylt (husus) yoktur. Ucluncu Be_ Y1ll1k F
kesimi icin 6ngdrulecek yatlrimlarln ylllar itiba

mesini kesin bir zorunluluk olarak gormekteyiz.

- Birinci ve Okinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl
sektoru bolumleri genellikle mahalll toplumlarln -ko
kalan yerle_im birimlerinin sorunlarlna a 1rllk ve it
nutlarlnln iyile_tirilmesi veya yeniden yapllimasl1l

asgari hukumler ve olanaklar getirebilmi_tir. Ucunc



Kalklnma Planlnln hazlrlanmaslnda genel konut soru|

konutlarlna ili_kin sorunlara da o0zel bir yer verilm

- Komisyon call_ malarl ve sektdorun D.P.T. nda ¢
si neticesinde gerekli ara_tlrma konularlnln ortaye

vararll olacaktilr.

- Planln iyi anla_111r11 1n1 sa layacak termi

maslnln yapllmasl faydall olur.

Gelecek Devrelerdeki Plan Call_ _malarl O¢in Oner

Tedbirler ve Ozlemler (Temenniler) ;

- Komisyon call_malarl ba_lamadan gerekli bil

kurumlardan D.P*T» taraflndan temin edilmi_ olmas1l,
- Ek I deki call_ _manln surekli olarak yaplimas

- Be_ yllda bir yapllan "Nufus Saylml" ve in_:
tikleri neticelerinin allnmaslnln Be_ Y1lll1lk Plan
laylnca sonuclarlndan faydalanllacak bir perioda g

sa lanmas1,

- Ohtiyac-talep tahminleri call_malarlnda kullan
larda kullanllacak verileri elde edecek, konut stoku
ve kantite olarak belirleyecek _ekilde D.O.E. taraf

saylmlnln yapllmaslnln sa lanmasil,

- Komisyonda call_ acak uUuyelerin konuya daha fa:
melerini gercekle_ _tirmek amacl ile kurumlan nezdind
daha etkili talepte bulunabilmesi icin gerekli mevzu

(kararnamenin) ¢clkartllmasl.
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EK-I

KONUT SEKTORU BOLGO PO”O

Hazlrlayan : Ozden Yazlclo lu
Hazlrlanma Gayesi

GUnumuzde, verilen bir konu Uzerinde call_ anlarl

mi objektif olarak gorebilmeleri, yargl, ele_tiri ve |
rini yapabilmeleri ve 6nerilerde bulunabilmeleri igin
Once konunun aktualitesi ile ve geriye do ru durum.i
do ru ve mukayese edilebilir bilgilere ihtiyaclarl \

Oysa ki, Komisyonumuz gerek Birinci ve Okinci E
Planlarl, gerek yllllk programlarl, gerekse planlai
kurumlardan verilen raporlarl inceledi i zaman konut

vapllan yatlrlimlarla, fizikiT gercekle_melerinin ni

likleri ile hizmetlerine yoneldikleri kesim ile il
rin belirlenmi_ esaslar cercevesinde toplanmadlklar:
verilmediklerini, ayrlca gerekli a¢clkllk ve detayda

rinl gormuau_tdr.

Bu noktad an hareketle, call_ _ma grubu eldeki b
me ve tecrubelerinin 1_1 1 altlnda, eskiden yapllag
u ekilde probleme e ilerek birtaklm yargl ve oOoneril
maya paralel olarak, a_a l1da de inildi i _ekilde bil
sa lanmaslnl D.P.T.nin gercekle_ tirebilmesinin iler

lar igcin hatta cok yararll olaca 1 kanaatinde birle

Oncelikle D.P.T.den vize alan ve geli_imleri izl
vaplml projelerinin uygulamalarl bittikten sonra, )

rimlarln fizikiT gercekle_melerinin sistem, niteli



- 42 -

rinin, yoneldi i hizmetin, ayrlca butun bu o0zellikl
leriyle ilgilerini belirtecek _ekilde D.P.T.ce duzert
gi aklml formlarlnln uygulamanln sahibi taraflndan
ve i_in suresi de belirtilerek doldurulmasl ve bu

otomatikman Te_kilatta toplanmasl 6ngoérualmu_tar* Ayr
taraflndan kontrol edilmeyen, fakat konut sektdérune hi
di er yatlrilmcl kurumlardan da aynl formlarln doldu
tenmelidir. Her sene veya mali yll sonunda bu formlar
lara gore, illere gore, yatlrlm _ekillerine gdre vey

lara gore birle_tirilme ve de erlendirilmeleri yap]l

On_aat ve kullanma izin ka 1tlarl ile Devlet C
Enstitusunde toplanan bilgiler bilhassa yatlrlmlar b
istenilen do ruluk ve detayda gorudlmemektedir. Ayrlca
etti i kesimi belirlemek baklmlndan tamaniyle eksik du
dlrlar. Bununla beraber, izlenmesi mimkin olmayan da
sektdor konut yatlrlimlarl konusunda in_aat istatist

verebildi i bilgilerle yetinmek zorundaylz.

Yukarlda bahsedilen uzun vadeli ve sureli call__m

gayrl, Ucunciu Be_ Y1lllik Plan call_ _malarlnl o6zle

lamlna dayandlrarak geli_tirebilmek icin, grubumuzca
aktioel durumunu gosterecek sonuclarl belirlenmi_ en
mi_ olan 1969 da gercekle_mesi bitmi_ konut yatlrlm

da sahiplerinden her sahada ve detayll olmasa da ay

cercevesinde ivedilikle bilgi toplanmaslna karar v

Bilgi toplanacak sahayl kabaca U¢ grupta goreb

- 1969 da kullanma izni alml_©6zel sektdrce yan]
nutlar (Bunlar icin D.O.E. in_aat istatistiklerind

gilerle yetinilecektir).



- Satl_ veya kiraya verme gayesi ile kurumlarca

olarak yapllml_ ve 1969 da gercekle_meleri bitmi_ Kk
- 1969 da son istihkaklarl verilmi_ kooperatif ve
ferit konut kredileri ile gercekle_mi_ konutlar.

Birinci gruptan allnacak bilgilerin ve di er iki

verecekleri bilgilerin doldurulaca 1 bir "konut sek
fi_i" grubumuzca diuzenlenmi_tir. Bu bilgi fi_i ©06ze¢€
ma grubumuzun konusu olan konut sektérunun "bina" ke
geli_tirilmi_tir. Paralel olarak, Arsa-Alt Yapl Cal
taraflndan da kendi kesimleri icin geli_tirme yapll

rl allnml1_ tilr.

Bilgi toplama fi_lerinin "yapl sahipleri” olarak
dlrdl 1 mlz kurumlar taraflndan ayrl ayrl ve D.P.°
sa lanmalldlr. Oki-4i¢c ay zarflnda toplanacak bilg
sektdorud 6n call malarlnln geli_mesi icin *cok gec¢ o

Toplanan bilgilerin de erlendirilmesi D.P.T.ce veya

direce i gruplarca yapllabilir. Grubumuzca bir 6n -
verilen "Bilgi Pi_i" D.P.T.ce geli_tirilip tadil e
vaclnda olabilir. Pi_, 60zel sektorden gelen bilgil
lerinin mukayese edilebilmesi icin in_aat istatisti
esaslarl kabul etmi_tir. Ayrlca, fi_ bilgilerin d:

melerinde komputer kullanllabilecek _ekilde duzenle

Bilgi fi_inin hazlrlanmaslndaki en Odnemli Oze
kT gercekle_meleri daha belirli bir _ekilde godrebilm
lar arasl ve ce_itli yatlrlm _ekillerine gore mukasa
pabilmek amaclyla belirli bir konut birimi kabul ec

er konut birimlerinin o esas birim cinsinden ifade
me imkadanlnl sa layarak rolatif konut birimi saylla

clkarmaktlr.



Bilgilerin toplanmasl esnaslnda Bazl aksakllk
~_l1lmasl kaclnllmaz olacaktlr. Bunlardan onemli bi
tesbit etmi_ bulunuyoruz. On_aat istatistiklerinde,
olarak kredi alml1l_ olan konutlar ayrllamamaktadlr.
di veren kurulu_larda onlarl ikinci bir defa ele al
Bu konuda tesbit edilen di er bir ayrlhtl, genel sir

alanlarlnln 6zel konut kesiminde koilut alanlna da

masldlr.

- Ayrlca yardlm goren _ahlslarln kendi katk]1l
nedenlerle do ru olarak gd6stermedikleri hakikatinden
katklnln uzman tahmini yoluyla nasl1ll belirlenece i h

rum ve D.P.T. araslnda bir anla_maya varllmasl ger

"Konut sektdoru bilgi fi_i™ nden clkarllabilece
sonuclarln en Onemlileri _unlar olabilir
- Kurumlar v e yatlrlm _eKkillerine godre rolatif

mi esaslndan giderek bina olarak, ayt yapl olarak or

vetleri bulmak ve mukayeseleri ve kritikleri yapabilm

- Yardlmdan faydalanan konutlarln sahiplerinin k

ruf katkllarlna godorebilmek.

- Konut yatlrilmlarlnln niteliklere go6re da 111

rebilmek.

-Kooperatif buyukluklerini izleyebilmek.

- Niteliklerin ve yatlrlmlarln gelir gruplarlr

kompozisyonlarlna gore yonelimlerini gorebilmek.



Konut Sektoru Bilgi Pi_i Doldurulmasl Hakklnda Ac
1. Yapl sahibi kod no:

Bu kodun ilk iki hanesi D.O.E. taraflndan in
tatistikleri icin kabul edilmi_ olan beynelmilel kuru
kodlandlrmalarlna godre doldurulacak, ikinci kucuk iki
gruplar altlnda toplanan kuruml&ra D.P.T. taraflndan

iki haneli kodlar yazllacaktlr.

2. Burada gosterilen kredi verme, yatlrlm _ekil
si olarak belirtilen hangi grup icin fi_ dolduruluyor:
_1smdaki i_aretlenip altlndaki satlrlara 6zelli i y.

(bu yatlrlm ve kredi verme _eKkilleri ba_ka _ekilde

labilir veya ilaveler yapllabilir).

3. Yatlrlm kooperatiflere kredi verme _eklinde
peratif buyuklukleri ve bu buyukluklerdeki kooperatif
kooperatifle_me 6zelli ini belirtmek gayesi ile bu k1l1s

tilmi_ olacaktlr,

4. Bugunki ko_ullarilmlzda konut biriminin en o6n
li i olan ve maliyeti 0nemli _ekilde etkileyen kalori
kalorifersiz konutlarln ayrl ayrl de erlendirilmeleri

tar. Kaloriferli ve kalorifersiz uygulamalar icin a

doldurulacaktl1r.

5. Yatlrlmcl kurumun toplu olarak kendisinin s
kira gayesi ile gercekle_ tirdi i, bir sene icindeki )
sayl ve hacmini (ev ve apartman oldu u belirtilerek -
tatistiklerine gore ikiden fazla dairesi olan konut bi

saylllr) goérebilmek icin bu tablo doldurulacaktlr. Bul

zu bahis de ildir.



6. Bina maliyetlerinde teknik hizmetler, ce __itli
giderleri, vergiler, finansman maliyeti (faiz) ve ka
mam1l_ tilr. Ozel sektdor yaplmlarl igcin in_aat istati

rilen maliyet bilgileri ile aynl paralelde olabilmel

mecbur olunmu_tur.

7. Burada bilgi fi_inin ait oldu u kurumca, b

vatlrlm _ekline gdre bina maliyetine nakdi olarak vy

bildirilecektir.

8. Konutun gercekle_mesi icin 7. de belirtilen
da belirtilen esas icinde 6zel sektdorce veya daha be
rumlarca yapllan nakdil katkl ve-“"veya O senenin rayic

raya cevrilmi_ emek katklsl bu kilislImda bildirilece
9. Oda saylsl

Ya_anabilir ve yatllabzilir, 4 m den buyuk h
Vv e 42m den buyuk mutfaklar oda olarak kabul edilmi._
edilen alanlardaki konutlardan, oda saylsl olarak
nlrlardan daha fazla veya daha az odaya sahip konut
MmIlnln her grup icin maksimum 8 i gecmeyece i in_ac

tiklerinden mu_ahade edilerek, oda sayllarlnln i_e¢

C

nlrlarda oldu u kabul edilir.

10. Balkonlar haric brut alandlr. Apartmanlard

sirkulasyon alana dahil de ildir. Konut alanl s1n

in_aat istatistiklerindeki esasa godre allnml1_ tilr.
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11. Belirli ritelikteki koruta talip olmu_ ail
gruplarl ile sayllarl araslndaki ba 1ntlyl gdsteren.
deki maksimum bdlgedeki yuzde 30 a 1rll a tekabiul eden

larl i aretlenecektir.

12. Belirli nitelikteki konuta talip olmu_ hane
Il U ile sayllarl araslndaki ba 1ntlyl gosteren GAU
maksimum: bdlgedeki yuzde 30 a 1rll1l a tekabiul eden aile

belirtilecektir.
Tt L >< + A4 r + A4 1
a  — X = alan m r = oda sayl-s
100
formullu ile elde edilen sayl rolatif Kkonut saylsln:

2
olarak x=47 m briut alanll ve U¢ odall bir konut alli

(Bu formuaul Birle_mi_ Milletlerin "Le Cout de
ruction de Logements en Europe"” (ST/ECE/HOU/8) adll vy
_aat sistemleri, kullanllan malzeme ve projelendirme b:
larlmlza en uygun oldu u icin secilmi_tir. Fakat TuOrk

lama konut alanl olarak kabul edilebilecek bir konutu
secilmesi daha uygun olacaktlr. Ayrlca, bilgi toplama
dirme sistemcileri taraflndan rolatif konut adedinin a
eden bir kat sayl ile oda saylslnln carplml ile bul

sitli -e indirgenmesi tavsiye edilmektedir.)
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11. Belirli ritelikteki konuta talip olnu_ ai
gruplara ile sayllarl araslndaki ba 1rtlyl gostere
deki maksimum bdlgedeki yuzde 30 a 1rll a tekabul ed

larl i_aretlenecekl!liri

12. Belirli nitelikteki konuta talip olmu_ han
Il U0 ile sayllarl araslndaki ba 1ntlyl godsteren GAU

maksimum: bolgedeki yuzde 30 a 1rll a tekabul eden ail:i

belirtilecektir.
> R >< + a4 r +— A L =
a - x = alan m r = oda sayl
100
formulu ile elde edilen sayl rolatif konut saylsln

2
olarak x=47 m brut alanll ve U¢ odall bir konut all

(Bu formul Birle_mi_ Milletlerin "Le Cout d
ruction de Logements en Europe” (ST/ECE/HOU/8) adl:
_aat sistemleri, kullanllan malzeme ve projelendirme «
larlmlza en uygun oldu u icin secilmi_tir. Fakat Ti
lama konut alanl olarak kabul edilebilecek bir konutu
secilmesi daha uygun olacaktlr. Ayrlca, bilgi toplar
dirme sistemcileri taraflndan rolatif konut adedinin
eden bir kat sayl ile oda saylslnln carplml ile b

sitli e indirgenmesi tavsiye edilmektedir.)
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PROGRAMLANMI®» KONUT SEKTORUNUN BOtfA BOLUMUNUN MAL
PORTRESONO VE DO ER SEKTORLERLE OLOMKOSONO GOl
CALI"MASI 0OCON OQuERDO

Hazlrlayan : Ozder Yazlclo lu (0.0.B.)

Konut sektdéridniun be_ yllllk 6n programlamasl , y
gecekondu 1slahl, ebkiroeden dolayl tamir-baklm, afe
yl tamir olmak Uzere; dort gelir dilimine (veya be_ v
lir dilimine) hane halklarlna ve yapllabilirse, ail
profesyonel durumlarl da nazarl itibare allnarak ol
larlna gore yaplldlktan; bu yaplmln in_aat sistem Vve
gobre oranlarl tesbit edildikten sonra programln mal
makro planda D.P. T.nin s1lnlflandlrdl 1 sektorlerd:
dilerin a 1rllklarlnln belirlenmesi; programln gerc

Oncelikle gorulmesi gerekir.

Gelir dilimlerine; aile o6zelliklerine, in_aat si:c
gobre 6ngorulen programla, makro plandaki yatlrlmlar de!
sinde, sektdrlerarasl miunasebetlerde darbo azlar veya
naklardan iyi istifade edilmemek gibi sonuclar ortay
Giderekten, programlarln ba_ka ba_ka kompozisyonlara
tirilip yeniden durumun gorulmesi gerekir. EKOnomimizil
ve projeksiyvyonuna gore yapllabilen er iyi kompozisyor
tan sonra bazl sektdorlerin geli_mesi veya yoneltilm

retlerde bulunulmasl gerekebilir.



TABLONUN ACIKLANMASI

Yukarlda de indi imiz _ekilde programlarml_ korut
ragr di er sektorlerle ili_kisini (yalnlz-girdi-olarak

nut sektoru di er sektorlere ¢lktl vermemektedir) gore

icin ekte teklif edilen tablo duzenlenebilir. Bu tablc
lanabilmesi icin O0ncelikle _u i_lemler yaplllr

1. Gelir dilimlerine, aile kompozisyonlarlna,
rine ve kabul edilmi_ in_aat sistemlerine gore tems

lirani hazlrlamak (veya yapllml_ projelerden secmek)

2. Bu tiplerin metrajlarlnln yapllimasl,

3. Fiat analizlerine ve bazl guvenilir konut i
sin hesaplarl esas allnarak her konut tipi icin gerel
sarfiyatlnln fizikT birimler olarak, i_cilik ve di

metlerin saat olarak hesaplanmasil,

q . Butin bu fiziki birimlerin ve hizmet saatleri

bul edilecek rayiclere gd6re paraya cevrilmesi,

5. Her tip konut icin ayrl ayrl paraya cevriln
dilerin D.P.T.nin bina yaplmlna girdi verdi ini kab

sektdor gruplarl altlnda toplanmalarl.

6. Bu yatlrlm kesimlerinin programda 6ngorulen
vilarl ile carpllarak tabloya her in_aat sistemi i

vazllmas1,

7. Aynl i_lemlerin 1slah ve tamir i_lemleri i

masl



8. DU_ey ve yatay toplamlarln yapllarak di er

korut sektdoruniun yatlrilmlnln ve toplam konut yatlrlm

s 41,

9. Her karedeki yatlrlmln toplam yatlrlma boli

torlerden her konut tipinin talep etti i girdinin a :

teren katsayllar tablosunun elde edilmesi,

10* Konuta ayrllabilecek yatlrilma en yakln toy
ma ve ekonomomizin durum ve projeksiyonuna en uygun Kk
sa layacak konut programlamaslna eri_ilinceye kadar pr

li_tirilmesi |,

11. Konut sektodorda girdilerinin makro plan icin d

sektorlerarasl1l ili_ki tablosuna aktarllmas1l1l.
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I11. ANA OLKELER - KONUT STRATEJOSO -

OPERASYONEL SEVOYEDE ESAS GENEL TAVSOYELER

Komisyon uUyelerinin makro-plan seviyesinde Devle:
sefesinde dahi farkll 6nerileri oldu unu goérurudz. Bu

azlndan kabaca iki bolumde toplayabiliriz:

- Her iki planlmlz1ln da 6ziunu te_KkKil eden Kalkl
esas alan Uretken yatlrimlara 6ncelik tanlyan plan
(Bunda devletin konut yatlrimlarlna katklsl genell

Nnut Uretken yailrlm de ildir. Sosyal bir sektordur?*)

- Once insan refahlnl ¢c6ziumleyen daha sonra kalk
konu alan plan stratejisi (konut sektdru bu planda so

nomik durumun godstergesi olarak 6n plandadlr.)

Birinci plan felsefesini esas alarak KONUT SEKT

vapllan Onerileri slrallyallm:

- Gerek birinci plandaki 15 y1lll1k plan hedefle
nuna, gerek her iki planln "Plan hedef ve stratejisc
bolumlerini inceliyecek olursak iki planlnda aynl i

icinde birle_ti ini, birbirlerinin devaml1l oldu unu go

Kalklnma hlz1l1nl esas alan, Uretken yatlrlimla
nlyan planlarlmlz sistem olarak karma ekonomiyi sec¢
bu sistemde klasik u ra_1 olmasl gereken temel yatl

tim, sa I1lk, ula_tlrma GUzerine alml_ayrlca enerji,



sektdrlerini de yukiumlerimi _t ir. Butidn bunlardan ba_ka
taraflndan ce_itli sebeplerle yatlrlm yapllmayan di
bazl bolumlerini de gerektikce yetenekleri oranlnda vy
icine allr. Plan hedef olarak $ 7 kalklnma hlz1lmlz
larda daha da artmaslinl hedef allr. Orne in $ 8 kalk1l
li gorulmektedir. Fert ba_1na tuketim artl_1nln 15 s

siyon icinde ortalama olarak yllda $ 3*3 U0 a_mamasln:

Bu esas hatlar icinde KONUT Sektdéorunde, bu gunku el
di_ icinde devletin fazla yatlrilmda bulunamayaca 1n1l1
tor olarak kaynaklarln iyi kullanllmaslnl gercekle_t
rolud almas1l gerekti ini, tuketim yatlrlml saylldl 1n

larl 0o 20 sini a_mamaslnln uygun olaca 1nl1l kabul etn

Sektorun ana ilkeleri iki planda da _oyle O6zetler
GAYE konuta az yatlrlm

HEDEF birim yatlrlmla daha fazla ki_iyi barlndl1l1r
POLOTOKA Vergi ve kredi

Bu ana ilkeleri ekonomik durumumuzda a_amalar olmac
tirmek olanak dahilinde gorulmemektedir. Ancak devlet Kk
rindeki ydnetici roluniu kaynaklarln rantabl kullanllm

ganizasyonunu etkili olarak yapabilmelidir.

Konut Gretimi kar du_uUncesiyle de il ihtiyac amac]
malldlr. Konut sektdoru karl en du_Uk saha olarak 6ng¢
Bundan maksat tasarruf ve kazang¢g _eklindeki mebla larl

vatlrimlarlna yoneltilmesi icindir.



En yuoksek karllk olan sanayi, sonra sermaye piya
da ticaret ve konut alanl olarak diozenlenmelidir. Ma:a

sl bu amaca hizmet etmelidir.

Sanayile_me lehine olarak gayri menkul rantlarl -
izin altlnda olacak _ekilde tesbit edilmeli, arsa v

spekiulasyonlarlna kesinlikle son verilmelidir.

Sosyal guvenlikten yoksun olmanln gayrimenkul spe

culu unu mecbur k1ldl 1 g6zdénune allnmalldilr.

On_aat ve arsa spekiulasyonuna yol acan bir sebep
guvenlikten mahrum kalanlarln kendilerine ilerisi i
sigorta (destek) arama temaydulleridir. Bilindi i gib
ve arsa fiyatlarl daima hlzla artmaktadlr. Ve fiyat
riyle kendilerini klsa surede amorti etmektedirler. E
de sosyal guvenlikten yoksun olanlar sa Ilklarlnca Kk
nl in_aata, arsaya ba llyarak ilerisi icin ya_l111k
lerini teminata kavu_turmaktadlrlar. Bunun icindir k
sosyal guvenli e kavu_turularak halkln bu nevi yonel
vac duymaktan kurtarllmalarl _arttlr. Bu dU0_Unceden
val guvenlik bakanll 1n1ln kurulmasl gerekli gérudlme
yval guvenliksiz kesim blrakllmama a call_1Ilmasl yeni
icraatlnda da s0z konusu edilme e ba_lanml1l_tlr. KuUcg!i
babl ve tarlm sektdru, i_¢i ve memur gibi sosyal guv
turulmak Uzere ¢call_malara ba_lanacaktlr. Sosyal guv
li 6 elerinden olan konutlandlrma da bu O6rgutler tara
yval Sigortalar Kurumunda, Ordu Yardlmla_ma Kurumunda

ele allnmalldlr. Boylece kontrolsiz konut yatlrlm:

azalacaktlr.



- Oncelikle sosyal refahln sa lanmaslnl 6ngdren

plan felsefesine gdre yapllan 6neriler:

Konuta sosyal oldu u kadar ekonomik bir olay olar

bakmak gerekir.

Plan kalklnma hl1lz1nl esas olarak alm1_ tlr. DuUr
ni planlama geli_imlerine gdére insan esas olarak ele
dlr. Onsan refah seviyesi arzu edilen noktaya getiri
ra Uretken yatlrlimlara gecerek kalklnma hlzlnln ar
yvye olmalldlr. Bu planlama felsefesi icinde konut cok
tutar* Bircok memlekette kabul edildi i Gzeri konut ekc
refahln barometresidir. Plan felsefesinde Onemli yel
tihdam sorununun 6ncelikle c6ziumlenmesi ldaz1md1lr. So

lemler ekonominin 6nudnden gitmelidir.

Devietin konut sektorunu incelik ve nitelik bakln
kontrolinde bulundurabilmesi laz1mdlr. Konut kalklnmn
bolgeler icin geli_meyi sa laylcl iyi bir aractlr. ¥
mi gelir dilimleri ile orantlll nitelikte olmalld:

Kalklnmanln her sektdorde birbirine paralel olare
si lazlmdlr. Konut sektdériune de devlietin duzenleyic
olarak gereken yerini almasl lazilmdlr. Devletin $ 1
yetmez, bu 0° 50 ye ¢clkarllmalldlr. Bugiun vergi muay
vatlrlml icin yegane aractlr, bu yeterli de ildir. Kc
pivyasasl icin ¢clkarllacak tahviller de, devliet yatl
lemelidir. Omar ve Oskan Bakanll 1 konut organizasyon!

li yeri almallda11r.

En azandan konut yatlrimlarl °/o 20 nin dstune

malldlr. Bunun kalklnma hl1lz1nl azaltlcl tesiri ol



Konut sektdordnid UOretken sektdor olarak kabullenmeme
sektdorun ¢cok sayldaki yan sanayileri unutulmaktadlr. G

ki ekonomik durgunluk ve artan i_sizlik bunu ispatla

Konut sektdrid organize edilmezse kalklnmamlz ici
_ehirle_menin hangi ko_ullar altlnda gercekle_ece i c

bir sorundur. Gecekondu yaplml hlzlanarak devam edec

larca ilira israf olacaktl1r.

Konuta devlet taraflndan yapllan yatlrlm aynl za
ekonomilerde onun klasik sahasl1l olan sa I1k ve e itir
vapllml_ demektir. Bu arada en 6nemli sorunlardan bi
unutulmaktadlr. Ulkemizin bu en buyuk e itim sorunudt
baba evinden, ana kuca 1ndan ba_lar, e itimde ki_ini
meskenin cok buyuk rold vardlr. Yarlnln neslini gece

veti_tirmek cemiyetimize tedavisi imkanslz yaralar a

Herhangi plan modeline atlf yapllamlyacak genel

Konut davasl ancak kontrol edilebilen konut yat]l
minin arttlrllmaslyla do ru orantlll olarak ¢cozum
A _a ldaki 1970 icin komisyonumuza bildirilen konut vy
losunda goruldu U zere (arsa, alt yapl, bina yatlt
sizdir) kontrol edilebilen yatlrimlar (°/o 15 + $ 10
ile di er senelere gore 06nemli bir kesimi kaplamaktac

sim devlet taraflndan te_vik ve organize edilmelidil



1970 de KONUTA YAPILAN YATIRIM GERCEKLE"MELERDO
(TOPLAM YATIRIM 4.217.100.000 - Kaynak D.P.T.
3. ncu 5 Y1lllk Plan Call_malarl KONUT SEKTOR

On raporu)

Devliet eliyle yapllml_ vyatlrlimlar (Fonlarda klsm
ver alml_ tlr.)

-Gecekondu fonu 174.574.691.-TI
-Afetler fonu ve aynl gaye ile genel
biutceden tahsisler 429.121.000.-TL.

""Baylndlrllk Bakanll 1 uygulamalar111.979.000.-TL.

-Koéy O_leri Bakanll 1 5.385 .000. - TL.
-Milli Savunma yatlrlimlarl 11.933.QO0O.-TL.
TOPLAM 632.992.691.-TL.

Tim konut yatlrlmlna oranl % 15

Tasarruflarl organize eden kurumlar

Sosyal Sigortalar 328.721.019.- TL.
Ordu Yardlmla_ma 70.693.000.-TL.
TOPLAM 399.414.019.-TL.

Tum konut yatlrlimlarlna oranl $ 10

Bankalar (Tasarruf + Devlet Sermayesi)

Emlak Kredi Bankasl1 245.793.000. - TL.

TUm konut yatlrilmlna oranl 0<> 6

Kontrolsuz Ozel Sektdédr Yatlrimai
($ 50 ye yakln bankalardan allnan

kredilerle) 2.938.800.000.-TL.

Tam yatlrlima oranl $ 69



Konut yatlrilmlnda halada buyiuk yeri alan 6zel sektd
nize olmasl1l da devletin denetiminde halk _irketlerinit
sl ile gercekle_ _ebilir. Ayrlca konuta hizmet eden sa
cCcUk te_ebbusler halindeki da 1nl1lkll 1ndan kurtarllly

_ebbisler halinde organize edilmesi de problemin ¢dzim

dl mcl olacaktlr.

-Devliet yatlrimlarl, afet yatlrilmlarlnln haric
call ma yonidnid ve yerini tayin edememi_ veya call t1l1
sosyal guvenli ini, dolaylsiyle konut ihtiyaclnl sa
O6rgut bulunmayan veaynl zamanda cok du_uk gelir dilimi
aile kurmaml_ veya hane halkl hentz son _eklini almal
lelere hayatlarlnln bu kritik devrelerinde hizmet ed
cok kucuk basit unitelerden meydana gelen ucuz kirall
bloklarl in_aatlarlna yoneltmelidir. Ozel sektdéorun b
konut kesimine yatlrlm yapmamasl da devletin bu ac¢l
icin ba_ka bir sebeptir. Bu tarz devlet yatlrimlarl

faydalar:

Bu tur kirallk konutlar hayatlarlnln en KkKritik
dar gelirlilerin konut ihtiyaclnl temin edece inden d

bir yardlm olacaktlr.

Cok k1l1s1tll _artlarda olabilen bu evier haki
barlndlracaktlr. Vatanda_1n, dar gelirli gorunup d:c¢
ve mustakil parselini allp kendisine _u veya bu yo
mi_ sermayesini de ekleyerek istedi i gibi konutunu g
ni veya yardlml bilgisizlikten dolayl en irrasyonel

ba_ka amaclarla kullanmaslnl Onleyecektir.



- Bu tur devlet yatlrilmlarl, halad yururluokte ola
0O.0.B. nNn1n dortld sisteminin veya K.E.Y.Y. sistemle
oldu u buyuk _ehir cevrelerindeki bir ba_ka turlud gecel
rl olu_maslnl, altyapl yatlrllan konuta verilen yar
fazla olan yatlrlm israflnl, rasyonel mahalle ve k

ve yaplm sureci getirerek Oo0nleyecektir.

- Buralarda ¢cok ucuz kira ile oturan dar gelirlil
rede ya kendilerine sosyal guvenlik dolaylsi ile kont
bir i_ kesimine girmeyi ba_aracak veya tasarruf yapma

bularak onu klymetlendirecek bir kuruma ba_vuracak h

- Devliet yardlml gormiu_ konutlarln hileli yolla
tirmesi, kiraya verilmesi 6nlenmi_ olacaktlr.

- O0_ hayatlarlnln yonlenmi_ olmaslna, ra men, UuUc¢
halklarl butceleriyle ters orantlll olarak _ekillen

val guvenlikten mahrum du_uU0k gelir grubundaki aileler

larda, razl olduklarl takdirde gecici olarak barl

- Kurumlarca tasarruflarln organizasyonu ile yap:
kredilerinin dahi (ileride mahzurlarlna daha detayll
tir.) kicuk kooperatiflerle verilmemesi, ya iyi organi.
biuyuk kooperatiflere verilmesi veya kurumca cok daha b

toplu rasyonel konut in_aatlarlna gidilmesi sa lanmas

- DPT her iki Plan'da da bir yandan "Toplu On_aa"
li", di er yandan "K.E.Y.Y. desteklenecektir”" tavsiye

rak duo_td U0 buyuk celi_kiden kurtulmalldlr.



Ozel yatlrimlarla yapllml_ konut binalarl dahi

taraflndan kontrol edilebilmelidir.

- Konut probleminin iki parametresine daha de ineli

Geli_mekte olan memleketlerde nufus artl_1 her s

oldu u gibi konut sektdoriunde de menfi bir tesir gdstert

Turkiye'de ortalama gelir seviyesi dallyls1l ilc
labilen tasarruflarln ($ 20) ancak $ 20 ei konuta ayr

tedir. Tasarruflarln cok iyi de erlendirilmesi lazilm

- Birinci ve Okinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planla
sektorud bolumleri, genillikle mahalli toplumlarln Koy
kalan yerle _im birimlerinin sorunlarlna a 1rllk verm
nutlarlnln iyile__tirilmesi veya yeniden yaplml icin :
ri hukimler ve olanaklar getirebilmi_tir. Bu durum PIE
kdy konutlarl saylslnln iyi ve do ru bir bicimde sapt:
ve y1llllk programlardaki konut sektord imkanlarlnln

olarak 1/10 unun koy konutlarlna ayrllmaslnda ac¢lk

lenmektedir™*

- Gerek 442 saylll K6y kanunu, gerekse koruya i
mevzuatln koy konutlarlnln iyile tirilmesi veya yenid
sl icin modern ilkelere paralel di_ecek ortama uygun
bilinen bir gercektir. Bu nedenle, Okinci Be_ Y1ll1
Planl 1971 Y1l1 Programl Ocra Planlnda da ongorald:i
rek Koy Kanunu Tasarlsl, gerekse Konut Kanunu Taaa
Nut Kooperatifleri Kanun Tasarlslnln en klsa zamande
masl zorunludur. Ancak hemen aclklamalldlr ki, s6zul
rllarln k6y konutlarl sorununu da ¢cOzumleyecek bicgin

rilmesinde fayda ve zorunluk vardlr.



- Birinci ve Okinci Be_ Y1llllk Planlarda konut
vardlmcl olacak vergi tedbirlerinin allnmasl 6dngoruol
de gercekle _ tirilen gayri merikun vergileriyle konut U

devlietin katklsl1nln artaca 1 duo_unulmektedir,

- Planln tatbik edilebilmesi icin gerekli birtak
lerin, mevzuat gercekle_melerinin D.P*T1 taraflndan
gerekir. Yoksa gecen devrelerde oldu u gibi "Konut Se

lanmaml_olsaydl, netice aynl olacaktl"” tenkitleri d

cektir.

- "Konut Kanunu" ve bu kanuna ra men ldzum goraluy
"Konut Kooperatifleri Kanunu" ve di er ilgili mevzuat

Be_ Y1lll1k Plan belirlendikten sonra clkartllmal

Sonuc¢ olarak _u goru_ler de belirtilmi_tir

- Turkiye sosyal ihtiyaclarl yonunden daha cok ko
mak zorunda, fakat ekonomik durumu aclslndan konuta Yy

tlrimlar UGretken olmadl1l 1 goéru_u ile klsltlamak zo

Turkiye'de konut yaplml rasyonel bir yakla_1ml
dilebilir. Halbuki nedense memleketimizin istihdam sor
halledilmesi konut sektorine irrasyonel bir ¢c6zum get
kilde planlanml_ tlr. Konut irrasyonellik pahaslna

absorbe edilece i bir sektor olarak secilmi_tir.

Ayrlca devliet karma ekonomimizde hemen her sekto
kileyebilmektedir. Yalnlz konut sektdrid bu kontrolldn

ml tlr. Bu temin edilirse cok buyuk adlm atllml _



Bu U¢c 6nemli probleme ¢l1lkl noktalarl bulunmad]

dirde konut problemi ¢coziumlenemez.

- Konut sektoru girdilerini inceleyecek olursak, b

Uc grupta toplandl 1nl1l gordaruz.

- Do al kaynaklar (Toprak, tabiat _artlarl ve malz

- Be_eri kaynaklar (bugiunki konut yaplmlndaki isti

politikasl1l, konutun rasyonel olarak

icap ettirdi i istihdam)

- Kulturel kaynaklar (teknoloji insanln yarattl 1

De i_meyen ilk iki kayna 1n kulturel kaynak arac

harekete getirilerek en verimli _ekilde kullanllmas:

sektdoru coziumlenebilir; bu da organizasyon meselesidi

IV. TENEBBUS VE TEKNOKLERO ORGAIMOZASYOIiNU



IV. TEANEBBUS VE TEKNOKLERO ORGANOZASYONU

Genel Onehiler:

Konut sektdoridniudn bugin goéridnen en dnemli eksikli i
tore ili_kin ce_itli konu ve yOonlerdeki organizasyon
sizli idir. Ucunciu Be_ Y1lllk Plan, knnut kesimi i
a 1rll 1nl1 bu yetersizli e ve bunun giderici pratik

vermelidir. A_a l1da belirtilen hususlar organizasyon

na ili_kin ba_llca sorunlarl kapsamaktadlr:

-Devlet, kendi sektorud d1_1ndaki kont Uretimini |
hem de nitesel yonden, bugunkiunden ¢cok daha etkin bir

kontrol edecek _ekilde yeniden organize olmalld1lr!

Bu amacla:

Konut sektdridnun kamu birimleri icindeki ba_l1lc:
su olan Omar ve Oskan Bakanll 1 kurulu_ Kanunu
geli_tirilmelidir. Veya yeni kurulacak Konut Be

bu sorumlulu u Gzerine almalldilr.

Merkez O6rgutid ana ilkelerin uygulanmaslnl kont
veterlikle; ta_radaki Oorgut kallarl isi yaplcl

laylcl kadro ve yetenekte bulunmalld1r.

Omar ve Oskan Bakanll 1nl1ln mahalli te_ kilat

tirecek ve bdlge te_kilatlnl kuracak bir organi

vyvonelmesi _arttlr.



Belediyeler bugunkit guc¢ ve inisyatifLerinin cok
Ustunde bir guce ve inisyatife kavu_turulavak b
ganizasyona sahip kullanmalldilrlar. Bu yeni orga
nun sonucunda belediyelerin Oc¢i_leri Bakanll 1

Omar ve Oskan Bakanll 1na ba lanmaslnln yara

lenmeliUr.

Sonuc¢ olarak Devlet adlna Omar ve Oskan Bakar
kesiminin tumine bina, arsa ve alt yapl yoniunden
olmalldlr. Bu hakim olu_ ilke tesbiti, program,

vyon ve kontrol hususlarlnl kapsamalldlr.

-Yine bugunku itibari ile konut sektorune arz yon
de talip yonunden yeteri daerecede d Uzenli ve etkin I
de organize olmu_ de ildir.

Bu baklmdan o6zellikle:

Finansman yonunden
Mevzuat yoniunden

Teknik _art ve esaslar yonunden

Organizasyona ili_kin yeni tedbirler allnmall,

lerin amacl arz1ln ve talebin organize edilmesi yoniuande

Il 1 dd1r.

Toplu konut yaptlrlcl kurulu_lar ile toplu kon!
edecek miuteahhit firmalarln kurulmasl, burada bir or

zikredilebilir.



-Devlet yatlrlimlarl cok defa tasarruflarl organi
Kkurum yatlrlmlarl ile karl arak mulk konutuna yatlr
Bir kere deviet 6zel sektdor karmasl1l bu sektdrde gaye
yOneltilemiyecek bir fon olabilir. Okinci aLarak dev
Mmlnm c¢cok yaygln bir sahaya yardlmda bulunabilmesi ic¢
OLKELER bolumiunde geni_ olarak bahsedildi i gibi beli
detlerde dar gelirleri kl1lsl1ltll _artlarda barlndlra
sadece kirallk konuta yonelmesi gerekir. Ayrlca devl
konut yaplmlarlnl gercekle_ tirecek _irketlere kiral

zat verebilecek in_aat makina ve araclarl kurumu kur

-Devliet konut yaplmlnda uUretici de il deneticiyle
almalldlr. Bugune kadar ce_itli resmi te_ekkullur ta
vapllml_ konutlar, piyasa rayicinin cok Ustiunde bir
olmu_ fakat evsafca vasatln Ustiune clkmaml_ tilr.

-Bilhassa kiralar ayarlandlktan sonra karslz bi
olan kirallk konuta ne 0zel sektdor ne de tasarruflarl
kurumlar para yatlrmazlar. Kirallk konut kesimini sad:
let ele aLmalliulr, Personel Kanununda kurulu_u belirt
vardlmla_ma sandl 1- devletle kirallk konut yapmak i
li i yapmaz. Ayrlca Sanayi yatlrlml yapan O0zel sektc
para aylramaz. Takribi olarak 100 milyon lirallk sar
vyatlrilml 60 milyon lirallk konut yatlriml istey:
konutlarlnl tasarruflarl organize eden kurumlar ele
fikre kar_1t olarak ise sanayicilerin i_cilerine konu
larl Onerileri de yapllml_ tilr. Bu konutlar ancak Kk

rak yapllatiLir. Yoksa i_c¢i i de i_tirme hareketlili

beder.



-Toplu Konut yapacak kurulu__lara belli bir si

ba lanarak satl_ tavanlarlnln denetimi sa lanmalld1l1]

-Kooperatifler Kanununde gerekli de i_iklikl
larak konut kooperatiflerinin toplu ve ucuz maliyeti
masl temin edilmelidir. Uretim tuketim ve yapl koop
araslnda herhangi bir aylrilma yer vermemi_ elan bu I
iznini ve denetimini Ticaret Bakanll 1nl1ln yetkisin
tlr. Ancak yapl kooperatifleri icin, 0rnek ana sozle
Ticaret ve Omar ve Oskan Bakanll 1nca hazlrlanaca
ve denetlemenin Omer Ve Oskan Bakanll 1nca da kull

i kaydl vardlr. Kanun gere ince kooperatifler, s 1t

kooperatif Birlikleri, Kooperatif Merkez Birlikleri,
Milli Kooperatifler Birli i _eklinde organize olmakta
Bu _ekilde bir te_kilatlanma icinde kooperat

di erlerinden ayrllml_ olmasl, bir Ust yonelin kurul
kooperatiflerin ekseriyeti almasl halinde yapl Kooy

geli_memesi mumkun goérulmektedir.

Yapl kooperatifleri kredi kaynaklarlnln buyul
Omar ve Oskan Bakanll 1 elinde olmasl1l kooperatiflel

teknik denetiminin bu Bakanllkta bulunmaslnl gerektil

-Gecekonduya do uran sebeplerden en 6nemlisi art
alt yapl problemlerinden sonra rasyonel te_ebbius ek
Bugun gecekonduyu onlemek icin kullanllan K.E.Y.Y.
larl gibi _ehir ve konut toplulu u 6lcusunde rasyonel

te_ebbis metodlarl gecekondu davaslnl halletmiyecekt



-"ehirlere call_mak Uzere devamll olarak gele
yiuksek kiralar muvacehesinde gecekondu yaplmlna tevess
leri hasebiyle bu gibi mahallerde Belediye veya H&azin
salar Uzerine kucuk in_a sahall kirallk konutlar yap:
ler ucuz bir kira bedeli ile ayllk ortalama net kazec

i 20 sini a_mamak Uzere kiralanmasl icin gerekli tedl|

malldlr.

-Her _edden 6nce gecekondu problemi icin ilk
nacak konu koyde bekar veya ailesini kdoyde birakarak
aramaya gelmi_ vatanda_ 1 kar_1llayabilmektir. Gecekorn
konut icin ba_ vuran bu surekli talebe devliet cevap \
dir. Cunku buyule _ehirlerde 6zel te_ebbius bekar dar
11 _anlara hitap edecek yurt misali konut bloklarl yapr
mi_tir. Devlet taraflndan veya kamu yararll di er kurli
filndan yaptlrllacak bu tur bloklar, muayyen muddetl
ucuz olarak kiraya verilebilecek bir veya iki ki_ilik
vyeme istirahat gibi ortak tesisleri olan kirallk odlar:

na gair.

Bu bekar i_ciler 1-2-3 sene zarflnda call_ma
lerini tayin etkkten sonra faydalanabilecekleri konut
rine ba_ vurarak aile olarak barlnabilecekiire bir Kk
olurlar. Ancak bu yolla gecekonduyu Ureten esas kesime

sahip ¢cl1lkl1lml1_ oluro

-GUnumuzde bina yaplmlndaki proje ve yaplm saf
i zlenen kontrol i_lemlerinin uzunlu u \e da 1nl1lkl1l
etken olmayl larl normal konut yaplm te_ebbiusunu balt
gecekonduya sebep olan 6nemli nedenlerden biridir. Bu |

nik Hizmetler bolumunde detayll olarak verilmi_tir.

-Te _ebbis i_lemlerinin biri olan K.E.Y.Y. si
BONA OLKELER BO LUMUNDE bir miktar de inildi i gibi

larlndan dolayl terkedilmelidir.



.Rasyonel olmayan bir mahalle planlamasl gerek

den, cok fazla alt yapl yatlrlml icabettir

3 . Tek konut hatta tek katll konut yaplmlnl g

buna olarak da daha fazla yatlrlm ister.

.Evini kendi yapanln e itilmesini ister ki bu

in_aat bittikten sonra kullanllmayaaak olu bi

timdir.

.Yaplm esnaslnda iyi bir kontrol sistemi iste
fesyonel in_aat ekiplerinin kontrolu bile yap1ll
tadlr.

.0Lzeme allmlnda parakendecilikten dolay1 i

gisizlikten dolayl aldanmalarl getirebilir.

.Kendi emeklerini katacaklarl! zannlyla yardlm
ler cok defa; koylerde dahi kendi kendilerine
bulma cabalarlna gitmektedirler. Boylece i_ci

rekendecili ine de sebep olmu_ olur.

.Eve yapllacak yatlrilmlarln ba_ka ydnlere kay

tln gecikmesi de cok kar_1la_1lan muhzurlarda



Butin bunlara kar_1mlk K.E.Y.Y. sistemi baz:
zorunluklarlndan ve politik nedenlerden dolayl savun
Bu taktirde "evini yapma nakdi de il, aynl (o6zellikl
manl) yardlml yapllmalldlr” O6nerisine katiyetle ri

dir.

Koy Konut Yaplml Organizasyonu

2510 Saylll kanuna ek olarak ¢clkan 1306 say

nun 1 inci ve 2 nci maddesine gore;

Huokiumetgce viocuda getirilecek baraj, hava alan
rika, ekonomik ve savunma ile ilgili di er tesisler
tarih ve tabiat klymetlerinin korunmasl bi amaclar
lacak kamula_tlrmalar ve 06zel kanunlarln uygulanmasl
le ta_1nmaz mallarlnln klsmen veya tamamen ellerind
neticesi yerlerini terk etme zorunda kalanlar 2510 s

nunun hiokimlerine gore isken edilirler demektedir.

Bu tep iskdan koéy ve _ehir aylriml yapmadan g
lamda iskanl kapsamaktadlr. (Keban, tarlmsal iskan!
klr'da, Ceylanpmar Okiclrclp tarlmsal verle_ imi

-Koylerde konut sorununun ¢cozumlenmesi, ki_il
belirli kicuk topluluklarln gerek ekonomik, gerekse
lerden olanaklarl d1_ 1ndadlr. "e bu olanaklar, sorun
veterli de ildir. Bu konudaki giri_imlerin Ulke duzey

ken yetki ve olanaklarla donatllan 6rgutlerce yap1lll
Burada onerilmek istenilen konut kooperatifleridir. B
Tasarlnln kanunla_masl, zorunu 6nemli 6lciude ¢c6zuml
“u husus bir gercektir ki, kéylerde konut sorununu
bir zaman O6lcusil icinde topyekdn halletmek s6z konusu
nedenle konuya, Kalklnma genel ilkelerine uygun olar:
en uygun goruldid U0 ve gercekleytirme oranl yuksek pi

bolgeleriyle girmek faydall yol olur.



Bu gune kadarki uygulamalarda,

lerden Omar ve Oskan Bakanll 1n1l1n,
kanll 1 nl1ln

konuya ili_Kkin

afet evleri, K¢

ise O6zellikle gocmenlere ili_kin yerle _

lendikleri goralma_tdr ki, bu faaliyetlerin sorunu ¢coz

ki yetersizlikleri gozle gorebilir niteliktedir.

-Koy konut ve yerle_im Genel MOuUrld 0O kurulme

Tasarruflarln konuta yatlrlm kKkurumlarl igcin c

vyon oOonerileri:

A"imdiden konut yaplmlnda 6nemlice yer tutmakt

(1970 icin fo 17) teserruflarm organizasyonu yapan ku

devietce geli_tirilmelidir. Ancak bu yolda 6zel sekt

larl kontrolld olarak konuta keJddlrllablir. A_a 1d:

larla veya bu konuya yonelecek kurumlarla ilgili is
Onerileri bulaca 1z.

-Emlak Kredi Bankasl1

Emlak Kredi Bankasl sermayesinin $ 50 sindei

deviete ait olmak hasebiyle daha dar gelirlilere, ku

kirallk konut yapmak yonune gitmelidir.

-Sosyal Sigortalar Kurumu

Mesken in_aasma musait paralar, acllan kred

nazaran 813 milyon lira gazladlr. Kooperatifcgili in c
Mmi_ olmaslndan ve Kurumca sigortalllar icin yaptlrl

kenlerin mahdut kalmaslndan ileri gelen bi fazlallk,

di er plasman sahalarlna yatlrllm1_ tlr.



Sosyal Sigortalarda ihtiyarllk ve malldlliok ke:

gibi bir konut kesene i de mevzuatlna almaktad1r.

Yukarda da ifadesine call 11dl1 1 uzere konu
ilgili mevzuat bir kanun maddesi (te_kilat kanununun
mi_ 20. madde) ve birden 71 yayln o.lu yénetmelikten i
maktadlr. Bu yonetmelik bir ic yonetmelik mahiyetinde o
uygulamalarda buna ayklrl kararlarla i_lem yapllabilr
Bu suretle aynl durumda olan iki muhtelif yapl koope

de i_ik uygulama yapabilmektedir. Bunun saklncalarl :

Ayrlca yOnetmelik bu gunun ihtiyaglarlna cevap Vv
tedir. Bu itib arla tek tip uygulamanln sa lanmasl ic
larln mudahalesini 6nleyen bir ttzi e ve buna uygun bil

meli e ihtiya¢ vard11r.

-Konut ile ilgili i_leri yuoruotmek Uzere Finansr
denetimi Kurumca yapllacak bir kurulu_a gidilmelidir.
lat kanunu oldu undan, bu husus sa lanlncaya kadar il
tek bir mudurluk emrinde toplanmasl uygun gorulmekted
ce iki mudurluok araslnda yaplla gelen bir taklm i_le

kaimenea 1ndan uygulamalar da zaman ve emek tasarrufu s

olacaktlrb



O _¢i konutlarlyla ilgili gorevlierin bir muddu
de du_unulmesi ve kabulu yeni bir arganizasyonu da bel

getirece inden, ayrlca, faydall goérulmektedir.

Bugun her iki miudurlik kadrolarlnda yer alan
teknik elemanlar bu i_ ic¢cin, yeti_tirilmi_ Ve e itilmi._
larlndan dolayl katli yeteneklere sahip bulunmamakt:
mudurluak elemanlarl bu eksiklikler dikkate allnarak
yeti_tirilme imkanlarl sa lanmalldlr. Ayrlca bu mud
teknik, finans, sosyal ve yonetim konularlnda ara_tli

pacak bir Unite mutlak kurulmalld11r

-Kurum _ubelerinde i_ hacmiyla oranll idari
burolarln, yeter miktarda ve yetenekli memurlarla kur!l
zorunluk vardlr. Bu bir bolge te_kilatl kurulmas1l s

cozumlenebilir.

-Kurumun konut konusundaki ¢call_malarlnln a
kezinin kooperatifken (Bilhassa kiucuk kooperatiflerde
toplu konuta kaydlrllmasl, faydall hatta zaruri gor

B u hususun tahakkuku i¢cin Omar ve Oskan Bakanll 1

vakin i_birli ini sa llyacak bir dozenin kurulmaslna
luk duyulmaktadlr. Ancak bu duzen kurulmasl ile konu
rinde 6nemli bir faktdr dan arsa ve alt yapl bedeller

Olciude tasarruflarln sa lanmaslnln muimkuiun olabilece



T.C. Emekli Sandl1l 1

-"Genel bir 6neri olarak Emekli Sandl 1 ve So
Sigortalar Kurumu kapsamlna giren herkesin konuta kavu
maslnl devlet Gzerine almalldlr. Bu amacla T.C. SOSYA
LAR KURUMU kurulmalldlr." denmi_tir.

-Ayrlca Emekli Sandl 1, memurun konutlandl1lrll
Personel Kanunu ile Memur Yardlmla_ma Sandl 1na blra
kar_1ndlr. Bu godrevi kurulmu_ hazlr bir organizasyor
ve ayrlca in_aat yaptlrma tecrubelerinin olmasl hase
bunyelerine almak isterler. Sandlk emeklilere huzur e
I1llar icin yurtlar ve memurlara tatillerinde dinlenm

vapma 1 da ongdrmektedir.

Ayrlca Kamu Kurulslarlnln plasman spakiulasyonu
konusunda _u kritik de yapllml1_tilr.

Bugin arsa- ve r'r._aat spekilasyonunun daha cok
sigortalar kurumu ve T.C. Emekli sandl 1 gibi kamu kur
talar. Bunlar ce_itli nedenlerle proje tahminlerinin

katl maliyete mal olan yatlrilmlarlnl klsa sUrede an

gitmektedirler. Fiyat amili olarak (emsal te_kil edere
ma kotud bir gidi_e Oonculiuk etmektedirler. Neticede fi
vikselttirmekle spelukisyonlannl i_cilere, memurlara

6detmektedirler. Bu sebeple, bu kurumlar sanayi yatlr

vyoOonelmelidirler.

Ozel Sektdr Konusunda

Oragnizasyona finansman yolundan baklldl 1 zan
konut yatlrimlndan buyuk yeri alan 6zel sektdrin orgal
slnln gerekti ini devlietin denetiminde halk _irketler
nulmasl laz1lm geldi i belirtildi. Ayrlca konuta hizme
nayinin kicuk te_ebbuisler halindeki da 1nl1lkll 1ndan
buyuk te_ebbiusler halinde organize edilmesi de problem

miune yardlmcl olacaktlr.



Toplu konut yapan _irket ve kooperatifler kr
te_vik edilmelidir. Bugun bu te_vik tamamen ka 1t Uze
kalml_ oLup konut yapan te_ekkuller kentin elt yap1l |
na allnmakta 10 dairelik bir apartmanda konut ba_1n:
1.000 % olan alt yapl masraflarl, 100 dairelik bir
konut ba_1na 400,-TL'na yukselmektedir.

A Ve F ON A NS VM AN

Genel Oneriler

Konut yatlrimlarl $ 20 nin ustune ¢clkartll
Bunan kalklnma hl1z1nl1l azaltlcl tesiri olmayacakt:

harekete getirdi i endustriden dolayl uUretken bir ya

labilir.

Konut yatlrlilmlarlnl esas alarak;

-Kontrolstuz 6zel munferit yatlrlmlar

-Tasarruflarln yoneltilerek yatlrllmasl (soO:
lik kurumlan yatlrlilmlar1l)

-Devliet yatlrilmal
-Belediye butgcelerinden ayrllan paylar

olarak dort grupta toplayabiliriz.

Ozel munferit yatlrimlar, sosyal ve ekonomik
larlmlza gore kontrol edilemedi i icin klsltlanmas
vatlrimlardlr. Yeni finansman kanunu azalmayl temi
tahmin ediyoruz; meselda bugiun Ankara'da $ 50 bir azall

mua_tar.



Ozel sektor yatlrimlarlilndan gayrl olan kont
len yatlrlilmlar 31 e ula_ml1_ tlr. Geli_tirilmesi ge

kesimi a_a 1da godrelim:

Tasarruflarln yoneltilerek konuta yatlrllmas

dahi konut yatlrimlarlnln $ 17 sine ula_ml1_tlr. B

vatlrlmlnln esaslnl te_ kil etmesi gerekmektedir, bt
vyon a 1rll1l 1nl1n bu kesime verilecek geli_tirilmes
rekir.

Di er taraftan, ba_ka sektdrlere verilen krec
de konut kredilerinin yeri ylldan ylla di_mekte olan
da genel kredilerin % 7 sini te_kil etmekteydi .(Bu o

12 civarlndaydl). Bu oran Ongiltere'de $ 15, Fransa'
Osrail'de 0° 11 civarlndadl1lr.

Mesken kredileri U¢ dort kademe halinde veril
Orne in, en du_uk faizli krediler net olarak 50 metre

Uzerinde olmayan konutlara en ¢cok saylda ve en uzun

daha yuksek faizli krediler 50-75 m lik meskenlere c
—_ pm—

da ve daha klsa vade ile, en yuksek faizli krediler

lik konutlara en az saylda ve en yuksek vade ile v

Slnal yatlrimda bulunan kurulu_larln call
cilere 60deme kabiliyetlerine gore tesbit edilecek kil

vapmalarlnl sa lamak Uzere bu kurulu_lara kurumca Kkr

imkanlarl temin edilmelidir.



Bu fikre kar_1t olarak, ayrlca sanayi yatlr1l]
06zel sektdr komita para aylramaz. Takribi olarak 1.00
rallk sanayi yatlrilml 60 milyon lirallk konut yat

O c¢ci konutlarlnl tasarruflarl organize eden kuruml

fermaye _irketlerinin gayrl safi iratlarlnln
i _ciler icin lojman, bekar pavyonlarl kurulmasl am
camalldlr. O_e giren herkesten emekli oluncaya dek y!

oldu u halde borcu bitinceye dek konut primi kesilmel

Devliet yatiri .mOarl cok defa tasarruflarl orge
kurum yatlrilmlarl ile karl arak miulk konutuna yatlra
Bir kere devliet-0zel sektdér karmasl1l., konut sektorund

iyi yonelt ilemeyecek bir fon olabilir. Okinci olaak, d
tlrimlnln cok yaygln bir sahaya yardlmda bulunab|
muddetlerde dar gelirlileri kl1ls1tll _ artlarda barln
sactee kiralik konuta, yonelmesi gerekir. Bu konuya dahza:

olarak ANA OLKELER boélitminde de inilmi_tir.

Kalklnmanln her sektdorde birbirine paralel ol
mesi laz1mdlr, konut sektdorune de devlietin duzenley
rimcl olarak gereken yarini almas1l lazi1mdlr. Devl
katklsl yetmez, bu $ 50 ye ¢lkarllmalldlr. Vergi mu
let yatlrlml icin yegadane aractlr, bu yeterli de ilc
v

<konut yatlrimlarlnda” Jcullanmak Uzere sermaye piyasa

dlr. Bu, faiz subvansiyonu ile halledilebilir.



Bilhassa kiralar ayarlandlktan sonra karslz
tlrlm olan Kirallk konuta ve O0zel sektor ne de tas
organize eden kurumlar para yatlrmazlar. Kirallk kont

daha cok devliet ele almalldilr.

Devliet yatlrimlarlnln bazl kaynaklardan zo

tedbirlerle mali guclendirilmesi faydall goérulmekte

Kentlerde kanunun yarattl 1 de er artl_larlnl
dondiuorudlmesi icin imar planl kararlarlna ait iskanl
arttlrma, kullanl_ amaclnl de i_tirme gibi uygulamal
imar komisyonu onayl ile yapllmall, binalardan olu_a

artl larl belli bir oranda imar vergisi.

2. Kentlerin kolayllk tesisleri ile medent i
giderlerinden, su , yol, elektrik, akaryaklt, icme =<

bedellerinden kentle_meye katllma vergisi,

3. Liuks tuketim meddeleri butidnine _amil adda

leri
4. Kente girenlerden kent olanaklarlndan yara

bi belli bir oranda alman vergiler,

5. Oktisadi devlet kurulu_larl imalatlndan «t

katkllarl,

6. Standart 6lcti d1_1ndaki konutlardan kademe

lecek i_tirak hakk1.



7. Ta_1nmaz mallarln vergi esas bedelinden d

bedel farklnln normbal vergilendirmesinden fayrl i_t

rinln bazllarl klsmen, bazllarl tamamen bir fonda

K6y konutlarl sorunun cOozuiumlenmesi icin gerek

olanaklarl sa lamak amacl ile fonu, a 1rllk Ziraat Ba
rilmek _artl ile de er banka ve kurulu_lardan sa lana
750 milyon TL. sermayeli "Koy Oar Bankas1" kurulmalli

retle koyliunidn iskan ve sa I1k _artlarlnln duzelmesi

nik verim ve artml_ olacaktlr. Bankaca koyluye az f

vadeli kredi verilmelidir.

Bazl nedenlerle esasen yeni ve iyibir konut i
ihtiyac duymayan, genellikle mali olanaklardan yoksun
konut finansmanlarlnl yukleme isabetsiz bir davranl
“u halde, konutlarln yaplmlnda devlet koyluye daha u
krediler acmall, bazl devlet kurulu_larlnca satllan
dirimler sa lanmall veya maliyetin belirli bir bolimudn

do ruya kar_llamalldilr.

Konut Kiralard

Konut kiralarl rayi¢c de* er Uzerinden tesbit e
vadeli faiz nisbeti dikkate allmmall ve be_ yl1lll:
ortalamasl bundan du_ulmelidir. Cunki tasarruflar
ile de erden kaybederken, gayrl menkuller ise en az o

de er kazanmaktadlrlar.
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Konutlarln y1llllk kirasl konutun rayic de er
den vadeli faizin 0<> 60 onl a_amamalldlr. Mesel;a,

$ 9 oldu undan konutun rayi¢c de erine gore y1llllk kir
0° 9 x 0° 60= °/° 5.4 dur. Yani 100.000 TL.I1k bir dai

kirasl 5.400.-TL. ayllk ise 450.-TL.d21r.

Kaloriferli dairelerin masraflarl ile ikametir

rektirdi i masraflar kiraclya ait olmalld11r.

Bu hukumlerin kira gelirlerini (iratlarlnl) L
vyaca 1 aclktlr. Di er tedbirler de 6ngoriuldid unde kon
cazibesini yitirecektir. Tabii ki bu durumda konut a
cak, talep fazlall 1 da ortaya ¢clkacak, nitecede ki
gizliye yuksek muamele gdrecektir. Mesela, bir hava p

konusu olabilecektir. Ancak, bu durumlara dud_memek ic¢

millT ihtiyacl kar_llayacak _ekilde konut yaplmlnl
sosyal konut kurumu ile Uzerine aldl 1 taktirde muhte
keli geli_meler 6nlenebilecektir.

Konutla Olgili Vergilendirme Konusu

1970 de yururlid e giren Finansman Kanunu ve EmI¢
Vergisi Kanunu Birinci ve Okinci Plan d 6nlemlerinin or
objektiflere ve ihtiyaclara gore ekonomik duozenleme, \

i ve finansman gerekleri dikkate allnarak hazlrlannmn

Ancak bu tedbirler dikkatle izlenerek gerekli d

vapllacaktlr.

Ozleme ve duzeltmeler yaplllrken, tedbirlerir
nitelikte konut yaplmlnl te_vik edici olmaslna ve bu

konutlara 6ncelik tanlnmaslna call_llacaktlr.



Komisyona, s6zu edilen konunlar hakklnda Maliy

l1nda, kanunlarln Kriti i hakklnda 6zel sektdorden g
por verilmi_tir.
Koni ile ilgili di er Oneriler

-LuUks konut tarifi ;alnlz M yvye ba ]1 olaral
anlamda yapllml_ tilr. Bu tarif, asgari konfor _artl
kullanllan malzeme ile birlikte _uUununulerek yeniden
Bu suretla tanlml tamamlanacak Iluks konutlara yaplm

azaltmak gayesiyle ilave yeni mali kulfetler yuklenm

-S06zu gecen kanunlar loks konut yaplmlnln b
azaltml tlr. Halk standardl ve sosyal konut nitel
toplu konut yaplmlnl te_vik baklmlndan mezk(Or kanut
terbirler getirilmelidir. ("Drne2 in, 70 m den kucuk k

emlak olam vergisi muafiyeti tanlnmalldlr.

-Sosyal Sigortalar Kurumu icin; kooperatifle]
Kurumun yaptlrip verdi i meskenlere tanlnan $ 50 emlé
vergisi indirimi, Emlak Kredi Bankasl, Ordu Yardlmla_

ve di er toplu konut yapan ruesseselere de tanlnmall

Konutlarln Ohtiyaca GO0re Duzenlenmesi O¢gin :

tedbirirri Teklifi

Devliet sanayile_mesi hedef allndl 1na godre bu

naklarl bu istikamete seferber etmelidir. Bu sebeple b

la lara varan tasrruf ve kazanclarln ihtiyac d1 _ 1 gec

edinmeye hasredilmesi sert vergi tedbirleri ile onler

fazla oknut edinmenin cazibesi yitirilmelidir.



Nitekim her aile icin en fazla 150 m lik bir k

ihtiyac kabul edilmeli ve fazla mulk edinmeler geomet

linde miuterakki vergilerle 6nlenmeli ve mevcut ihtiya

konutlarda yine aynl tedbirlerle satl_ _a zorlanmall

Bir aile icin veya 18 ya_ 1ndan buyuk, aile te_

venler icin bir konut ihtiyac¢c olarak kabul edilmi_tir

EMLAK ALIM VERGOSO (Rayi¢c De er Uzerinden)

Konutlar Ocg¢in

e _ -—
— — f—
100 m icin lOfc-150 m icin Luks 150
Ohtiyacg $ 1 $ $ 9
1.0htiyag¢ fazlas1l $ 10 $ 30 $ 90
2. $ 30 $ oo $270
$ 90 $ 70 $810

3.

EMLAK ALIM VERGOSO (Rayic de er Uzerinden ar
2
larlnda (ihtiya¢g 200 m te_bit edilmi_ olsun)

p— p— p—
200 m 200-300 m 300-500 m

O h ti v a S 3 - S >3 a O S >3
1 . Ohtivag fazlasl $200 $ 400 s
= . o o H a4 O O S >3 S8 O O S >3 1 & C



YILLIK EMLftK VERGOSO0O (Belediye sl1nlrlarl

ic
Y1llllk. Ar s a Yercisi (Rayic de er Gzerinden)
200 m2 200-300 m2
O hh T iy &a < = A = P
1. Ohtiyac fazlasl O° 20 $S$ 4
= . o o S = =1 O a = = O

YILLIK BONA VERGO0SO (Her m2 igin)

——

— —
100 m 100-150 m 160 m

Ohtiyac 5 TI/m2 10 TL/m 2«

1 . Ohtivyvacg fazlas 1 25 o 5 0O
= o o

- = O o a O O o =

Bir Kkonutu olup da onu satarak ba_ka bir tane a

veninbelirli bir sure icinde sataca 1nl Malivyeye bi

tl ile vergi indiriminden yaarlanllmasl da dikkate

Konut Kredisi Veren Kurumlar

Okinci Be_ Y1llllk Planda Konut kredisi veren

kaynaklarlnln tek elden kullanllmaslna

imkan verece
zenlenecektir"” tedbiri

gorulmektedir. Okinci Be_ Y
Ohtisas Komisyonu Raprarsittdamadl 1 halde Planda yer

ve kurumlar m kar_1 k&yleayslrine getirilmemi_ olan bu

ri herhalde sadece

_O0yle dmall idi : "Kredi verme e

nNnut sektoridnid organize etmekle sorumlu olan Omar ve
11 1

(
taraflndan kurumlarla yapllacak muzakereler

SOl
malldlrb ve kredi tahsisi

denetlemesi gene Omar ve |



taraflndan ypllmalldlr”. Yoksa kredi veren kurumlar
leri ihtiyacll kesimini daha iyi tanlrlar ve alacak
kolay takip edebilirler, en nihayet konularlnda ihtisas
gitmi_lerdir.

Kredilerin tek elden verilmesi gereksiz bir merke

li e ve burokrasiye yol acacaktilr.

Kredi veren kurumlarla ilgili bazl aclklama ve

Emlak ve Kredi Bankasl1l:

Bunan Turkiye EmI£k Kredi Bankaslnln fonksiyonur

zammlndan gerek finansman temini yoniunden kaynaklarlr
ve keza mevzuat yonunden olmak Uzere iki klslmda mutas

de olacaktlr.

Kaynaklarlnln Takviyesi:

A) Turkiye Emlak ve Kredi Bankaslnln 300 milyon
ibaret kendisine mevdu gorevierinin ifasl ve bilhassa
dilerinin finansmanl icin nominal sermayesi 15.11.196¢€

783 saylll Kanunla 1 milyar liraya ¢clkarllm1l _ tlr.

Bankanln 6z kaynaklarlnln dl1_ 1nda gelen sermay
lar itibariyle durumu tetkik edildi inde, her y11 finan
raml hazlrlanlrken, Hazineden tahsil edilmesi derpi_
larln cok dunundaki mebla larln butceye kondu u ve bu

ekseriye tahsilinin mumkin olmadl1l 1 gorulmektedir.
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1968 ylllnda biutceye konan 70 milyonun kamam1l,
da konan 30 milyon liranln 20 milyon lirasl iptal e

vlillnda da hi¢gcber miktar tefrik edilmemi_tin.

Halbuki sermaye tezyidi dolayisiyle hazlrlanan

arttlrllan sermayenin Uc¢c yllda tamamlanmasl 6ngorualn

Sermaye arttlrmamdan bugune kadar fiilen yap1ll

lat miktarl 138 milyon liradan ibarettir.

Banka kurulu_ kanunun 7. maddesinde gore Hazinen
raki bu _ekilde seyredince uzun v&deli ve du_uk fa
kredilerine tahsis edilecek mabga hazalmakta, dl1_ ke
maliyeti daha yuksek olan mevduatln bu kredi nev4ine
mecburiyeti hasll olmaktadlr. Bu hal Bankanln Karl:

lili i ile, keza kaynak yaratma imkanl azalmaktadl1lr.

Bu itibarle, Bankanln uzun vadeli kaynaklarlnlr

sini teminen sermaye tahsilatmln yatlrllmasl temi

b,) 775 saylll Kanunun 14. haddesinde gore te_ ek
fona katllma yapl olarak her yl1l Bakanlar Kurulu
kararla_tlrllan mebla lar Gzerinden 1966-1970 yllls

vatlrllan paralar 140 milyona ba li olmu_ bulunmakta

Bu konuda gerek 1970 y111 Ocra Planlnda ve ger
ye Buyuk Millet Kamu Oktisadi Te_ebbisleri Karma Kom
Ba_ _kanll 1 raporunda mevzubahis tediyelerin Bankaya

olmaktan kurtarllarak tediye edilmi_ miktarlarln iade

kllacak idarj ve kanuni tedbirlerin allnmaslna tem:

olmaslna ra men, bugiune kadar konu halledilmemi_tir.
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Bankanln k;arllllk ve verimlilik durumu ve yarl
ait finansman kaynaklarlnln takviyesi nazara allnarak

sin "bir _ekle "ba lanmasl faydall olacaktlr.

Bu nedenlerle Y1lllk Kalklnma Planlarl gere
du_uk faizle verilmesi gereken konut kredilerinin kay
temin edilmedi inden, plan ilkelerine gore hareket edi

gucliuk cekilmektedir.

440 saylll Kanuna gore kurulmu_ "bulunan mulg
deviet te_ekkullerini yeniden duzenleme komisyonu tar
hazlrlanan ve butun iktisdadl devlet te_ekkulleri icgi
larl ihtiva eden Bankanln Yeni Kurulu_ Tasarlslnl
rak kanunla_maslnln temini ve buna gore bilhassa kor
rinde sa lanacak esneklik sayesinde banka faaliyetler

ha dinamik bir yon verilmesi muiumkun olacaktlr.

Planll doneme geci_ tarihinden itibaren yl1lll1lk
ramlarlnda yer alan ve konut kredilerinin aynl dUzenc
kirse tek elden yrutulmesi _eklihde ifadesini bulan 1
cekle tirilememi_tir. Bu konuda koordinasyonun temin

larin daha verimli k10 1 anlilmaslnl sa layabilecek.!i

Konut yaplmilna ayrllan imkanlar Omar ve Oskan |
nNln ve di er kamu kurulu_larlnln konut programlna a\
larln konut kredisi veren Turkiye Emlak ve Kredi Ban
tl 1 tahsislerle birlikte bir kredi fonu _eklinde a
Bankaca de erlendirilmesi Bakanll 1n ve kamu kurulu__
zlrlayaca 1 programa uygun olarak temin ve tevzi ed
Uzerinden in_a edilecek konutlarln mevcut konut kred:i

usUOlleri dahilinde Bankaca sa lanmasl icin gerekli te

lanmalldalr.
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Konut kredisinde bir koordinasyon ortaya getiri

Turkiye'de esasen kl1lt olan konut kredisi kaynak
en yararll _ekilde kullanllmasl icin boyle bir mer

yona ihtiya¢ vard1lr.

1951 ylllndan beri Turkiye'de sadece Turkiye Em
Kredi Bankasl taraflndan uygulanan yapl tasarrufu s

batl uUlkelerindeki tatbikata benzer _ekilde te_vik e

Orne in, yapl tasarrufuna prim verilmesi veya verg

nlnmasl gibi konular Vatanda_ tasarrufu ile kamu ka
birle_tirilmesi ile finansman teminine call_ 1Ilmal
sarrufu sandlklarlnln Kurulu_, call ma, denetim v

ait kanun clkarllmalldlrb

Konut kredileriin finansmanlnda en buyuk rold oyl
Turkiye Emlak ve Kredi Bankaslnln kaynaklarln tak
mlndan 7129 saylll Bankalar Kanununun 33. maddesine
T.C. Merkez Bankaslna yatlrllacak munzam kar_111k
°/° 20 si Merkez Bankaslnca tesbit ve Bakanlar Kurulu
edilecek esaslar dairesinde T.C. Ziraat Bankas1n:
lerin finansmanl olarak tahsis edilmektedirb Aynl
kiye'nin konut politikaslnda gerekli finansmanl sa |

mmdan konut finansmanlarlna da bu kaynaktan belli b

tahsisi icin gerekli kanuni ve Odari tedbirler allnn

Sosyal Sigortalar Kurumu

Organizasyon kotuld O yuziunden, a¢cllan krediler t:

vatlrlma verilmemi_tir.



1970 y1l11 snnu itibariyle Turkiye Emlak ve Kredi
araclll 1 ve Kurumca do rudan do ruya i_ci yapl kooj
acllan kredilerin toplaml 2.044 milyar lira, Kurumgc
sigortalllara tahv?hjoiw?*qnen meskenler sebebiyle kull

kredinin toplaml da 55 milyon lira olmak Uzere cemlan

var liradl1r.

Mesken in_aslna musait paralar acllan kredilere
813 milyon lira fazladlr. Kooperatifcili in geli_memi.
dan ve Kurumca sigortalllar icin yaptlrllan meskenle
kalmaslndan ileri gelen bu fazlallk Kurumun di er plas

larlna yatlrllml1__tlr.

Ucinciu plan doneminde her y1l kar_1l1klarln en
leri 600 milyon lirayl bulaca 1, Kurumca i_c¢ci mesker
hl1z verilmesi, kooperatif sayllarlnln ¢co almakta olm:
leri ile bu miktarln Ustiunde dahi mesken fonuna ihtiye
ca 1 umulmaktadlr; sancak cari giderler ile sigortas
vesair namlarla yapllacak odemeler, tahvil, gayrimenkt
v&deli hesap aclilmasl gibi planlamanln ve jlasman pro
gordu U0 yatlrlm cari yll tahsilatmdan kar_llanaca
i_ci meskenlerine Ugunciu Be_ Y1lllk Plan doneminde
450 milyon liradan fazla bir miktarln ayrllmayaca 1
raektetLr, bu miktarla... ilgili daha nisbetli tahminin So
lik ve di er ihtisas komisyonlarlnln Ucluncu Be _ Y]

call malarlnln sonunda yapllabilece i de tabiidir.

Emekli Sand1l 1

Okinci Be_  Y1llllk Planda"Emekli Sandl 1 ve ko
verecek imkana ve duzene kavu_turulacaktlr"” tavsiye:
halde personel kanunu ile bu i_le kurulacak "Yardlmla
Kurumu goreviliendirilmi_tir. Kurulu duozeni ve gecmi_ t
tecrubeleri ile devliet memurlarlnl toplu in_aat yapal

kavu_turma gorevini ba_arlyla yapabilecek ve hatta bu



nelraekte gecikmi_ olan bu kuruma paralel bir yenisin

da gereksiz Ur dublikasyondan”ba- _ka bir_ey de ildir. M
larlndan yapllan yeni yalrdl_la_ma kesene i konut ya

kullanllmak Uzere Emekli Sandl 1ndan toplanmall idi.

konutlardan gayrl ya_l1llar izin "huzur evleri™ ne de

temektedir.

VI TENOK HOZMETLER - KONTROL SOSTEMLERDO

Tekmik hizmetler butidn in_aat sahaslnda oldu u g

sektdoru kesiminde de eksik ve veya iyi i_lemez durumc
-Yaplmln bolumleri ile ilgili _artnameler her mi
kendi bunyesinde di erlerinkinden farkll olarak , cok

vemize uydurulmadan yabancl memleketlerinkiler do ruda
allnarak ve ayrlca, kanuni bir dayanaklarl olmadan ¥t
lardlr. Bunlara paralel olarak Turk Standartlarl En

filndan da yani ma.hiyette konular standart olarak bel

iyi olmayan call_ma metodlarl ile - hazlrlanma a ba
"imdiye kadar gerekti i kadar gerekti i _ekilde hazlrle
ve koordine edilememi_ olan bu konu buatun, yaplm sekt

edebilecek bir miuessese taraflndan ele allnarak (Ort
Ara_tlrma Enstitusu) butun ilgili miUesseselerin ve
téorudn i_tirakiyle ortak ve bunyemize uygun _apl _ar:

hazlrlanmasl gerekir.



-T.S,iS*ulc haslrlanan otluldarllorln daha guve
metodlarl ile haz 1rlat 1lmasmln sa lanmasl gerekir

-Binaya ait proje hizmetlerinin mimarl projeden
(statik tesisat, aydlnlatma gibi) hazlrlanml_ metod

gereken hizmete cevap verip vermede inin rasyonel ve ekc

li inin kontrol edilebilirli i vardlr. Ayni do_eyde Db«
larm mimarl projeler icin de getirilmesi _arttlr. D1
ketlerde bu metorlar i_leme e ba_lanml tlr. Boylece m
olmadl 1ndan dolayl, irrasyonel, pahall ve aynl zame

yvyona cevap vermeyen konut mimarl projeleri yapllagelrnm

bir mecri -taraflndan itirazla kar_llanamamaktadlr.

-Bolgesel konut standartlarl ve bodolgesel konut
Uzerinde sl1k s1k durulur. Belgesel olabile ek fakt
(Oklim-deprem) ve di er projeyi etkileyecek faktorler
kiye caplnda, ya da yersel olu_larl aclslilndan konu

_ekli Ozden Yazlclo lu tarafindan Bina Call_ma Grubu

Onerilmi__tir.
SOnuc¢ olarak bodlgesel tiplere gitme gere i yoktu

-Konut Standratlarl konu edilirken _imdiye kadar
bina standartlarlyla ve cok defa da sadece alanlarl
bilhassa cevre standartlarl, malzeme ve tochizat ikn

A_a l1lda bununla ilgili 6neriler bulaca 1z:



Ke if iskadan bolgelerinde imar perselleri bugankande
buyuk olmall binalar in_aat emsali ile in_a edilmelidi
da otopark, kom_u mesafesi, ye_ il sahalar, cofuk oyun :

icin standartlar konulmalld2lr.

Yurdunuzda, verilen imar durumlarlndan, didnyanln e
hic bir Ulkesinde uygulanmayan bir sistem uygulanmaktad:
nutlar pahall olan _ehir arsalarlndan azami derecede
etmek amacl ile birbirlerine fazla yakln, s1kl1_ 1k o
edilmektedir. Sabun kallplarlna benzeyen imar durumlarl
oturu, ekonomik olmayan ltzumsuz koridor ve aydlnllk
kaybeden yan ve arka bahcelerden, gune_ ve yeteri kadar
1 1k olmayan, kom_u mesareferi dar oldu u icin mahremiy
mayan konutlar yapllmaktadlr. "D1_ arlya aclimayan hela
vyolarda bacalarla havalandlrma " T.S. 496 c¢clktl 1 halc
limatnameleri taraflndan benimsenerek, gereksiz aydlnll

larl kayblnln 6nudne gecilmemi_tir.

Omar durumlarl verilirken Ulkemi de otomobil sayl
artaca 1 hesaplanml_ oldu undan; buyuk _ehirlerin zengil
de otopark ve graj problemleri kendini gunden gune hisse

tedir. Bu problemler pek yaklnda b uyuk _ehirlerin batal

rinin problemi oUscaktlr.

-Metre kare klatlamalarlnm yanlnda, asgari 1s1 |
ve azami pencere sathl, ses izolasyonu gibi problemler

mamalldlr, onlara da bir standart konulmalld1r.

Bu konuda somut bir 60rne i inceleyelim.



Cankayada, dolmu_ son dura 1nda, Ankaranm be enile
sitelerinden olan O0_ Bankasl1l sitesinde 90 metre kar
_ahitli bir konutta yakla_1k olarak 50 metre kare pe
sathl vardlr. Bu meskenler O_ Bankasl memurlarlnl
peratifine ait olup Emlak Kredi Bankasl taraflndan
edilmi_tir. Batl Ulkesinde, genellikle., mesken kre
veren bir miuessese pencere sathl net oda metre kares
0° 10 ila $ 20" si araslnda olmayan konutlara kredi Vv
Konutlarln, yeteri kadar 1_1k ve hava almasl1lnl fa

rafa kacmamaslnl sa lar.

Yukarlda yazlll standarta goére adl gecen konut
pencere sathlnln hic¢c bir _ekilde 20. metre kareyi gec
mesi gerekirdi, konutun pencere sathlnl 20 metre kar
indirerek incelersek, maliyetinin yakla_1k olaldc 40«

di_td Uniu ayllk yaklt masraflnln da 400.-TL dan 250.-

indi ini goraruz.

Aynl konutun bu defa pencerelerinin 20 metre kar
tutup d1_ duvarlarlnln 15 cm YTong'la 6rersek maliy
3500.-TL du_td unu fakat net metre karesinin 1.8 metre
re arttl 1nl (net konut metre karesi maliyeti =800.-,"

1.8 = 1440.-;) ve ayllk yaklt masraflnln 400.-TL dar

na duo_td 0nd goruaruz.



Gene Aynl konutta (20 metre kare sathll pencere
bu defa TYong duvar Orer ve cift namll do rama koyars

tinin 2500.-TL. d4_tud U0nu, ayllk i_letme masraflnln

oldu unu goruruz.

Aynl meskenin yukarldaki 4 de i_ik alternatife

ekonomimize kaca mal oldu unu inceleyelim:

(net metre kare maliyeti olarak 800.- TL yakla_ 11

verilmi_tir.)

1. Meskenin bugunkiu halinde:

90x800 = 72.000 + i_letme = 72.000 + 400 x 48 + 91.

-GUudnumuzde bina yaplmlnda kullanllan teknik hizr

kontrolu ile ilgili i_lemler cok zaman kaybettirici
1nlk muesseselerden gercekle_ ir. Ayrlca etkili de
A_a l1lda bulunan ilgili bildiriyi 606 ¢c6zim yiu O6neri

bulaca 1z.

Bina Yaplmlnda Ozlenen Yol (O ut)

A) Belediye Omar Mudurld odnde yapllan i_lemler

1. Aplikasyon zaptl ve (Yerinde arsa hududunu
_ekilde) tesbiti.
2. imar capl (Omar formuld arsanln in_aat durum

imar formuald)

3. Yol kot tutana 1 (Arsanln tabii zemin profil

tilmesi)
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Temel ruhsatlnl aldlktan sonra imar muadurld Une
hitaben bir dilekgce ile kat ba_1na (25.00)TL harc
parasl yatlrl1l1lr.

Temel vizesi yaptlrlldlktan sonra yapl kontrol:

konmak icin Belediye imar mudurld 0 gdnderir.

(B) Belediye yapl Kontrol Mudurld tnde yapllan ister

1.
2.

Toprak hafriyat planlnln tasdiki (onayl)
Toprak ruhsatlnln allnmasl,(toprak ruhsatlinda
hafedilen topra 1n doékulece i yerdir.)

Yapl kontrola hitaben temel ruhsatlna muracaat.
ile beraber ekli.olarak _unlar verilir) 2 adet (
betonarme kallp projesi 2 takim statik hesap. Bir
riferli ise, 2 adet (taklm) kalorifer 2 taklm
hesap listesi

Beton arme projesinin tesdiki ve bina kalorife
kalorifer projesinin, hesablnln onayl,

Metre kazre, m (Daire i¢c faydall alanlnln) hes:s
sinin onayl.

Dosyanln bdlge kontrol _ubesine intikali. Orad:
memurun yerinde tetkiki in_aatln ba_lanlp ba_lan
gobrmesi icindir.

Ruhsat _ubesinden, ruhsatln allnmasl

(C) Temel ruhsatl allndlktan sonra yapl kontrol ML

1.

vapllan i_lemler

Toprak vizesi (topra 1n yapl kontrol muaduarld Gnce

len yere dokulip dokulmedi ini anlamak icindir.)



2. Kanal ruhsatlnln allnmasl ve allndlktan sonr

ruhsatlnln vizesi

Bina bitmi_ ise;

3. Mesken raporunun muracaat dilekgesi ile, binan
ne gidilmesi icin, randevu allnmas1.

4. Mesken raporu icin randevu gununde ilgili memu

rine gidilmesi.

5. Bina tamem eksikaiz yapllml_ sa mesken raporun

(D) Tesisat Projelerinin Onayl

1. Elektrik projesi (E.O.G. Mudurld dnden onayla

2. S1hhi tesisat projesi Sular Odaresi Muduarld uan
lanlr. NOT: Bu tesisat projelari binaya (in_aa

lanmadan hazlrlanlr onaylandlrlllr.

(E) Tapu Dairesi ve Miulkiyete Oli_kin O_lemler

1. Cins tahsihi

2. Kat mulkiyeti
(P) Maliye Bakanll 1 (Vergi Dairesi) olan i_lem

CoOobzum Yolu:

Bina yaplmlnda O6rgut

Bina yaplmlna ait i_lemlerin Belediyelerde, bir
Mudurluk altlnda birle_tirilmesi en uygun ¢d8zum yol

En azlndan metropoliten ve 100.000 den yukarl nufus

lerdu kurulabilir.

Omar Planlama ve Yapl (Bina) Genel Muduarla 0



Omar O_leri Muduarlu o (D.B_Kk.)

Harita ve Omar Planlarl Uygulama Muaduarld 0 (D.]|
Yapl Kontrol Muaduarla o (D. B_k.)

Sosyal Konutlar Muadurld o (D.B_k.)

Tesisat Muduarla o (D.B_k.) (Yol, su, elektrik,
yon) ruhsatla ilgii klslm

6. Odari O_ler Muduarlu G (D.Ba_k.)

7. Hesap O _leri Muduarld 0 (D.B_k.)

a ~» 0w N PP

-Omar ve On_aat Muhendisleri e itiminde yeni metoc
ettirdi i teknik bilgi 6i dizayn kavramlarlnln prograr

gereklidir.

-T.S. 735 "Yapl Endustrisinde Moduller Koordinasy

tlnln ' uygulanmaslnln yapl elemanl dizayncllarm
ve talebelere benimsetilmesi, standardln uygulanabiln
_arttlr.

-Geleneksel olmayan, belki de her geleneksel mevzu
cak yapl sistemlerinin gercekle_me muiusaadelerini verl
gerekli kontrol, gdzlem ve deneyleri yaplp neticeye v
bir Kkurumun ilgili bir Bakanll a veya bir enstitiye k&
kurulmasl, Bu Surum sanayicilerimize, yaplcllarlmlze
1k ve serbestlik sa Illyacaktlr. Aynl zamanda bu mue
devamll kontroluniu ve zerine alabilir. Bu kurum her y.
icin arayaca 1 on _artlarl O06nceden tesbit etmelidir. B
rulmasl icin yalnlz yapl elemanlarl icin organize e
U.EbA. (Union Technipue d'Europe pour I"Agrement) Avrug
Birli i'nden, onlarln _artnamelerinden faydalanllab

birli in Kkurucu Uyeleri Fransa, Otalya ve Belcika'd:
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-Konut sektdérinden sorunlu Omar ve Oskan Bakanl
etmek istedi i yapl bile_enleri ve sistemleri konular
ve imalat konkurlarl aclp, Uretime gecilmelerini sa |

ilk kullanllmalarlnl halk konutlarlnda gercekle_ tir

-Omar ve Oskan Bakanll 1 standardl mecburi olare

girmi_ yapl malzeme ve elemanlarlnln denetimini tUze
Bunun icin gerekli mevzuat de i_ikli i yapllmalldlr.
Muzaffer Uyguner (0.0.B. Tefti_ Kurulu Ba_kanl1l) bu |
porunda konuyu detayll olarak i_lemi_tir.

-Afetler Kkonusundaki teknik hizmetlerin bilhassa

sisteminin gerekleri Sayln Alkut Aytun ve Nejat Ba
Deprem Ara_tlrma Enstitisid) taraflndan verilen rapor
konmu_tur.

KOy konutunun ozellikleri ve gerektirdi i teknik ¥t

-Klrsal alanda konut veya koy konutu _ehir konutul

kendisine has bazl ozellikleri olan bir sorundur.
K6y konutunun bazl 6zelliklerini _o0ylece slral:
1. KOy konutu i_letme evliusunun boliumez bir parcge

alan icinde ya_ar ve yalnlz ba_1na du_uUnidlemez
2. KOy konutu mutlaka ileride geni_leyerek _ekilde
I 1 dd1r.
3. Koy konutu; ailenin ana ge¢cim kayna 1nl te_ Kkil

ne gore _ekil almalldlr.

4. K6y konutunun planlanmaslnda;

4.1. Mahalli sosyal all_kl1nllklar.
4.2. 0 _ihetme yapllarlndan gelen etkiler,(Kile

ba lantllarl depo arzak tohumluk)
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4.3. Ekonomik nedenler, (Buyuk hacim ve pahall in_

mamak)
4.4, Yapl malzemesi ve in_aat tekni i imkanlarl
basit teknik) o0nemli bir rol oynamaktad11r.

"ehirde ortaya konulmu_ esaslara gore (d1_ hudut
yukseklik, ic mekanlarln boyutlarl) belirlenmi_ durul
talimatnamesi _ehirler icin az cok i_e ba_ lamada bir

niteli indedir.

Koéyde bdoyle bir durum mevcut de ildir. Bu baklmdan
tunu bir eleman olarak ele aldl 1mlzda oldukca deta
maya girmek zorunlu undaylz. Bir kere _ehirdeki imar
kar_ 111 1nda burada geni_ bir i_letme evliusu vard1li
avliusu her an ya_ _ayan bir varllktlr. Bu avlu icerisi
yveri her zaman Oncelik almaz ve ¢cok kere de i_letme a\

di er elemanlarlnln yerle_im yerlerinin seciminden s«

veri toelli dur . Bu yonden planlamasl basit goérunse
konutla ilgili bir planlamada her koyun kendi ozelli
ayrlilntlll bir _ekilde saptanma zorunlu u ortaya c¢lkr
Tabii bu da i, su'ratml azaltmaktadlr.

Ayrlca koy icin secilen genel anlamda bir tipte h
gecerli de ildir. Zira ailelerin ekenomik yaplsl de
lamada bir esas allndl 1nda bu y6tnden garkll cozumle
zorunlulu u da do maktadlr. Bunu ¢co6zebilmek icin de ko
ve ekonomik yaplslna hitap edecek ancak de i_ik geli_

cozumleri olan bir planlama aypmak gerekmektedir.

Buraya kadar s6zuniu etmeye call _tl1 1m konular koy
sorununun oldukca de i_ik bir anlamda ve bilhassa _e

olarak ele allnmaslnln gerekli oldu udur.



"Orgatle_me" bolimunde adl gecen koy iskan prob

gOrevlier kar_1slnda yapllan teknik hizmet mahiyetind:

lar:

1306 Saylll Karnlnlm 1970 y1l1 icinde yuararlo e
maktadlr. Bu sebeple hentuz kanunun uygulanmasl icin g

ve gereken ara_tlrma ve uygulamalarln tesbit call_m

maktadlr

Bu konudaki ara_tlrmalara _u slra icinde gecile

Genel anlamda bir ara_tlrma yapmak.

Konu ile ilgili bilgileri derlemek.

Ohtiy_c¢ dilimlerini tesbit etmek.

Tanlmlar, standartlar ve Kkriterler tesbit etme
Ara_tlrma metodunu tesbit etmek.

Metodun sahada uyguluuunu saptamak.

Ara_tlrma sonuclarlnln de erlendirilmesi.

©o N o o0 AN W N P

Ara_tlrma sonuclarlna gore hizmet gotidrmede 06

terlerini tesbit etmek.

Bunun dl1_1nda di er gorevlier ve tedbirler icin ye

sOylenemiyecek sevivede bazl acll_malar yaplilmaktad:

Memleketimizde 70.743 yerle_tim yeri mevcuttur. Yer
verinin her birinin 0zelli ini dikkate dian veya durur
tesbit eden gcerli anlamda bir ara_tlrma call_ _masl )y
bu kddar cok sayldaki Unitenin her birinin 6zelli ine
call ma yapmak olanakslzdlr. Bu baklmdan O6ncelikle
tak O6zelliklerine gore bir slnlflandlrmaya sokimalz«
hizmetlerinin bu esasa uyan bir diuzen icinde kdye got

gereklili i ortaya ¢cl1lkml1_tlr.
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Bu esastan hareketle koylidnin konut ve tarlmsal i_
vapllarlyla ilgili proje istek ve ihtiyaclna cevap \

icin;

Oklim,
Topografya,
Tarlmsal,

Yapl malzemesi,

Aile buyukld 0 faktorlerinin memleketimizde bu konu
lacak bir sl1nlflandlrmada ana faktorler l1llarak ele
bul edilmi_ ve bu faktorlerin gecerli olanlarlnln de

mesi sonunda bir metod elde edilmi_tir.

Hazlrlanan bu metoda gore duzenlenen tip projelere
tekleri kar_l1llanmaya call_ 1Im1l tlr. Bu konunun c¢cozl
raflmlzdan bulunmu_ bir ymldur. Bunun dl1_ 1nda uygul:
baklmlndan ba_ka teklifleri her zaman kabul etmeye d
Ve esasen bu konu icin yetkili kurulu_lara ba_vurmakt

dile imiz bu konunun ¢c6zumunu merkezi bir otoritenin e

yurdtmesidir.

Genel duzeyde, nufus ve aile, ekonomi, sosyal 0z
rak ve su, co rafi durumu, sermaye ve i_cilik, yapl m:
ula_1m olanaklarl, endustri, tarlm turizm ve maden Kkc

lumlar icin yapllacak ara_tlrma ve haritalarda bolge
koylerin durumlarlnln saptanmasl ve planln bu sa lam
ne oturtulmasl1l gerekir. Bu konuda Koy O_leri Bakanl]
ml1l_ bulunan envanter call_ malarlndan da, metodun ge
ve de i_ikliklerin belirli zaman o6lculeri icinde l1dev

izlenmesi kaydlyla yararlanabilir.
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Allnmasl Gereken TecfcLrler

-K6y konutu, tarlmsal

i_letme yapllarl

ile ilg
anlamda bir ara_tlrmanln yaplimas1l.
Bu ara_tlrma sonucuna gore, her bdlge ve 06zellik
cevre igcin konut,

tarlmsal i_letme yapllarl, sosyal

tesislerin standartlarlnln saptanmasl ve bu esaslar

.Tip kéy konutu,

.Tip ko6y tarlmsal i_letme yapls1l,
ve ekonomik tesis,

Projelerin elde edilmesi,

.Tip k6y sosyal

-KOy konutunun ve i_letme evliusunun o6zelliklerini
ve standartlarlnl tayin eden talimathameler

-Koyluye teknik yardlm anlaml

ihtiyaclnln kar_llanmasl

hazlrlan

icinde (bilhassa e
icin.)

-Tip proje yonunden destekte bulunmak.
.Kendi gucu

ile uygulama yapan koyliuye teknik dene
lanmas1.

-Hazlrlanan tip projelere gore standart yapl elel

diml yapllmasl (Kapl, pencere, catl, elemanl, v.s

. =

Kurumlar

Emlak Kredi Bankasl1

Konut kredilerinin halk konutu standartlarlna uyglt
nan konutlara verilmesini teminen Bakanlar

Kurulunun ¢
tarih ve 6/12375 saylll kararnamesi ile yurarlid e gil
Iskan Bakanll 1 Kararl tatbikatta bir

cok guclukler
tedir.



Mevzubahis kararda faydall olanan tarifi ve hesal
buna goére in_a edilerek konutlarln uygunluk derecesin
projeleri tasdikle mukellef belediyeler yapmadan hats
dikler yapmakta, kredi veren miuesseselerde bu durumlar
vaziyetlere du_mektedir. Bu itibarla, halk konutu st:
memleketin co rafi durumu ve icinde bulundu u ekonomik
her beldenin co rafi durumu da g6zéninde tutularak imar
nuna paralel olarak hazlrlanan belediyeler imar yone
de gozonunde tutularak daha esneklik temin edecek _ek

den diuzenlenmesi yerinde olacaktlr.

Har tarld konforu paiz kaloriferli ve asansorliu d
parke, duvarlarl lambri veya ya 11 boyall ah_ap kls
2
vapall ve fakat inj_aat sahasl1l 100 m nin altinda ol

turld vergi muafivetinden de istifade ederek standartle

mutalada edilerek gerekli krediden istifadesi de sa lan
- - 2 -
Buna mukabil ise 100-110 m alanll ve fakat hic
haiz olmlyan 2 inci ve hatta 5 inci s1nl1lf bir i_ ¢
2
malzeme ile yapllmaslna ra men bunlar 100 m uUstunde

liks olarak mutaladedilerek kredi ve vergi muafiyetind

landlrlillmad?1.

Bu itibarla, Turkiyenin icinde bulundu u co rafi dut

bolgelere gore ailelerin sosyal 0zellikleri ve ya_ am:
llklarl, konutlarln nitelikleri malzeme O0zellikle
oldu undan konut politikasl bu 6zellikler g6zonunde bu
larak alternatifli olarak tayin edilmelidir.

Sosyal Sigonstlar



On_aat uygulamalarlnda bugiun tatbik edilen ve hig
sinde olan kontrol sistemi zaman gecirmeden terk edH e
proje ve in_aatl her anlnda yeterince denetliyebilec
rol sistemi mutlak surette kurulmalldlr. Boboylece m
sorumsuzca israfl 6nlenebilecektir. Bu di_uUncemi €
bir dizeye kavu_turmak icin, bugunkit tatbikatta, Kuru
dan finanse edilen i_c¢ci konutlarlnln statik ve beton
rinin kurunca tetkike tabi tutulmadl1l 1nl1l ifade etmek

rim. Satl_ve kiraya veri_ _eklinde kendi yaptlrdld

da kurumun kontrolu kolayla_1r.

VIl HAM MADDE KAYNAKLARI - MALZEME URETOMO ONMAAT

Ucuz ve kaliteli yapl malzemesi sa lanmasl konus
5 Y1lll1lk Plan icraatl devresindeki yllllk programl:

len ve yerine getirilmeyen tedbirlerin bu 5 y1ll1k pl

ele allnmasl1l gerekir.

KONU: Uzun ve kaliteli yapl malzemesi sa lanmasl.

Plan ve Programlardaki yeri (Y111 Tedbir No.)
1965 138
1967 146

Bu konuda arzulanan ve gercekle_en durum:

Yapl malzemesinin temininde arz talep dengesinin
maml_ olmaslndan o6tudrd ¢gcimento tu la, demir, civi, ¢
ana malzemenin fiyatlarlnda, in_aat mevsimine ba I1
buyukce dalgalanmalar olmakta ve zaman zaman bunlarln
sasl dahi s6z konusu olabilmektedir. Arz imkanlnln
tlnda kalmasl imal edilen malzemenin kalitesi UOzeril

yvaparak piyvyasadaki malzemenin fiili kalitesinin de du

na sebep olabilmektedir.
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Usuz ve kaliteli yapl malzemesini sa lamak kalite
ta istikrar sa layabilmesi icin yapl malzemesinde duz.
yiin geli_mesi ve tesislerin ekonolnik kapasitelere
gerekirken pazar durumu miusait oldu u halde bir taklm

meler faaliyet halinde olup bunlar olumsuz etkiler yarcg

KONU: LUks malzemenin te_vik edilmemesi
Plan ve Programlardaki yeri (Y11 Tedbir No.) 19

Bu konuda arzulanan ve gergcekle_en durum:

Konut in_aatlnda mahalli ve ucuz yapl malzemesi
da gerekli Konut bulunmaktadlr. Ancak bazl uygulamal:
malzeme kullanllmakta ve bu in_aatln buyuk klsml mem
cok s1nlrll ve yetersiz olan kredi kaynaklarlndan f
mektedir. Bu suretle kredi kaynaklarlmlz gereksiz ol

in_aatln finansmanlnda kullanllmaktad1lr.

KONU: Malzemede standardizasyon ve moduler koordin:

Plan ve Programlardaki yeri (Y111 Tedbir N
1964 267
1964 327
1965 138
1965 213
1967 222

Bu konuda arzulanan ve gercekle_en durum:

Yapl malzemesinin gerek imali gereksi uygulamasln:
olacak standartlarln hazlrlanmasl konusunda call_mal
etmektedir. Ancak bu standartlarln tam manasl ile uygl

s a lanamaml1l_ tlr.
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Bu ise malzeme ve emek israflna ve kot nitelikte
zemin hazlrlamaktadlr. Standartlara uygunlu u ve kalit
linun etkili "bir _ekilde sa lamaya yeterli bir mevzuat
yon mevcut de ildir. Bu konuda devletin etkili bir mud:

s a lanamam1_tlr.

Yaplda ucuzluk ve kaliteyi sa layabilmek icin gere
ve yapl malzemesinin imal ve tuketimindeki _art ve im
Onidnde bulunduracak bir moduler koordinasyon sa lanm1l._

hususta yine malzeme ve emek israflna sebep olmaktad1l]

Maliyeti azaltlcl in_a ve imal surelerini klsa
kaliteyi yukseltici olarak bazl yapl elemanlarlnda bc
zeme ve iklim _artlarl da g6z onunde tutularak standz:

maya gidilebilir. Bu konuda hemen hic¢gcbir etkili uygulat

KONU: Ara_tlrmalarda koordinasyon.
Plan" ve'.programdaki yeri (Y1I1 Tedbir no») 1965

Bu konuda arzulanan ve gercekle_en durum:

Yapl malzemesi ve yapl elemanlarl ile ilgili ara
malarlnda yeterli bir koordinasyon sa lanamam1_tlr. B
Onemli 6lciude emek israflna sebep olan dublikasyonlar 1

bulunmaktad1r.

KONU: Teknoloji
Planll ve Programdaki yeri (Y111 Tedbir No.) 196

Bu konuda arzulanan ve gercekle_en durum:

Yapl maliyetini da_uGrudciu ve kaliyeti yukseltici o
diu_unuiulebileeek teknolojiler gerek yapl melzemesinin v

se malzemenin tuketiminde yanl in_aat uygulamaslnda so

olabilir. Bu baklmdan yapl malzemesi imalinde yeterli
teki kurulu_lar ancak etkili olabileceklerdir,- Tekno
tirme ve geli_en teknolojik imkanlarln takip ve uygulam
veterli imkanl ve teknik elemanln sa lanabilmesi ile miu

nacaktlr.



-Yapl malzemesi Ureten fabrika, imalathane, atoly
gibi kaynaklarln envanteri yapllakta, bunlarln 0GUre
malzemesi cinslerine gore uUretim kapasiteleri ve fil
miktarlarl tesbit (ablz hallerde tahmin) edilmekted
malara paralel olarak 6zellikle konut sektdordnun yapl
tadep tahminleri de duzenlenerek illerideki ylllar i
malzeme cinslerinde ve yurdun nerelerinde, mevcut kap
ile kar_l1llanamayan talepler olaca 1, tesbit edilmekt

ki ylllar da yapl malzemesi sanayiinde hangi bolgel

vatlrilmlarln yapllmasl gerekti i ortaya ¢clkarllmal
-Yeterli yapl malzemesinin ikmalinin sa landilmesi
tesisler ile mumkin gorulmedi i, ya mevcut tesislerin

lerinin artlrllmasl veya vyeni Uretim birimlerinin Kk

yvyoluna gidilmesi gereklidir.

Bu halde ara_tlrllmasl gereken _artlardan biri:

hammaddeni bulunup bulunmadl 1 hususudur.

Gereken hammade deyimini ise, gerekli 6zellikte \

miktardaki hammadde _artlna goturmfektedir.

Bu nedenle, vyapl malzemesi imalinde hammade olaral
nllabilecek mineral esasll hammadde kaynaklarlnln

ve tesbitine ydnelme bir call_ _ma Turkiye olcusiun de a

maktadi1lr.

Bu call_ma ta_ ve toprak asllll kaynaklarln ar
kapsamakta, bazl Uretim tesislerinden elde edilnn ar
Urdnler ise ara_tlrma kapsaml dl1_ _1nda kalmaktadlr. I
firilnlardan elde edilen cufur, kereste i_leme tesisl|

edilen ce_itli tala_lar kapsam d1_1ndad11r.



Call _malarda, ce _itli tabii ta_ ve kayaclar, kum
yvataklarl, seramik hammaddesi olarak kullanllacak |
rli tesbit edilerek de erlendirilmektedir. Bu de erlendil
i _letme imkanlarl, yol ve ula_1m durumlarl, hammaddeni
yvyata 1n rezervleri ile yataklardan alman numunelerir

maksatlar ile kullanllabilme imkanlarlnln tesbiti kon

vapllan laboratuvar call_ malarlnln sonuclarl god6zdn

durulmaktad1lr

Bu call_ _malarda butun yurt dozeyinin kar_1 ka

masl miumkin olmadl 1 cihetle, call_malar muhtemel mal

madde talepleri ve i_letilebilme _anslarlna gore hé:
terler ile secilen alanlarda yapllmakta, ancak gerek
malarln belirli cevre ve alanlarda yo unla_tlrllma

tirilmesine gidilmektedir.

-Omar ve Oskan Bakanll 1'nm standardl mecburi
lanml_ yapl malzemesi Uretimi kontrol edibilmesi konu
Sayln Muzaffer Uyguner'in (T.S.E. Mevzuat Hazlrllk G

raporunda belirtilmi_tir.

-Turkiyede kullanllmakta olan yapl malzemeleri,
meleri, yapl malzemesi potonsiyel ve uygulanan yapl
kilndaki goru_lerini Sayln Mehmet Akif Demirer raporun

belirtmi__tir.

-Di er bazl oneriler:
Standart agreganen (kum, cakll, klrma ta_) piya:
kontrol edilebilir olarak satl_ 1 temin edilmelidir.
Cimento betorarme demiri ve profil demiri ve piye

zaman zaman goriulen krizler Onlenmelidir.



.Emlak Kredi Bankaslnln kurulu_ kanununda belir
lerden "yapl ve yapl malzemesi Endustrisi ve ticareti
ve ortakllklarl kurmak ve kurulmu_ olanlara ortak olm

konuta yararll malzeme ve eleman endustrisi yonunden

rilmelidir.

On_aat T e kz1l j kO eri 11 e : .2 gi 1 i _rap_p rl.gr

-Ozden Yazlclo lu (Omar ve Oskan Bakanll 1)

Turkiye'de konut yaplmlnda Elldustile_meye gi
Konut yaplmlnda Endustrile _meye gidimin nedenl
Yaplmda Endustrile_me _u alanlarda gorulebilir
.Konut yaplmlnda prefabrikasyonun, TuUurkiye yetel
icinde nasll ve hangi alanlarda geli_mesi uygun
ve nedenleri.

Yukarldaki _artlarln 1_1 1 altlnda hur konutu
rinln ve yaplm gereclerinin Uretilmesini prefal
veya geleneksellik aglslndan incelenmesi,
Konut yaplmlnda pr e fabrikasyonun geli_tirilme

likle veya paralel gercekle_tirilmesi gerekli |

Konularlnl inceleyerek soruna 1_ 1k tutmak iste

-"Konu Prefabrikasyonunun Fizibilitesi"” adll racg
Do an Sorguc¢ Davit Arditti ve Taha Aksoy (O.D.T.U) Ti
_artlarlnda konut yaplmlnda prefabrikasyona gidild
bu sistemin fizibilitesini hesaplamaya yarayacak bir |

Onerisi yapml_ lardlr.

-Di er Oneriler:
Halen Turkiyede gizli ve aclk i_sizlik vard1r.

i _cilerden meydana gelen insan gucunun kayd1l 1 i_ |
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sektoriu ile in_aat sektdoriu olarak belirmektedir. Fer
di_en milli gelirin cok du_uk oldu u memleketinizde, i
sektorud dolaylsl ile konut in_aatl sektdorune kayan

nun bir klsmlna, prefabrike in_aat yaplml halinde

torlerde i_ imkanl yaratllmalld1lr.
Produktiviyeti , arttlracak bir tedbir olan prefe
esaslnda i_sizlik olan bir ortamda bir anlamda i__

edecek bir tedbir oLarak ortaya ¢clkmaktadlr. Bu nedeil
ke in_aat sistemine, buyuk _ehirlerde toplu konut yapr
girilmelidir. Kucuk _ehirlerle, klrsal boélgelerde ki

plmlnln biuyuk 6lciude insan giucine dayanan niteli ine

malld21lr.

-A 1r prefabrikasyon yoluyla h1zl1 konut GUretim
rinin, Turkiye'ye bir Devliet kurulu_u eliyle getiri

olarak kabul edilerek ucuzluk ve zaman yonunden etdud

Olcusunde geli_tirilmesi yararll oLacaktlr.

-Rencberlikle in_aat i_cili ini beraber surdurmek
icinde her biri ne de o6teki laylkl vechile yapllilma
On_aat sistemlerimizde disiplinli ve e itimli i_c¢i Kk
11 ve yaplda endustrile_me merdiveni a 1r a 1r ¢1lk

lerimizin verimini arttlrmak careleri bulunmalldlr.

-Bugun harc yapmasl1lnl bilen i_ci yoktur. Kalit

madl 1ndan in_aat sektorindeki i_veren yapllan hata v

llklarl ikraz ederek inleyememektedirb. Bunuda imar ké:

ve yvya ¢clkar kanununa kayltlanmasl luzumladlr. Bu yl

asgari 500- 600 milyon ladgrallk milli gelir heba olup
tedir.
-Genellikle e itimsiz olan i_ci s1nlflmlz o6zell

sektorinde e itimsiz ve vaslfslkdlr. Co u zaman rer



in_aat i_cili i birlikte yuradtdlmektedir. O_c¢cinin ya

ve gerecleri bulunmamaktadlr. Bu sebeple kaliteli i_

dir ve pahall, di erleri ise verimsiz ve dolylsl ile
1 dd1r.
Disiplinli bir in_aat i_c¢cisi e itim programlna buo

de ihtiyac¢c vardl1lr.

-Turkiye'de Kkirec¢c halada _antiyelerde sondiurulmekte
tahliyesi betonu dokmek icin Afrika'nln balta girmemi
na benzer manzaralar arz eden kallp destek sistemleri

ta ve in_aatlarlmlzda yuzbinlerce mikap kereste heba

Co ufak ebatll duvar malzemesi ile duvar o6rudlmek

i_lemlerinin de gerekmesi sebebiyle in_aatlarlmlz yez

sl ile pahall olarak yurgtuolmektedir.

Klsaca O0zetlersek "G-eni_ bir in_aat sektdériu val
sanayii henuz kurulamaml_ tlr" diyebiliriz.

Koy konutlarl yaplm sistemleri icin 6neriler

-K6y konutlarl iki kutupta gruplandlrllabilirl:

"ehirlere yakln koylerde ve/veya geli_Ili_ koyler:

nan koy konutlarl.

Bunlarda malzeme durumu _ehir konutlarlnda oldu

Ancak _artlar genellikle daha kotudur.

Uzak veya az geli_mi_ koylerdeki koy konutlarl.



Kullanllan malzeme genellikle kerpi¢c ve/veya ah_

Bu konularda herhangi bir standart, teknik _artnan
aramak mumkun de ildir. Buyuk nidfusun barlndl 1 bu ko
kullanllmakta olan malzemeler yurdumuzun bu konuda ne

geri kalml_ oldu una somut bir 6rnek te_ kil etmektedi

-KOy konutlarl yaplmlnda,

Hazlrlanan tip projelere gore standart yapl elem

dilml yaplimasl (kapl, pencere, catl elemanl vs.)

Uygulma icin verilen kredilerin toplu konut yapl

- -
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K6y uygulamalarl icin yapl ustalarl yeti_tirme

hazlrlanmasl gereklidir.

-Bazl yerlerde kO6yulu topluca in_aat olarak ele alm
lNnUO0n i_ gucl olarak katklda bulunmaslnl sa lamak yo
katklslnln azll 1, _antiye kurma zorlu u ve daha ¢

vermek gibi sebeplerle 1969 ylllnda vaz gecilmi_tir.

surlati, in_aatln kalitesi, tarlm i_ gucuniu aksatmar
di_mesi ve bir an 6nce i_letmeye sahip olmak icin fa
ler de elde edilmekte idi. Ayrlca i_ gucu olarak ka

olanln da maliyete tesri cok olmaktad11r.

KOy ve daha kiucuk yerle_me goélgelerindeki tarlml:
buyuk klsml KASIM-MART aylarl araslnda tamamen bo_
Bunlarln e itilmeleri ve 3-4 der ayllk sertifikall
gecirilmek suretiyle meslek edinmeleri ve ihtiyac duyu
guclu sa laml_ olacck, aclklacak i_ sahaslnda tatrrin

da_1n dl1 arlya goc etmesi de klsmen O6nlenecektir.
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UCUNCU BE” YILLIK PLAN KONUT OZEL OHTOSAS KOMOSYO!

URETOM UNSURLARI ALT KOMOSYONU ALT - YAPI GCALIMN
GRUBU RAPORU

Il - GORO"®

ALT YAPININ TANIMI

Alt yapl yerle_me alanlarl UOzerinde kurulacak 1|
tarld in_aatln ihtiyaclarlnl kar_llamak Uzere zemi
ki toprak seviyesinin altlnda veya Ustiunde olu_turu

cak tesislerin yerle _ tirilece i ve call_tlrllaca

tesislerdir.

1-a. Yol

1-b, Su

1-c. Elektrik
1-d. Havagazl

l1-e. Kanalizasyon

1-f. Telefon

1-g. Alt ve Ust gecit

Olarak saymak ve slnlrlamak mumkuandaudr.

l.a- Yol Tesisleri:

I.a . 1. K 1r Yollarl

l.a. 2. Kent Yollard

l.a.2. Kent Yallarl

Oki taraf binalarla cevrili bulunan veya benze
kenarlarl si1nlrlandlrllml_ olan ve genel olarak k:

eden her tdrld ula_1m1 ba layan tesislerdir.
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Il . c. Elektrik Tesisleri:

Tum. bina (yapl) ve arsalarln elektrik ihtiyacl
mak Uzere olu_turulacak ve genel _ebekeden bina ve a

lan 6zel kablolarla elektrik dozenlerinin tamamlnl

tesislerdir.

1.d - Havagazl Tesisleri

Genel Havagazl da 1tln _ebekesi bulunan _ehir ve

larda bu _ebeke ile _ebekeden ayhllarak ihtiyacl ka
Uzere bina ve arsalara gazln iletilmesini sa layaca
dir.

l.e- Kanalizasyon tesisleri:

Bina ve arsalardaki pis veya ya mur ve sel sula

gereksiz suizan akltlllp uzakla_tlrllmaslnl ve

alanlara aktarllmaslnl sa layan tesislerdir.

1.f Telefon Tesisleri;

Genel telefon ve teleks i_letme ve _ebekeleri bu
_ehir ve kasabalarda telefon veya teleks ihtiyaclar

mak Uzere telefon teleks devreleri ile bina ve ar:

batlandlrllnaslnl sa layan tesislerdir.

l.g - Alt ve Ust Gecgitler

Bina ve arsalardan ba_ka bina ve arsalara yeralt
veya Ustiunden gecilmesini sa layan veya cadde ve sokse
yerdstiunden yapllmayan gecit ve munakaleyi (Metro vy
bantlarl ve benzeri tesisler dahil) sa lamaya yaray:

gecitlerdir.
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Il -jALT YAPI BOLUMLERONON OZELLOKLERO:

Tanlmlar Tiiac lklanan alt yaplnln muhtelif bold
icin halen uygulanan alt yapl sistemi tamamen bir ba
luk arzetmektedir Alt yaplnln her tesis icin halen

masl yaplml ve i_letilmesi Ozet olarak:

2.a - Kanalizasyon Tesisleri

Kanalizasyon yapabilen _ehir ve kasabalarlmlzd:
ve nazln plan ile iskan esaslarl tesbit edilmeden m
getirilen kanalisazyon tesisleri halinde bulunmakta
nellikle klsa zaman sonra ihtiyaca cevap vermez duru
lerek sokulup aynl tarzda daha uygun bir tesisle d:
rilmekte veya iskan dunumu ve iskan esaslarl tesbit
rek projelendirildikten sonra iskadan ve in_aat yo ur
ilgili organlarca de i_tirilerek yetersiz duruma du
tedir. Her iki halde de klsa surelerle yapllan vey
tirilen tesisler yuzinden buyuk milli servetin ve in:

nin zayi olnaslyle kar_1la_l1Ilmaktadlr.

Biraz kucuk kasaba ve belediyelerde ise kanalize
bahis konusu dahi edilmemekte bu ihtiya¢ nufusun
alanlnln bir hayli geni_lemesinden sonra ele alln

belediye icin ciddi bir problem haline gelmektedir.

2. b-Su Tesisleri:

"ehir ve kasabalarlmlzda su probleminin medeni d
oldu u gibi ¢c6ziumlenmi_ oldu u bir yer bulunmamaktad]
dan ba_ka su tesisleri alt yaplda 6nemli yer tutmal
capta, baslng¢gll suyu arsa ve meskenlere kadar ta_1y
borularln alt yaplda yerle_tirilmesi icin cadde ve
lar mutemadiyen kazllarak acllmakta ve toprak icers

rular do_enmektedir. Toprak icinde curiumelerin onl:«
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dl arlslna zift veya boya surudlmekte ise de toprak

rutubet ve di er ylpratlcl etkenlerle bunlarln om

s1nlrll bulunmnmaktad1r.

Su tesisatl borularlnln alt yaplda yerle _ tir

ve di er alt yapl tesisleri ile birle_ti i yerlerd
birlerine ciddi engel te_kil etmekte ve bu hal i_let
daima 6nemli problemler ortaya ¢clkarmaktadlr.

2.¢c - Havagazl bulunan _ehirlerimizde bu gazl m

kenlere kadar goturen borularda su borularl gibi sc
ve caddelerde yaya -kaldlrimlarlnln mutemadiyen ke
sl ve topra 1n icerisine borularln yerle_tirilmes
le meydana getirilmektedir. Su borularlnda oldu u g
larlnda toprak altl etkenlerden korunmasl1l icin ba:

birler allnmakta isede muhakkak olan husus omurler

dukca klsllmaslna engel olmaktad?1l1r.

O letme slraslnda alt yaplda bulunan havagazl
larl di er maksatlarla topra 1n kazllmaslnda hasar:
tillmakta ve ¢lkan gazln zehirli veya yanlcl olmas
leriyle etraftaki canlllar icin tehlikeli etmekte
slnm giderilmesinde mu_kuiulat cekilmesinden ba_ka bt
runun beslendi i semtlerin gazslz kalmalarlndan do &

zursuzluklar i_letmeciler icin ciddi zorluklar ort

nlaktadlr

Havagazl ve su borularlnln birbirine yakln ol
(ki ekseriyvya bunlar yaya kaldlrlimlar altlnda do_e1
birbirlerine yaklndlrlar) Bunlarln ikisinin de i_
deki arazllarm giderilmesi ve bronsman ba lantlls

icin buyuk zorluklar yaratmaktad1r.
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2.d - Elektirik Tesisleri

Elektirik Tesisleri alt yapl iletken kablolar ve
ek veya kontrollarl icin Kkonulan tesisler halinde bu
Bunlarln toprak icerisine yerle_tirilmesi cadde ve Kk
larln kazllmaslnl gerektirmekte i_letme slraslnda n
arlza yerinin su veya havagazmdan oldu u gibi arlza
su veya havagazl clkmasl ile kesin olarak belli olm
alet ve cihazlarla yapllmaktadlr. En hassas aletl:
noktaslnl kesinlikle ve nokta olarak tayin edemedi i

icin oldukgca uzun toprak kazlnlarl yapllmasl gerekr

Bundan ba_ka elektirikte bir ba_ka problem daha b
maktadlr. Normal elektirik da 1t1lm _ebekelerinden h
ve meskene ..elektirik da 1tlm _ebekelerindensfeflgE&arsa
ne elektirik verilmesi teknik baklmdan miumkin olmad1l
vapllar icin en musait trasfornatdor merkezinden yuk
kablo d6_enmesi ve bu kablonun ucunada koruyucu dize
matik elektirik kesicileri aylrlcllarl veya sigo
konulmasl ve sonra da bir transformatdr postasl tes
gerekmektedir. Binanln zemin seviyesinin altlinda bulu
verlerde alt yapl olarak bu tesislerin yerle _ tirilnm
halini almaktadlr. Bu maksatla bina veya yaplnln b
IO Unden sonra, veyahut icerisinde buyule telektrik tuk
cak tesislerin bulunmasl (Fabrasl Sinema Otel O _
hallerinde bu elektiri i sa Illyacak tesislerin yerl
yveteri buyuklukteki yerin bina mimari projelerinde du
ve tahsisi konusunda du_uk ihtilaflar do urdu undan b

min de alt yapl olarak ¢c6ziumlenmesi gerekmektedir.
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2.e - Telefon Tesisleri;

Telefon tesislerinde elektiri e benzer kablolarla
meskenleri otomatik telefon santrallarlna ba lamayl
gerektirdi inden elektrik tesislerinden oldu u gibi b

tesislerde de cadde ve sokaklarln kazllarak kablolec

verle tirilmesi gerekmektedir?>*

Telefon kablolarl elektirikten daha cok arlza y
dan ve bunlarln icerisinde her abone icin iki iletke
du undan toner halindeki iletkenler icerisinden arl.:
iletkenlerin bulunarak arlzanm giderilmesi elektrik
cok farkll ve 6nemli bir zorluk gdostermektedir. Bu y¢
ana kablolarln bulunaca 1 alt yapl tesisleri bircok
delikleri bulunan beton bloklarlnl toprak icine ye
mesi ve tesiste bj;elirli arallklarla ve her ke ete
noktada kontrol ve ba lantl odaclklarlnln toprak ic¢cin
nNa getirilmesini gerektirmektedir. Bu odaclklara g
zeminde sa lam kapakll adam giri_ delikleri blrakllr
bu ana kablolardan ¢clkan uclarln ba |I1 oldu u kutula
kenlere ve yapllara telefon kablosu veya hava haddi c

irtibat ve hizmet sa lanmaktadal1r.

Bu yuzden telefon tesisatl alt yaplsl su elekt

larlndan cok daha pahall ve 6nemli bulunmaktad1r.
2. f- Alt ve Ust gecit tesisleri;
Alt gecit tesisleri _ehirlerdeki buyuk trafik pr

ortaya clkardl 1 tesisler olup bunlarln ba_llcal:



-118-

-0iiif. ve meskenlere .i er binalardaki tenislerde
g-etlren (nerkezi 1sltma ve santraiialan buhar vey
getiren boru ve tesisler) tesislerin yerle_tirild

dehliz ve gecitleri.

-Buyuk trafik yo unlu a bulunan caddelerin birb
ile ke__i_li i noktalarda yapllan alt ve ust gecitl
ba.z1 buyuk caddeler altlndan di er cadde ve stoklar

mesini sa layan tuneller.

-Metro gibi yeraltl tunellerinden trafi i ve ta

sa layan tesislerin call_t1 1 tunel ve buyuk alt

olarak ozetlenebilir.
2.9 - Yol Tesisleri;
Alt yaplnln en 6nemli unsurlarlndan biri olan

verle me alanlarlnln planlanmaslnda trafik yo unlu
gOore ana yollarln birbirini kesti i noktalarda ger
sUrkiulasyonlar ele_tirilmeden yapllaca 1ndan sl1lk
kav_ _aklarl de i_tirilmekte ekonomik standartlarda
aklmlnl Onleyici tedbirlerin allnmayl 1 yaplla
cok klsa zamanda i_lemez durunu yeniden ele allnlp

tirmeler yapllmaktad1lr.

Omar yollistikamet planlarlndaki yol projeleri
vapllmaslnda da kotlandlrma baklmlndan butin olmad
dan yuksek e idaiLi yollan ortaya ¢clkmaktadlr. Yol \y
slraslnda di er yapl tesislerinin yaplml ile koor
olmadl 1ndan yapllan yollar devamll bozulmakta i_

emek ve milli servet kaylplanl olmaktad11r.
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111 - AOT YAPININ PLANLANMASI YAPIMI VE OMNLETOMC

Binr, v arsalarla alt yaplnln 6nemi ve bu yuzde
kaybolan milli enek ve servetin de eri _ehirlerin ku
masl icin gerekli uzun zaman slUresi icine yayllnas
gbze gorunmemektedir. Konu Uzerinde esasll call_mal:
da yapllmaml_ bulunmaslndan dolayl 6onemi laylk old

de erlendirilmemektedir.

3.1-Alt Yaplnln Planlanas?1l1;

Ozellikleri ve halihazlr durumlarl yukarlda acg
nan alt yalpldaki hizmetlerin en iyi _ekilde goruleltk
icin alt planlanasl esaslarlnln tesbiti gerekmekt
Bu planlamada alt yapldaki hizmetlerin en iyi _ekild

rulmesi milli emek ve servetin en ekonomik kullanllIlnm

i_letmenin en kolay ve iyi olarak sa lanmasl g6zonudn

bulundurulmalld1r.

Alt ,ya.plda bulunacak hizmetlerden kanalizasyon
metlerden cok farkll oldu undan tamamen ayrl olarak
leri bir arada du_unulmesi veya di er tesislerden de
tesisler ile kablolu tesisler birer grub halinde ¢k

call tlrllaca 1 du_unulerek planlanabilir.

a.) Kanalizasyon Planlanaslil;

Kanalizasyon planlamaslnda bu tesislerde atllac
pis sularln miktarl cadde ve sokaklarda kabul edile
iskdn yo unlu una ve yanur sularlnln en fazla oldu u
duruna gore du_unulmeli ve civardaki derelerden gele

ta_kln sularl da gozdninde bulundurularak kanalizas

leri hesaplanmalldl1r.
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Bundall ba_ka ana kanalizasyonun meyilleri gece
alanlarln arsalarln durumlarlna gore tabii yer ce
ile pis sularln aklmlnl sa lamak Uzere du_unulark.
arsalarda kurulacak meskenlerin pis sularlnl ana. ka
lizasyona akltmak icin cadde ve sokaklarda ¢cok uzui
derin toprak kazllmaslnl gerektirmemesi hesaba ka
ve gere inde orta pis su pompa istasyonlarl.'.ile bu

kanalizasyonlarln mayilleri artlrllmalld11r.

Bu nedenle _ehirlerin durumuna goére arsalardan n
getirilecek binalarln 6zellikleride gd6zoniunde bulun
rak bina, kanalizasyon _ube hattlnln en cok kac¢c me
ana kanalizasyon _ebekesine ba lanaca 1 hesaplanmal

bina projelerinde bu ba lantl noktas1l belirtilerek

izin verilmelidir.

b) Di er Hizmetlere Alt Alt Yaplnln Planlani

Kanalizasyon dl1_1ndaki hizmetlere ait alt
planlanmasl yaya kaldlrimlarln altlnda meydana d
bir galeriye bu hizmetlere ait tesislerin yerle_t

_eklinde yapllmalld11lr.

Bu maksatla yaya kaldlrlm in_a edilirken galer
in_a edilmesi ve galerinin gune_ 1_1 1ndan faydal
aydlnlanmaslnln sa lanmasl, belirli arallklarla
kadar _effef parke kablanalar ve galeriye giri_ ic¢i

cak 1zgarall pencerelerle yaplilmalld1lr.
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Calerinin duvarlarlna, Uzerlerine yerle _ tirilec
larl kolayllkla ta_lyabilecek nitelikte ve 25-30
11 yatay slralar halinde dizilerek tesbit edilecek
netler ve zemininde de, galerine lzgarall havaland:
giri_ pencerelerinden tabii ya mur veya klsnende se
sularlndan girecek sularln veya arlza yapacak su L
dan ¢clkacak sularln kanalizasyona katllmasl1lnl sa
kanal ve duzenlerle, havagazl ve su borularlniln
setlere tamir ve call_ma icin galeriye girecek ek

dola_ _aca 1 alanlara yer verilmelidir.

Bundan ba_ka hizmetlerin galerinde bmnalara gotu
nasl icin duvarlarda yer yer toprakla birle_en penc
le iki yaya kaldlrlm altlndaki galeriler cadde ve
rin altlnda birle_tirilmesini sa layacak gecit gse¢
de hesaba katllmall ve galeriler buna gore hasl1pl
Ancak galeri yaplnlnda _u hususu belirtmek yararll
tlr. Bir beldeki alt yapl tesislerinin bir galer
allnmasl Merieket ko_ullarlna uygun olmayan pahal:
zundur. Bu c¢ce_it bir uygulana yabancl Meneleketlerd
slnlrlldlr. Ancak milyonun udstunde Nufusa sahip
bazl ana trafik ticaret caddelerinde uygulanabilir”®
(Orne in: Ankarada Atatirk Bulvarl, Mustafa Kemal &

Anafartalar Caddesi gibi)

Nehir ici yollarlnda yer altl tesislerinin yert
sorunlarlnln tesbiti ile uygulanmasl halihazlr Ke
Onluyecek yegane caredir. Bu konuda iki sene evvel T
dartlar Enstitidsiune sunulan Standart tasarlnlmger
sa lanmalldilr. Esasen Yabancl Ulkeler buyuk capta

uygulamada bulunmaktadlr.
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3.2-Alt Yapllarln Yaplnl:

Kanalizasyon dahil di er hizmetlerde kullanllaca
vapllarln yaplilmasl icin hu hizmetlerin gerektirdi
lere yetecek Standartlarln teshit edilmesi ve bu star
lara uygun alt yapl tesis kl1s l1hlarlnl birlalahla

parca parcada olsa yapmak veya yaptlrmak veyahut be

iskan yo unlu una eri_ince yapl tesislerini tamamlama
solnradan in_a edilecek binalardan i_tirak hisseleri
sil etmek gerekmektedir.

Elektrik hizmeti jgcL buyuk elektrik tuketimine ih
bulunan bina ve yapllarln alt katlarlnda transforma
tesisleri icin blrakllacak yerlerin standartlarln
ve bu standarta uygun yerler .i.t virliktc bina imarl

sini tasdik ve in_aatlna izi verilmesi yonetmelikte

olarak belirtilmelidir.

3.3-Alt Yapllarlnln O _letilmesi:

Alt yapl tesislerinin baklml, temizli i ve bura
tirilecek genel hizmet tesislerinin yerle_tirilmesi

kontroli ve yerine getirilmeleri gereken sorumlulukl

edilmelidir.

Galerilerin havalandlrlillmasl ve kanalizasyonla
birle_tiren ba lantllardaki Kanalisasyonun koku ve
galerilere gondermeye klapeliren veyahut galerideki
otomatik olarak nakalizasyona gonderen tulumbalarln L
tarzda yapllaca 1 yonetmeliklerde kesinlikle belirt
ve buna ldzunld i_letme organizasyonu ve bunlarln e

call malarl kontrolu ile denetimi de sa lanmalldlr
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IV- Ornaniza_yoll ve Orgutleme:

Alt yapl tesisleri, Ustende bir goéridntidsid bulunm
Indan, propo anda ve halka gosterilecek tesisler olnmn
dan politikacl kimselerin asla 6nem vermedi i ve verl
i tesislerdir. Bu baklmdan alt yapl icin Organizas

Orgutlenme bi hayli gucluok ta_1maktadl1r.

Alt yapl tesis ve hizmetleri kolayca gorulece |
bir Belediye hizmeti oldu undan bu tesislere ait ¢«

vatlrlm hi_metlerin de Belediyeler taraflndan yuruat

ve ele allnmasl zorunlu bulunmnmaktad1r.

Alt yapl, arsa ve bina sahiplerinin faydalanac
i4a is ve i_letme olmasl ve _ehirle_medeki medeni s
Olcu hareketlerinin ba_1nda yer aldl 1ndan bu yapl
cok buyiuk bulunmaktadlr. Ancak, bunu vatanda_larln
bilmesi mimkun olamadl 1ndan bu tesislerin ele allnm
lanmasl ve i_letmesinin organizasyon olanaklarlna Kk
masl icin alt yapl tesisleri dar anlamda Belediye
olarak allnmall organizasyon reorganizasyon i_leml

Oorgutld icinde du_unudlmelidir.

Belediyelerde alt yapl tesisleri ile ilgili Or

daha iyi yuradtdlmesi icin

a) Alt yapl tesisleri Uunitesinin muoastakil olma

b) Tmar planlarlnln duzenleme ve tetkik , tasd
lerinde bu Unitenin sz sahibi olmasai1

c) Her iki Unite araslnda koordinasyonu sa laya
Oor Ut kurulmasl1l du_unulmelidir.

d) Belediye Ba_kanlarmln atanma ile i_ ba_1n:
mesi, hizmetlerin planlama yapl ve i_letmesi baklm

tirilmelidir.
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4.1-Mevcut Organizasyonlar:

Alt yapl icin mevcut organizasyonlar

a) Omar ve Oskan Bakanll 1na ba I1 kurulu_lar
a.1l1.0ller Bankas1

a.2.Mesken Genel Mudurliu u

a.3.Arsa Ofisi Genel MuUdurliu u

a.4.Belediyeler Teknik Hizmet Genel Mudurlia U
a.5.Afet O_leri Genel Muduarla o

b) Baylndlrllk Bakanll 1 Karayollarl Genel MU
c) Koy O_leri Bakanll 1 Y.S.E Genel Muduarlu 4,

Su Genel Muduarla G

d) Enerji ve Tabil Kaynaklar Bakanll 1 D.S.0
e) Orman Bakanll 1

f) Millti Savunma Bakanll 1
g) Belediyeler

h) Ula_tlrma Bakanll 1 P. T.T Genel Mudurll 0

4.2-Mevcut Organizasyonlarln duzeltilmesi(Reorga

a) Belediyelerde alt yepl tesisleri ile ilgilen

Nifus miktarlarl da esas allnarak bir 0rgudtun kurul

b) Belediye Balkanlarlnln atanmasl ile i_ bayn
getirilmesi, politik baskllardan uzak bir goru_ al
mevzuat de i_ikli i yonunden ele allnlp, incelenmes

E) Alt yapl tesislerinin yerle_tirme normlarln
saptanmasl ve Turk Standartlar Enstitidsine sunulan s

lar tasarlslnln gercekle_mesi sa lanmall i



d) Bu maksatla muhtelif Bakanllk ve Belediyede m
organizasyonlarln bunyelerinde uygun de i_ikliklerir
ve bu organlara alt yaplyl planlamak, yaptlrmak ve
icin yetkili tanlnmasl sa lanmalldlr. Yerle_me al
fiziki planlanmaslnda 3 ile 50 m.lik yol en kasit
gore alt yapl tesislerinin imar planlarlnda, bu

veteri ba lantl noktalarl, _ematik olarak gosteril

d.I-Ana _ebekeler 1/25000 - I/IOOOO haritalar 0

i _lenecek tesisler ayrl reklerle belirtilmelidir.

d.2-Ana "ebeke ba lantllarlndan binalara ba lar
ise , 1/5000 - 1/2000 1I/lOOO - I/500 o6lcekli nazlm

yvyol, istikamet planlarl Uzerinden alt yapl tesisle

rumlarl renklerle belirtilmelidir.

d.3-Alt yapl tesislerinin caplarl, yol seviye:

gore yuksekli i, kanumu olguleri imar tatbikat planil

belirtilmelidir.

d. 4-Alt yajll tesislerinin kapasitesi net yo unl
lara gore hesap edilip, gerekirse 0° 50 fazlasl1l il

edilmelidir. Kapasiteler klsa surede de i_meyecek bi

dzenlenmelidir.

c.4.1-Mevzuat organizasyonda alt yap1l ile ilg
kurulu_lar araslnda mevzuat yetki, sorumluluklar, pl
vaplm ve i_letme safhalarlnda i_bidli i sa lanmall
tesislerin yerle_me planlarl ilgili Belediyesine Vv

sa lanmalld1lr.
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4,3- Mevzuat Aksakllklarl ve DuUzeltilmesi:

Alt yapl tesislerinin Belediyeler taraflndan e

allnmasl, yaplilmasl ve yaptlrllmasl1l il i_letilm
nansmanl icin imar ve Belediye ile di er Bakanllklal
incelenmeli ve gerekli de i_iklikler veya duzetmeler

malld31lr.

V- ALT YAPI TESOS VE ONLETMESONON FONANSMANI:

Her tedbirde oldu u gibi finansman imkanl sa lanma

tedbirin yurudtdlmesi ve verimli hale getirilmesi mumk
madl 1ndan, alt yapl gibi propo anda 6zelli i bulunme
tesislerde bu husus daha da Onemli bulunmaktad1r.

5.1-0O0rganizasyon Finansman?l:

Organizasyonun ba_langlg¢ta finansmanl Belediye t
filndan sa lamak zorundadlr. Ancak tesisler meydana ¢
lerek i_letmeye aclldlkca, i_letme gelirlerinden &

organizasyonun buyuk oranda finansmanl sa lanabilir.

Mali bunyesi alt yapl organizasyonu ve klsmen«te
sislerinin finansmanl icin yeterli bulunan Belediyc¢
dl_ 1ndaki belediyelere bu maksatla bir finansman ka

ve _ekli bulunmalldlr.

Belediyeler dl1_1ndaki organizasyonlarln finansm:
rl kendi butce ve gair imkanlarl ile finanse edilm
sene bu husus g6z 6ninde bulundurularak butgce ve finar

da 1l1mlarl dozenlenmelidir.
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5. 2-Tesislerin Finansmanl;

a) Alt yapl tesislerinin kurulmasl1l finansmanl b

vyol in_aatl icersinde yuradtulmekle beraber, bu altj
faydalanarak arsa ve bina sahipleri ile di ir kurul
da uygun _ekilde bu finansmana i_tirak ettirilmes

malldd1r.

Bu maksatla alt yapldan faydalanacak _ahsa in_aa
izini verilirken kanalizasyon sabit hizmetlerine i
payl naml altlnda bir para allnmasl % ''e in_aatta
seklikleri arttlrllmasl taktirinde bu yukseklikt

dalanarak binaslnl yukselteceklere in_aat ruhsatl

verilirken kanalizasyonda yapllacak sabit tesisler
geni_lemeyi sa lamak Uzere, ildve kanalizasyon sab
lerine i_tirak payl tahsil edilmelidir.

b) Alt yaplnln belli standartlarlna gore evin
O6ndnde alt yapl tamamlanmaml_ise bu tesisin arsa V
sahibi taraflndan her iki kom_u arsaya kadar olan k
bina in_aatl ile birlikte tamamlanmasl esasa allr

in_aat izni bundan sonra verilmelidir.

e) Galeri _eklinde te_ekklul eden altjapldan fa
lanacaklardan da belirli tarifelerine gdre bu tes
masl giderlerine i_tirak olmak Uzere alt yapl tes

hizmetlerine iytirak payl'naml altlnda bir para t:

edilmelilr.
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5.3- Alt yapl tesislerinde i_letme finansmanl:

a- Belediyelerin aydlnlatma ve temizleme igcin alme
olduklarl paralar gibi kanalizasyonunun tamir ve i_
icin, arsada mevcut binanln durumuna gore tarifelenc

ve apartmanl yekiuldeki binalarda daire ba__1na

ay bir Gcret allnmasl ve bununla kanalizasyon tesi:

i _letilmesi, tamirlerinin yaplilmasl ve gerekli yerle
_ikliklerin sa lanmasl1l imkan dahiline sokulmalld11r.
b- Galeri _eklindeki alt yapllardan faydalanan id

den 've tesbit edilecek bir tarifeye uygun olarak, gal

faydalanllan uzunlu un her metresi ba_1na ayda igrletm

reti allnmasl mumkunddudur.

Boylece _ehir yollarl miutemadiyen acllmaktan yuzde
kurtulaca 1 gibi galerinden faydalanan idarelerde:

-Topra 1n kazllmasl, tekrar doldurulmasl icin ysé¢

giderlerden,

-Tahrip edilen asfalt ve kaldlrilmln tamiri icin

Odedikleri paradan,

-Tesis toprak icine yerle tirilirken koyduklarl k

beton delikli biriketler gibi kendilerine cok pah

olan yardlmcl malzeme giderlerinden.

-Galeriye konilan tesislerin omurlerinin toprak igc

en az iki misli uzamaslndan amortisman giderlerin
Il ktan.

"Kurtulacaklarlndan Belediyelere bu galeri i_letme

paralarlnl kolayca verebilecekler ve MilliT serv

hayli buyuk oranda kullanllmaslnl sa llyacaklar
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VI - SONUGC - ONEROLERO;

1. Alt yaplya ili_kin standartlar tasarlsln

Standartlar Enstitisiunme O6ncelikle gclkarllmaslnl sa

2- Belediyelerde alt yapl hizmetlerini tek e

yurutecek bir 6rgutin kurulmaslnl sa lamak,

3- Alt yaplnln yaplldl 1 yerle_me alanlarl
ve bina sahiplerinden i_tirak paylnln allnmaslnl &

C

% mevcut mevzuatda ¢ca 1n ko_ullarlna uygun bicimde duzen
lidir.

4- Alt yapl yapan,planlayan ve i_leyen O0rgu:

flndan organizasyonlarl sa lamak,

5- Yerle_me alanlarlnda yapllan alt (yapl t

nin konumunu, O0lcekli harita iman planlarl O0zerinde

melidir.

6 - Alt yapl hizmetlerinin yerle_me alanlarl

daki yerlerine uygun yaplimaslnl sa lamak,

7- Ocme kullanma suyu temininde 1000.000 den
kentlerdeki ¢c6zium ile daha a_a ldakijkentlerde su te

sorunlarlnln ¢d6zumil yeniden diuzenlemek.

8- Kanalizasyonlarln baklm ve i_letmesi ic

su (kanalizasyon) i_tirak payl allnmaslnl sa lamak

9- Alt yaplnln yaplilmaslndaki bo_ arsalarc
yvyaplldl 1 tarihdeki rayi¢c bedel (ogunkiu de er) Uzeri

i_ tirak P ay 41 al L mmas 31 n @1l s a I a



10- Yerle_me alanlarlndaki "bolge kat artlrl1l
dolayl arsadaki de er artl_ 1na gore alt yapl tesi

i_tirak payl allnmaslnl sa lamak.

11- Orgutle_me finansman konusu yeniden dizenl
dir. Bu rapor, 21,28 Mayls 1971 gunkit alt yapl call__
toplantllarl ile, bu -toplantlya katllan ve katllma

lerin goru_ ve duzenledikleri call_malarln birle _

sonucu tertip edilmi_tir.



-131-
ALT YAPI KONUSUNDA:

a) Il. pbanda oneri tedbirleri

-Alt-yapx planlarl uzan sureli olacak ve cevre duz
vo unluklarlndaki artl_ g0z OoOnunde tutularak yavplla

-Kentlerin istenen yonde geli_tirilmesinde kamu tar

vapllacak alt-yapl in_aatl te_vik ve yoneltme unsurt
NnNllacaktlr.

-Geri kalml_ bodlgelerdeki stratejik kentle_me merke

alt-yap yvyatlrimlarlnln yo unla_tlrllmaslyla bu mer
me gucu artlrllacaktlr.

-Alt-yapl yatlrimlarl dolaylsiyle, de eri artan a
faydalananlarln alt-yapl g derlerine katllmalarl sa

b) Uygulama ve aksakllklarl

-Alt-yaplnln yatarlm ve i_letme harcamalarlnln kamu
bilmesi icin yeni mevzuat call_ _masl yapllamaml_ tilr. B
atln uygulanmasl sonucu elde olunan gelir cok du_uk o
2aten dar olan kaynaklarla, hizmetler gerekti ince yapl|

-Yeterli alt-yapl projelendirmesi ve tesislerin Sta
vonu konularlnda yeterli caba gosterilmemi_tir.

c) Ill. plan icin Onerilen tedberlir:

-Toplu konuta ayrllan alanlarln alt-yaplsmln da
kullanl a arzedilmesi,

-Kentlerde ve kentlerin geli_me alanlarlnda, tum
ve i_letme) harcamalarlnln kamuya donu_ebilmesi icin g
larlna uygun mevzuatln diozenlenmesi,

-Kent ici alanlarda alt-yapl yatlrlimlarl dolayis
de er farklarlnln daha objektif oranlarda kamuya donuo_
nin sa lanmas1,

-Alt-yaplya Pi_kin Standartlar tasarlslnln TuUrk
Enstitisince O6ncelikle ele allnmasil,

-Belediyeler de (Arsa Ofisi Genel Muadurld Udnidn dene
alt-yapl hizmetlerine ait planlama, yatlrlm, i_letme
malarlnln tek elden yurutecek bir 6rgutidn kurulmasil,

£rer fikl i & i r*.
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UCUNCU BE”™ YILLIK PLAN
KONUT OZEL OHTOSAS KOMOSYONU

URETOM UNSURLARI ALT KOMOSYONU
ARSA CALI"MA GRUBU RAPORU

I. GORO”® - GENEL ACIKLAMA

a. Arsanln Tanlml : 1319 saylll Emlak Vergisi

12 nci maddesi arsayl "Belediye anlrlarl -icindeki b
parsellenmi_ arazi arsa saylllr"” _eklinde tarif etm
sellenmemi_ yerlerinde arsa sayllmaslinln Omar ve Os

Nln da muitalaasl allndlktan sonra Maliye Bakanll 1
melikle tesbit edilmesini belirtmektedir. Toplantllart

daha aclk olarak " Kentle _ ti i, 6ncelikle kentle__ece
_ik amaclarla duzenlenece i yetkili kanun kurum ve Kku
ca, usuline uygun olanak kararla_tlrllan alanlarda in_
vyarlyan araziler anasl deyimi kapsamlna girer” _ekli

koyucuya. 1_ 1k tutmak icin gerekcelerinin de belirtil
vapllmasl co unlukla kararla_tlrlldl. Ayrlca arsa, Kk
3. Be_ Y1lll1lk Planda ce_itli sektorler icinde de i

tor olarak incelenmesi Onerildi.

b. Kentle_ me ve NuUfus Heneketleri Araslndaki

Genellikle Il. Dinya Sava_1l1ndan sonra c¢ce_itli nede
hlzlanan klrsal alanlardan kopan nudfusun getirdi i d(C
le_me sonucu gecekondular ortaya ¢lkml_ tlr."~ehirdeki
lar koylerdeki ve geli_memi_ Ulkelerdeki barlnaklard:
dir. Bir cok zorluklar bu arada mali imkadansilzllklara
cekondu sahiplerinin direni_ kuvvetinin ve mesken yaprt

tinin sonucu olarak devam eden faaliyet sonunda 1965"¢
430.000 gecekondu yapllml tlr. Bu tarihte _ehirlerde
kln O0<> 28'i gecekondularda oturmaktadlr"” Yeterli ted

mazsa gittikce daha 6nemli durumlar ortaya ¢clkacaktl

c. Kentsel Buyume: Turkiye'de arsa problemi 11.D
va_1lndan sonra ba_laml tlr. Ulkemizde kentle_menin
sonra ba_ladl 1nl1 biliyoruz. 10.000'den fazla nufusli

lerde oturan kentli ntdfus 1927'de 0° 16.4'den 1945'te
yukselerek bu donemde cok az bir artl_ gostermi_tir.
1965 ylllna kadar ise bu oran % 28,3'e yukselerek
gostermi_tir. Ote yandan ilke nifusu 1927'den 1965 vy

ancak iki katl artma gosterirken kentli nufus dort ke
t1lr.



1945 kentli nufus buyukld U0 gruplarlna gore de i_mesi
daki tabloda verilmi_tir.

1945 1965

Kent Kentli Kent Kentli

Saylsil Nuafus Sayls1l Nufus
10.000 - 20.000 58 23.2 92 12.4
20.000 - 50.000 30 30.6 75 21.5
50.000 -100.000 4 9.4 18 13.6
100.000'den fazla 3 38.4 14 51.6

Toplam 95 199

Gorulmektedirki binpifkslkentlierimilklzla artmak’

tadlr. Bu artl hlzla devan edecektir.

A _a ldaki listede goruldu U gibi Turkiye topla
nfus 1965 ylllnda 5.061.057 ki_idir. Bu nufus 10.00
ki 199 yerle_me noktaslnla toplanml_tlr. Bu yerlere
ker nudfus yo unluklarl rakamlarl mevcut de ildir. Bir
rak ba,z1l kentlerin yo unluk rakamlarlnl verebiliriz

Kent Ad1 Nufus Kentsel Alan (ha) Brauat

Erzurum 90.069(1960) 1035,93 86,941
Siva.s 107.895(1965) 850,51" 126,80
Adana 290.505(1965) 1840,00 158,00
Ankara 1.280.0031969) 13000,00 98,00
Trabzon 65.516(1965) 1100,00 59,20
Bu yo unluk de erleri ve buyukliukle de i_mesi T
de kentlerin bundan 6nceki verilen bélimde goérdu Umez
kesi _eklinde birinci tip buyiume yaptl 1nl1ln bir ka

1985 ylllnda Turkiye'de kentsel nidfusun 27.37
ca 1l ve bu nidfusun 10.000'den buyuk 620 yerle_me nokta
laca 1 tahmin edilmektedir.

Ce _ itli yerle_me gruplarlnda ortalama, olarak
edilen yo unlu a, goére 1965 - 1985 ylllarl araslnda ka
hektar arazl tarlmsal alandan in_a edilmi_ kentsel a

mu_ olacaktlr. (Bu rakama 1965 teki kent alanlarl

Onumuzdeki kentle_me siureci iginde kent forml.
ortaya konulabilmesi icin sosyo-ekononik, teknoloji
etkenlerin analizini yahmak gereklidir. Ortaya konan f
rold planlama araclarlnln kuvvetine ba I1dlr. Bu ar
da arazi mulkiyeti duozeni gelmektedir. Kensel arazi m
Uzerindeki kontroller planlamadaki ba_arl1l ile do ru
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Turkiye'de kentsel arazi mulkiyeti Gzerinde p
kontrolid genellikle cok tesirsiz oldu u icin kent forn
planclnln yapaca 1 secmeler ve kontrol cok s1nilrl1l

Il. BUGUNKU DURUM VE ELEATORO0SO
a. Ba_langlctan bugune kadar toprak ve imar hukut
Toprak hukuku ;

Osmanll toprak hukuku (1299-1839 Devri) : Uzun
adet ve all'anelere ba Il ve yaz1lll olmayan Osmanll
Askeri devlet yaplslna uydurulmu_, eski Turk ve Oslal
vyl larlnln bir bile_imi olmu__tur. 1839'da kabul edil
Fermanlna kadar tan serbest 6zel miulkiyet yoktu. Su
arazisi haric musadere hakklna sahipti. Bu devrede ar
kiyeti Uc cins olarak gorualur.

Devlet e,rasizi harplerle elde edilen ve dev

len topraklardl. Bu topraklarln 4/5 i saray erkanln
alanlarlna, ileri gelenlere tinar olarak verilirdi.
leri b u topraklarl i_leyemezler, vergi ve bir defa

11 1nda koyluye kiralarlap, buna kar_111k askeri g
e itir, besler ve techiz ederlerdi.

Vaklf Arazisi, o zamanlarda hicbir deviette m
madan geni_ bir te_kilatln elinde idi. Halkln buatu
kar_ _llayan bu te_Kkilat bugunku beledi organizasyonun

ediyordu. Sultanln miusaderesinden uzak olan vaklf a
Nlz kullanma hakkl da vakfedilebilirdi.

Mulk Arazi, serbestce tasarruf edilebilirdi v
ya harca vergisine tabi idi. O_udr5 tahll veriminin
ise I/10 ila /IO u veya, buna tekabiul eden para mik

(1839-1923 Devri) ; Tazminat Fermanl ile sult
MUlkd muisadere hakkl kaldlrl1lld1l, can ve mal hakkl
Tinar sistemi de yasaklandl. Has, Zeamet ve tinar sa
cici zaman icin ayllk ba landl. Yurtluk ve Ocakl1lk
1935'e kadar klsmen ayllk, klsmen toprak verildi. HU
tesinin yeterli olmadl 1 Do u Anadolu'da bazl nufus
nlarlarl muhafaza ettiler; bugunkid bazl buyuk toprak
o zamandan kalml_lard1lr.

1858 de ilk Toprak (Arazi) Kanunu ¢clkarlld1l.
rupa tesiri altlnda kalmayan bu kanun 5 mulkiyet cin

1. Devlet arazisi ormanlarl, yaylak ve k1l
ner'alarl v.b. kapslyordu. Mulkiyet ve genel tasarrt
lete aitti. Koyler ve _ehirler civarlndaki arazi pa
cilere kiralanlyordu. Bunlar araziyi arallkslz ekme
vorlard?1.
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2. Vaklf arazisi 060zel nulk arazlnln mulki
lanma haklarlnl, devliet arazisinin ise gelir ve kulle
nl kapslyordu.

3. Mulk Arazi iskan bolgelerinin ihtiyacl
hir ve kdylerin civarlndaki yarlm doénune (460 m”") kac
alanlarl ile 6_ur ve harc¢c topraklarl, ayrlca devle
NnNan arazi idi.

4. Sahipsiz veya Metruk Arazinin mulkiyeti

kullanma haklarl halka aitti. Bunlar yaylak ve k1 _ I:
ormanlar, harman yerleri, yollar, caddeler, sergi ve
ri idi.

5. Mevcut Arazi deviet mulkiyetindeki kullan

topraklardl. Bu yerleri yapllabilecek hale getirenlel
haklar tanlnl1rd1.

Arazi Kanunu sonralarl esasll surette de i

Onemli tahditleri kaldlrlldl. Boylece devliet arazi:
kiracllarln haklarl ozel mulk arazilerinden farkedile
geldi, ve yava_ yava_, verilen kullanma hakkl hukuki :
NnNulk arazi 0zelliklerine yakla_maya ba_lad1l.

Cumhuriyet Devri Toprak Hukuku 1923'de Cumhuri
resinin kurulmaslyla, hukuk sisteminde esasll de i_i
dl. 1925'de O0_0Urun yerine genel bir vergi sistemi al
Osvicre Medeni Kanunu ve buna, gore yalnlz bir ce_it

edildi, o zamana kadar kirallk olarak kullanllan d:e
kullananln mulkiyetine gecti. Butun vaklf nallar, Oz
olarak 1935'te kurulan Vaklflan Odaresine verildi. ¢

metrdk arazi 1930'da Belediye Kanununun 159 ve 160 nc
ile belediyelerin mulkiyetine blraklldl. Mevat araz

Medeni Kanlnln 641 nci maddesi ile hemen hemen aynl
zenlendi.

Omar Hukuku;

Tanzimata (1839) kadar formule edilmi_ bir ima
yvyoktu. “ehirlerin inan ancak _ehir sakinlerinin ker
leriyle miumkiun olmu_tu. Caniler, saraylar, hastahanele
misafirhaneler, yollar, kopruler, ce_meler, icme su
v.b. sultanlar, vezirler ve ileri gelenler taraflnda
in_a edilmi_lerdir. Bu yapllan vaklf gayeleriyle y.

(2)
b. Planlama doneminde arsa politikas1:

Arsa sorunu ¢cok genel olarak birinci be_ y1l
a_a l1daki ilkeler icerisinde ele allnml1l_ tan'
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1. Kentle_menin desteklenmesinde arsanln 0z
bir role kavu__turulnasil,

2. Kent ici arsalarln de erlendirilmesi,

3. Arsa de erindeki satl_farklarlnln kamu
edilmesi,

4. Arsa konularlnln bir Oorgut eliyle yuruoti

Bu tedbirler programla da de i_ik bigcimlerde ve)
nen gecirilmi_ fakat gercekle_memi_tir. 1966 ylllnda
gecekondu Kanunun ¢lkarllml_ancak bu kanun sorunlar
¢cObzumu getirmemi_tir. Okinci be_ y1llllk planda arsa ¢
gilendiren tedbirlerin en 6nemlileri ;

1. Aktif bir arazi politikasl mevzuatl haz]1l
tdlr.

2. Mevcut, mevzuat mesken pulitikaslnl deste
_ekilde de i_tirilecektin. Ce_itli kanunlar yerine tek
zuat clkarllacaktlr.

3. "ehirlere aklnl duzenlemek icin bolge is:s
larl hazlrlanacak ve bolge planlarl ile beraber uyc

4. Gecekondu Kanunu Mesken Kanunu tasarls
ahenkli hale getirilecek ve "Kendi Evini papana Yard
mesken politikas1l icine allnacaktlr.

5. Ce_itli kanunlarla belediyelere gecen ta
mallar geni_ capta ve imar gayesiyle 60-90 y1ll kiray
tir.

6. “"ehirlerin geli_me bdlgelerinde kamulayt]
tl_ _uf'a hakkl ve fiyat dundunasl ile kamu kontrol

BOoylece ta_1nmaz mallarln fiyat yukselmeleri toprak =
kamu topraklarlnln satllmasl ve planslz iskadan o6nle

7. Yeni bir sistemle kamu yatlrlimlarl do
toprakta meydana gelecek de er artl larl kamuya malec
fiyeler ise artan de erin $ 100 U olarak tahsil edil
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8. "ehirler icindeki arsalarln vergilendirilmesi
olarak de erlerinin $ 1,5'dan fo g1l una kadar yukselt

9. Kamu tesislerinin masraflarlna ait i_tirak j

eski iskdn bdolgelerindeki ta_1nmaz mal sahiplarmdar
edilecektir.

10. Omar Planlarlnln hazlrlanmaslnda toplu in_ e
fazla yer verilecek ve konutlarln bg¢ut alanlarl ortal
den 85 m ye indirilecektir. (3)

Aralarlnda celi_kiler bulunan bu tedbirlerinde
gulanamaml_ bazllarlnda da uygulama aksakllklarl old
nuca. gidilememi_tir. Okinci be_ yllllk plan démenide 1
rulall 1164 saylll Arsa Ofisi Genel Mudurlid O 6rgudat

yetersizli i ydzunden soruna ¢Ozuium gecirmekten ¢cok uzu
td1r.

c. Vergilendirme s

Bu konuda ig6l tarihli ve ta_1nmaz mallarln i
gisini satl_ de erinin $ 7 sine ¢lkaran kanun ile 1¢
lan ve de i_ik de er artmalarlnl kademeli olarak ver
finansman kanunu belirtilebilir. Ayrlca yine 1970 d
1391 saylll emlak vergisi kanununda vergi de erinin r
li oldu u aclklanml_ tlr. "Kanunuil tanlmlara godre rce

oldu u allm satlm gunundeki bedel olarak tayin etmek
Ancak bu husus uygulanamamakta dolaylsiyle vergi de e
den kamula_tlrma yapllamamaktadlr.

IH. CEAOTLO ULKELERDE KENT TOPRAKLARI DUZENO:

YUryuziunde kent topraklarlna ili_kin diozen Ulkedel
de i_mektedir. Bu nedenle ce _itli Ulkelerdeki durumu
incelemek yerine bunlarln ortak nitelikleri ve belil
lerini gézéniunde tutarak incelemek daha gercekcgi ola
Onemli olan nokta kent topraklarinlin kamu yararlina
nlilmaslnl sa lamaktlr.

tl11U0uBtrile_me ve kentle_me niufus artl_1 insanln
olan ihtiyaclnl arttlrml_ tlr. Talep artl 1 kar_ 1
topraklarlnl elinde bulunduranlarln sa ladl 1 speldl
i i i devlietleri bu alanda daha etkili tedbirler alma
ml tilr. Bu tedbirler a_a l1daki amaclara yonelmektir,
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1. Topra 1n kullanllmaslnl, kentin en elveri__
geli_mesini sa lamak Uzere diuzenlemek,

2. Kentlerin sefaletini artlrlcl kotu kullanl1_

3. Omar goébrmu_ yerlerde topra 1n kullanlilmasiln

maslnl OoOnlemek.

4. Toprak spelukdsyonunun denetin altlna almak.

5. Emekcilere ve di er dar gelirli s1nlflara k
arsa sa lamak.

6. G-ecekondularl ve sefalet mahallelerinin iyil
sini sa lamak.

7. Topraklarln kucuk parcalara bolunup ufalanmas
mek.

8. Yeni kentler kurmak.
9. Kira artl_1nl1 onlemek.

10. Ulusal amaclarl gercekle_ _tirmek anaclyla 06ze
ti silnlrlamak.

Ce itli Ulkelerdeki uygulamalara baklllrsa kent
na ili_Kin diuzenlemeleri dort kimede toplayabiliriz.

1. Tan Serbestlik Duzeni s Topra a sahip olanln
ve istedi i yaplyl yapmanl ve diledi i kirayl almas]
serbest olmasil1d1lr.

2. Ozendirme Diuzeni s Ucuz arsa konut kredisi ipo
rantisi, vergi ba nazll 1 (muafiyet) ba 1 gibi yap:

ci tedbirlerin allnmasa31.

3. Mulkiyet s1lnlrlama duzeni planlama ve sa |1k
mulkiyete konan, bélgelene (zening) parselleme kontr
vasa 1, yaplya zorlama ve yapl ruhsat i_leri gibi

4. Mudahaleci duzen : Topraklarln kamu mulkiyeti
rilmesi devietgce konut yaptlrllmasl ve konut kolay

sa lanmasl1l gibi kamunun do rudan do ruya mudahalesini
duozenlemeler.



-139 -

Yukarl Lalci lizenlemeleri. g6z 6nunde bulundurare
ri ba_ll1lca U¢ bolumde kumeleyebiliriz.

1. Toprak diozeni arz ve talep mekanizmaslna bilral
keler (Sosyalist Ulkeler) Genellikle bu Ulkelerde ke
NnNln kamu mulkiyetine gecirilmesi yoluna gidilmektedil

2. Sorunu, arz ve talep mekanizmasl icinde muda
(karl_malarla) duozenlemeye call_an uUlkeler/'* (sosya
Ulkeler) ; Endiustrile_menin ve _ehirle_menin yo unluk
kent topraklarl konusunda etkili tedbirler alma zorur
duymu_ lardlr. Bu tedbirler genellikle kéoklid olmaktar
nedenden ¢cok, sonuca yOnelen tedbirlerdir. Topra 1n

rllnasl d1 1nda bu alanda denenen tedbirler _u kume
nabilir

a. Omar hakklnln qusIa_tlrermasll,
b. Kamula_tlrmanln kapsan de i_tirme\si,
c. Vergileme,

d. Arsa piyasa s ml diuzenleme

e. Oteki si1nlrlamalar.

3. Hentuz kentle_menin e_i inde olan geri kalm21_
Bu ulkeler hlzll bir «xoeye-ekonomik de i_menin 6zell
menin e i inde bulunmaktadlrlar. Ancak bu uUlkelerin
ra 1n belli gruplarln elinde toplanml_olmasldlr. Tc

tl 1 de er artl_ 1nln topluna geri verilmesini sa |
allnnamaktad1r.

Kent topraklanlnln vergilendirilmenesi kamu hi
tesislerinin yapllmaslyla, yaratllan de erin geri allr
raklarln belli bolgelerde belli ellerde toplanmasl1 I

larln cok ufalanmasl geri kalml _ Ulkelerin ¢c6zum bek
larl olarak belirmektedir.

IV, ONEROLEN ARAZO VE ARSA POLOT OKASI

a. Mulkiyet durumu:

Bir bretim aracl olan toprak bireylerin

oldukca birey ondan en yuksek verimi elde etme yolla
bulur.



Planlamada ba_arl arsa mulkiyetinin kamuya mal edilme
orantllldlr. Kent topraklarlnln kamuya nal edildi
Ulkelerde veya etkili bir arsa politikasl uygulayan d
lerde planlama arsalarln slnlrlaylcl etkilerinden Kk
Kent arazisi arz-talep guclerinin belirledi i fiat Uzc¢
satllabildi i temeldeki mulkiyet sorununa dokunulnadl
spekilasyona engel olunanlyacaktlr.

Spekilasyon sonucu:

1. Kent planlarlnda gosterilen ce_itli yerla
arazi kullanl_da 111m1 plana uygun geligcmemektedir.

2. Toplu konut vyaplnl engeliennekte munferi
seller ve binalar Uzerinde tek tek in_aatlar te__vik e

3. Kent fonksiyonlarlnln da 111n ve yo unlu
jenere edilmektedir. Ozellikle kent merkezlerinde merk
vonlarlnln gerektirdi i arazi kullanl_ da 111m ve u
leri spekulatif yo unluk artl_larlndan a_1r1 derecede
tedir. Spekulasyon 6nlenmedikce bir arsa ofisi kanunu
di i orgutun dar gelirlilerin konut icin arsa ihtiyac
_llayaca 1 soylenemez. Cunki arsa ofisi sadece arsa
eski dzenin surdiurudlmesine nezaret etmekten ba_ka bir
yukl erroey ec ekt ir.

b. Omar hakklnln devletle_tirilmesi:

YUkselen toprak de erleri farklarlnln kamuya
nesi henitz c6ziumlememi_ bir problemdir. Turkiye'de de e
On plandadlr. Belediye gelirleri kanununun 16 ncl mad
de er artmasl1nl yalnlz belirli kamu tesislerinin artm.
dana geldi i kabul edilmekte ve artan de er farklarln
planlamadan do an klymet artl_larlnl kamuya naledilec
bahsedilmektedir. Ancak uygulamanln nasll yapllaca 1
ildir.

c. Mevzuatln yeniden duozenlenmesi:

Toplantllar slraslnda bugiunki mevzuatlar cerce
arsa konusunda (gerek kent topraklarlnda, gerekse kl1r
da) hic¢c bir tutarll call_ma yapllamlyaca 1 uUyelerce
ifa.de edilmi_tir. Okinci bey y1llllk planda da kuv

gibi ancak mevzuatlarln tek bir mevzuat olarak duzenle

larlndaki celi_Kilerin giderilmesi halinde konuya bir
tirmek miumkun olacaktlr.



-141-

Turkiye'de idari anla_mazllklarln gideril
icin butun davalar Ankara'daki Danl_ tay'da gorular. F
mahkeme bitiun davalara zamanlnda bakacak durumda de il
ri anla_mazllklarl ekseriye ilk kademelerde ¢c6zmek v
yukiunu hafifletmek icin mahalli idari mahkemelerin Kkur

faydall olacaktlr. BOylece 06zel ve kamusal ¢gclkalar c
runabilir.

V. ARSA URETOM VE TUKETOMDO

a. Uretim; konusunda en onemli husus Uretimi
lamanln hangi safhaslnda ve hangi de er Uzerinden ya
Spelukadasyonu 6nlemek icin konut ve di er sektdorler ic
verle_me alanlarlnln kamula_tlrllmaslnln planlama s
da yapllmasl gereklidir. Bunun icin de kent formunu
sosyo-ekonomik teknolojik ve fiziksel etkenlerin sapta
planlama kararlarlnln allnml_ olmasl gereklidir. Pla
si dikkate allnmasl gereken cok dnemli bir husus da
arsa kadastrolarlnln yapllmasl gere idir.

Plan uygulamalarlnln yeretsiz olmaslnln
gelen sebebi kadastrolarln yapllmaml_olmasldlr. Y aj
de _u zamana kadar hic¢ bir ciddi caba, harcanmam1l tlr.

ve mevcut kentlerin geli_me alanlarl icin yapllacak k
ma i_leminde gercek de er-rayi¢c de er Uzerinden 6deme ye
O6ngodéren hukuki mevzuat (Anayasa'nm bu konudaki engell
hokiumleri) de i_tirilmelidir.

b. Arsa tuketimi konusunda kamu elindeki ve
kanula_ _tlrllacak olanlarln hic bir _ekilde elden c¢1
hususu 6nemlidir. Bazl uUlkelerde kamunun elindeki tor
den ¢clkarllmakta, bazllarlnda satl_ yolu aclk blr:
Her iki durumda da arsa ve arazilerden kimin ne odeyer
dl 1 6nemlidir. Kamuya olan milayeti dikkate allnmade
vararlandlrmalar saklncalldilr.

ViI. ORGUTLENME VE FONANSMAN s

Arsa ile en yakln ilgili kurulu_ olan Arsa O
MuOdurltd 0 gebek O6rgut gerekse finansman yodnlerinden c¢ok
sizdir. Bugunkiu hali ile arsa .stoku yapacak ve kamu )y
arsa arzedecek hukuki ve rnalp guce sahip de ildir. A
kentle_me alanlarlnda 6ne eden arsa stoku yapma alt y
den hazlrlama ver"T5nTama—-IlcaTViyi olan arsallarl toplt
icin kullanl_ _a arzedebilme TB1 fonksiyonlarl toplum
vuridtebilmelidir. Bunun ~1¢Ori TC finansman kaynaklar]l
bugunkine nisbetle arttlrllmasl' gereklidir. Arsa (
ve kurumlara arazi satan bir hiviyette katiyen olmamse
ile en yakln ilgili di er kurulu_larln (Tapu ve Kada
Muaduarla G, Maliye Bakanll 1, Omar ve Oskan Bakanl
Kurulu_larl ve Belediyeler) 6rgutlenme ve finansman
mevzuat yeniden en etkili bicimde duzenlenmelidir.
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Uclnciu be_ yl1llllk plana kadar olan geci_ doner
allnacak tedbirler raporda yer alan 6neriler 11 1nd

gecirmeden yururld e konulmalld1lr.
Raporun ba_1nda rakamlarla aclklanan kentle_meé

do uraca 1 buyuk problemler gzodnunde tutularak arsa s
(ayrl bir sektdor olarak) Oncelikle ele allnmalld2l1i

KAYNAKLAR

1. Tulurkiye'de kentle_me slurecinin ve ortaya c¢clka
kentsel sorunun mertebesi, Y, ONYAKA

2. Turkiye'de arsa problemi (Jeodezi Bulteni Ekim
Dr. N.YILDIZ

3. Turkiyel de arsa problemi (Jeodezi Bulteni EKkin
Dr. N.YILDIZ

4. Ce itli Ulkelerde Kent Topraklarl Diuzeni, Y.



Il. be_ yllllk planda 6nerilen politika ve tedbirleru}yJU|

-ma ve aksakllklar : I11* be_ yl1llllk plan icin 6nerilen tedbirler 1

-ifkinci be_ yllllk plan da ilke olarak} kentle_meden ekKaraonvieyiOstk&n Bakanll 1na ba I1 Bolge Planlama Mee MedroPoiihednimisdeki ylllarda daha ¢cok hlzlanaca 1 6nemle goésoniinde |
birgic ve geli_me aracl olarak yararlanma ve kentle_menimidhkenizeatrairelerin ie geli_me merkezlerinin secinlilkendlgeninade sosyal, ekonomik ve fiziksel planlamanln bir bitiun olarak
rinde _ekillenmesinden» butun yerle_me sisteminin berabertamatiéahmelsi ¢call_ma, ara_tlrma ve 6n raporlar olmakhd ameaaPer.kilatl 6nderli inde organize edilmesi 6lke kaynaklarlilnln me
_ehir» gcevre ve boélge ili_kilerinin birlikte ele allnmaygdriceelmeepolitikalarl konusun da sektdrler arasdlailllimliniilkubona gore gercekle_tirilmesi zorunludur.
te ki sanayvile_mi_ toplum da alt-yapl dan en iyi —ekildmedy dakaremyatirimel kurulu_larin fiziksel karar) eI g Iémensfusun toplu konut ihtiyaclna cevap verecek _ekilde kentler d¢
mayl saklamak UGzere alt-yapl stratejisinin tesbiti*. koordinasyonu yeterli olamaml _tlr. Dolaylsiyle C’(mar \?e Cps él p y P o

erin %T _me alanlarln da suratle arsa stoku yapabilmek icin etkili t

Bakanll 1 ¢all_malarl yeterli _ekil de uygularamalrld_l

Politika olarak da; Kentle_menin desteklenmesi» bolge merkezlerlnln -

B . . B - B ? l'\ mevzuatla ~uf'a hakkl, satl_ yasa 1, fiat dondurulmas1 .
Ze(?;-ml Vi ge_“b__me”'” bUI m:rkeﬂe'dlenly(|3n|Je-ndd||”|mleS| kélnLH mlln,élf Uygulama yapillamami tir. a fMeV(I:ut araZ|kspekuIasyorl1undu Ibnlemek ve kkamu ybatlrlm:lari dc;lay%flé/le
-Ayrilca, eni ir sistemle amu yatlrimlar olaylsiyie topr mey-= r 1in amuya mal edilmesi i¢in, ikinci e_ yllll plan ada
dana gelecek de er artl_larlnln kamuya mal edilece i, (VSF%fl%/'yﬂe'J“e konusun da bazl ¢all_malar olnu_ ancak L?P' nu en&‘i bir vergilendirme sistemi getirilmelidir.

eklinde) yaplilmaml_tlr.
) » _Anla tlrmalar da Anayasanin 6ngérdi o gercek de ertﬁz}é?lnnttfelﬁr ve kentlerin geli_me alanlarln da 6ncelikle (cok eksik ola
Kentelsrde ve kentlerin g90i_oe bdlgelerinde Cuf'a hakkl

7 1?an_i (@mierden kamu zararll ¢lkm1l tir. Anayasa fn A r tamamlanmall, bina ve arazi vergilerin de objektif 6l¢gul
sa 1, fiyat dondurmasl ile kamu kontroli sa lanaca 1, l? me

desnnde bellrtllen» kamula_tlrma da, 6demenin 10 ser%(el)( igin Mali kadastro ¢all_malarl ba_latlimalldir.

-Kent icindeki arsalarln, vergilendirilmesinin kademelidplmemkd®e Yyapillabilmesi olana 1, kentsel alanlariln kamwvhanLa;tlima i_lemini kolayla_tlrmak icin» kamula_tlrma siiresi ve kam
dan ~ 9'una yukseltilece i, masln da uygulanamam1l_tlr. de er konularlnda, engelleyici hukuki mevzuat, bu konularda butunluk \
-Kentlerin geli_me alanlarlnda kamula_tlrma yolu ile planslz yerle_~ f1k bir _ekle sokulmalldir.

me ve toprak spektlasyonunun 6nlannce i 6nerilmi_tir. -Arsa Ofisinin kalklnma planlarinda belirtilen hedeflere uygun olarak y

edilecek kuvvetli bir arsa politikaslnl yurutebilecek nitelikte kurulma
tlrma, Orgut, Finansman olanaklarlniln yeterli seviyede olmasi1l _arttlr
Arsa politikaslnln hedeflerine kar_1 olarak, spekulasyonu tahrik etti i
allnarak}

Kentlerin -eli_me alanlarlnda planlama sireci ba_langlclnda kamula_tlrme

verecek _ekilde yenilen diuzenlenmesi kamula_tlrmayl toplum yararlna ger
I.Be_ y1llllk plan déneminle 775 saylll Gecekondu kanu@g® v© 1164 saylll Kanunlardaki oevsuat ve yonetnpg|meksilklhlaklarinin aclkll -a kavu_turulmasl j-rekrektedir.

11*3e_ yllllk plan dénamir.ie 0064 saylll Arsa Ofisi Karnubugiutlenme ve finansman yetersizlikleri, ayrlca d1

ece .
o B N R . Ke, menin onemlne u un kir arsa olitikas1niln drarld e konmasi1, tes
Glkarllmil_tlr. ikin kar.un araslnda ki ¢celi_kiler nedenleri, ile etkl|i sonu oY " N o . .
R ara rma $|n zaman (iki be_ yl1llll1k plan déonemlerindeki aksamalar dik
stiresinde gecgerli olmak uzere or. tedbirler hemen allnarak. Gegi_ ddonem
ait hukukT mevzuat ile:

a-~ehirle_me bolgelerinde arsa fiyatlarlnln dondurulmasil»

b-Tapudaki hisseli arsa satl_larlnln durdurulmasil,

c-Kamu elindeki arsalarln _ahls» k-rum ve kurulu_lara reme maksatl:
satl_larlnln kesdmlenikeési ,

d Kamu e li n deki arsateasbiti ve de erlendirilmesi i¢cin ara_tlrma olanse
nin 6ncelikle tem:Omesi t

e Kamula_tlirmada 6neimlkonu olan fuf'a hakkl kullanma stresinin (bugiun
mevzuatda 30 gin) 90 rine ¢lkarllarak etkili uygulama olanaklarlnl
gereklidir,

Tkinoi be_ y1lllk planda, tiuketin konusunda?* -Kamu elindeki arsalarlin satl_ yolu ile elden ¢clKanmumealsndaki veya kentsel kullanl_lar igir. Arsa Ofisi kanall ile ter
devam edilm tir. Arsa stoku yapabilmek icir, kamuadatilaran 6zel ve tuzel ki_ilere* satl_1 kesinlikle durdurulmalldilr.
-Side bulunan ve yeniden elde edilecek kamu arsalarlnlﬂ‘Pﬁ?"‘ﬁ‘PJE

nda . N - . . .
A IE)R]OT NMrOHSUAJT olanaklarl ¢ok yekeaskzrkabd plhmtarirda onerlldl i halde bir turlt \jygulanmayan kira yolu
dan, yapllamamaktadlr. Ceoekondu sorununa bir ¢cézikm lamlunararzedilmesi yéntemi getirioOmelidir.
-Arsa tuketiminde kiralama énteminin etirilece i husudbarl»icin kamu arsalarlnln bir ha_ka 6nde olumsuz tu timi - . B B . N . .

N Y o - N -Arsa 6?ISI Kanununun tuketin ile ilgili maddeleri bu temel ilkelerin 1_
duzenlenmelidir.

kaglnllaca 1,

B N N . onlenememi_tir.
belirtilmi_tir.

-Kiraya verme benimsenmedi inden arsa tuketimi tapu da 1tma
yolu ile uygulanmaktadl1r.
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G. TARTI"MA VE ONEROLER

1. Genel

Alt komisyon raporlarlnda Lir yonde ihtiyac ve t:

ve bunlarln gelir dilimleri ile ba 1 ntlsl1nln, di er
rak konut, Alt yapl ve Arsa konutlarlnln incelenmes

sorun ¢clkmaktadl1lr

U.B.Y.P. doneminde kar_1llanmasl gereken bir kor
gelir dilimleri ile ba lantlsl1l 1 1 1nda efektif ko
olu_masl1l ve bu talebi tahrik edecek imkanlarln yarat
gerektirdi i finansman,organizasyon,udretim sistemi vb

lenmesinde Oneri ve tedbir tavsiyelerinin;

a. Ucunciu Be_ yllllk Plan'da Konut sektorianin

ekonomik baklmdan mevki ve durumu,

b. Konut yatlriImlarlnln genel yatlrlmlar icgil

miktar ve niteli inin durumu,

c. Konut sektoru ile istihdam politikasl1l aras:

nin di er sektdorler kar_ _1sl1nda durumu,

d. Konut yaplmlnda teknoloji tercihlerinin sosy
Vv e politik durum u, —

e. Krnut, altyapl ve arsa konusunda finansman ve
nun mali, hukuki ve politik tercihler ve kararlar muve

durumu

kar_1slnda yani klsaca ksnut politikaslnln esaslec
meden ancak genel diuzeyde alternatifler ve kesin ted
de olmayan hatta bazan ki_isel Oneriler olarak sunulm

©.¢clktlr.
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I1. OHTOYAC VE TALEP HESAPLARI
Ohtiya¢c tahminleri Alt Komisyon raporunda belir

_ehirlerde; (Tabi* 14)

Kantitatif Ohtiyaclin U.B.Y.P.dodeye mdndgdenu

Nufus artl_1 ve ailelerin kuclW#I/mléE4i

a
b. Nsrmal _ehir-konutu yenilenmes249.035
c. Gecekondu tasfiyesi 90.000
d. TabiiT afetler 37.500
e. Kullanl_ amaclnln de i_mesi 5.000

5.000

f. Kamula_tlrma

1.333.719

olarak ortaya ¢clkmaktada11r.

E. Kalitatif ihtiyacln U.B.Y.P. doneminde tahi

sayilsi Ohtiya¢g Konut Oda »ayils1
Unite saylsl da 111m1 $
1 44.013 3.30
2 154.045 11.55
3 439.994 32.99
4 419.055 31.42
5 184.987 13.87
6 60.551 4.54
7 18.671 1.40
8 -t- 12.403 0.93

T O P LA M a1a . 38 3 3. 7 1L 9o a1 O O

C. Gelir gruplarl itibarile konut harcamalarld

(Tablo 30)



Hanmnehalk 1 nNehalkl Kar_ 1laya

H a
y1||1k g eliri Hanefialkl k*°
da 11 m3il _ . yuazolcium
AV s B = 1L

rtalama a1
] _ M\ r o =

gelil M I 1 . 1 T 1 5 o

(1.500 5.65 75.355 4 5
Du_uk (4.500 21.29 283.949 11 14
gelir grubu(9_000 41.85 558.161 20 28
Orta
gelir grubu 18.00# 23.88 318.492 42 63
Ust
gelir grubu 60.000 7.33 97.762 170 211

TOPLAM 100 1.333.719

Yukarldaki UO¢ tabi«dan hareket ederek Uc¢c.gelir
ve kantitatif ihtiyac tablosundaki (Tablo 14) «xayl «a
de U¢ ayrl kabul yaparak (Yukarl Tahmin,Orta tahmin v

ve Uc¢ gelir grubuna ait konutlarln maliyetleri icin
fiyatl ile bir kabul yapmak «uretile ihtiyacln UGg¢ dur
layacak yatlrlm miktarlnl de i_ik gelir gruplarl i

tif halinde vermek muimkuanduar.

N"oyleki : Kantitatif ihtiyac
a. Yukarl tahmin : 1.333.719
b. Orta tahmin : 1.100.000 (Tablo 14 den)(947.0(

249.000* 1/2 90.000+37.000+5.000+5.01
c. A_al tahmin : 962.000 (947.000+15.000)
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Bu Uc¢c alternatifin gelir gruplarlna da 111 m21 i-:c

olmaktahr. (Tablo 30 dan alman lerde)

A _a 1l tahmin:
962.000 x 0o 5.65 = 54.353

96 2.000x f 21.29 = 204.810

— = A

962.000Xx 10 23.88= 229.726 229.7260rtak gelir

962.000x f 7.33= 70.515 7o.515 Ust gelir
TOPLAM 962.000

Orta tahmin:

1.100.000 756.690 Du_uk gelir

262.680 Orta

80.630 Ust gelir
1.100.000

Yukarl tahmin:

1.333.791 917.465 Du_uk gelir
318.492 Orta gelir
97.762 Ust gelir

1.333.719

Komisyonca yapllan kabule gore 1970 fiyatlarl il

lir grubu konutlarl icin ortalama 23.000 TL,

Orta g

48?2000 TI, Ust gelir grubu icin 80.000 TL kabul edill

bedeli haricg



A_a l Tahmin;

DU _u0k Gelir Grubbls1.760 x 23.0005.229.480.000
Orta 229.726 x 40.0009.189.040.000
Ust - 70.515 x 80.0005.641.200.000

30.050.720;000 TL
Muteahhit Kar14.028.644.000

34.079.364.000 TI,
Alt tap1l

13.000.000.000
47.079.364.000 TL.

Orta Tahmin:

17.403.870.000

DU _uUk Gelir Grubau6.690 x 23.000

Ot a o "262.630 x 40.000 = 10.507.200.000
Ust 80.630 x 80.000 = 6.450.400.000
Miteahhit Kél’sf'361'470'000 TL
4.606.547.000

47.247.648.500 TI,

Alt yanl 19.000.000.000
66.247.648.500 TL

Bu ¢ tahminin U.B.Y.P. doneminde G.S.M.H tahmi
kalklnma hl1lz1l kabuline gore 217 Milyor Tl olarak duo_

vatlrlra miktarl icinde yuzde oranlarl _u i_kilde i

bilir

MuUuteahhit karl Muiteahhit karalb

ve alt yanl haric alt yanl haricg
konut yatlriml/Genel konut yatlrlm:
vatlrlm ORANI yatlrlm ORANI

A _a l tahmin ; f 13.82 $ 15.66

A rta $ 15.83 $17.97
Yukari - 1° 19.20 $ 21.65
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Yukardaki tablolarda goruldiu U UGzere sadece kendi
ile konut sahibi olabilme, kendi ba_larlna te_ebbiuse g
larl bulunmnmayan ve konut yatlrlmlarlnln ortalama vy
di_0Ok gelir gruplarlnln finansman ve organizasyonuna Kk
rekli yakla_1m1l go6stermesi zorunlulu u ortaya clkmakt
nun bu ydndeki ba 1ntlslnln finansman ve organizas

yonleri a_a l1da tartl_ 1Im1_ tilr.

I1l- FONANSMAN:
Finansman alanlnda ranorlarln tartl_ masl sonucu
konulan goru_ler, tedbir tevsiveleri ve Onerileri olai

da 6zetlenmi_tir.

Konut Finansmanlnl ikive aylrmak mimkuinddudr.

1) Konut Uretiminin Finansmanl
a- Ohtiyac sahibinin katkls1l
Fara
O gucl ve malzeme sa lama

'% > b- Devletin do rudan do ruya katklsl

c- Yapl Tasarruf sistemlerinin katkls1
d - S ermaye Piyasas1ndln <
Uzun vadeli

Orta vadeli

Organize olmam1l_

2) Ohtiyac¢ ~ahinlerinin finansmanl
a) Uretim slraslinda ilk katkl uavl yeti_miyo
hada do rudan do ruya devlet yardlim1l
b- Y1Illlk 6deme yuUkiune devlietin katkls1l
(Ailelerin 6deme guciuniun ele alml1l_1 bu ac¢l
du_dnidlmelidir)
Devletin Konut Finansmanldaki oavlinln ne olabilec

_ekilde belirtilebilir:



1) Devlietin kendi imkanlarl ile

a- Tonlu konut krulu_larlnln ve Finansman mues
rinin sermayesine i_tirak

b- Kirallk konutlarln in_a yatlrlimlna katkl

c- Kamu kaynaklarlndan ayrllan Konut Kredisi F
(Kredi muesseselerinden ayrl)

d- Kridelerin faiz ve itfaslna ve KkKiraya yard

e- Konut alanlna etkili olacak tarzda vanl el
Kurulu una varaca 1 yarc

f- E itim ve ara_tlrmaya varaca 1 yardlm
g- Tasarruflarl te_vik birimleri

2) Kr&di kurumlarlnln, tahvil ve iroteklerin g

3) Kolufc alanlarlnln agcllamasl slraslnda devl

sa lama, planlama, altyapl v.b.J

Konut Finansmanlnda devlietin rolunu ozetlersek:

A- Sermayeye i_tirak katkls1l %
b-Ozel kesimin tasarruflarlinln konut alanlna ak1l

icin gerekiijnobilizasyona subvansiyonla katk1l
C- Te_ _vik tedbirleri, Garantiler v.b.

Gelir gruplarlnln durumlarlna gore devlietin katk

farkll olmasl1l gereklili i aclkt-21r.

Ust gelir grubuna Devlet n Katkls1l du_unulmeme
Orta gelir grubuna daha az ve daha yukarl faizl

did_dndlmeli,

DUOU_Uk gelir grubuna Devletin katklsl tam olmal
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Gelir gruplarlnln aile saylsl, 6deme gucu ile b
lacak Devliet yatlriImlnln sermaye katklslnln subvan
saylsal olarak tespiti ve toplam Devlet yatlrlr’rflnl

larma godre parasal ifadesi bulunmall bunun icin ge

toplanmalldl1r

Devletin konut alanlnda sermaye piyasasinln kuruli

klsl ve bu konuda tahvil v.b.n1n faiz fazlall 1n1l
bir subvansiyona gitmek suretile ilk sermaye 06zel kes
nlr, Devlet faiz farklnl kar_1llar. Bir fonda toplan:
bir taraftan konut yaplml ve finansmanl icin ayrll1l

taraftan konut yaplml ve finansmanl”®icOHr-ayrlllrke

(B o S 1T

tan kenut icin gerekli yapl endusrisinin geli_tirilme
nllabilir. Bu fon uUust gelir grubu kesimindeki konutl
N ac a k vergilerle d e d e ste kIl e n

Ce_itli kaynaklardan te_kil edilecek Konut Finansme

fonksiyonuna kar_1 olan organizasyonu yapllmalldlr. F
icinde yonetimi, 6ncelikleri ve Fonun sarfl ve kulla
i_lemleri tesbit edilmelidir., veya kamu konut fonla
da kredi kaynaklarlndan ve sermaye pi)/asaslndan
manl Devlietin yardlm ve te_viki ile“bireysel olarakts
bilir. Ancak bu durumda Devlet kredi kurumlarlnln kuil

geli_mesi, sermaye piyasaslnln orgutlenmes i icin h

tedbiri almalld1lr.

Vi- YONETOMSEL ORGANOZASYON;

[)KONUT YAPIM FAALOYETLERONON VE KAMU KONUT F
GANOZASYONU

A- Politika ve ilkeler organizasyonu?®?
Devliet adlna 1bolitika, prensip,plan ve prog
t

koyacak olan bir orgut.

B-Konut Fonu Organizasyonu;

Devliet ve di er kaynaklardan gelen fonlarln



idari, te_vik tedbirleri ve denetimi yurutecek

yon ve
C- Te_ _ebbius geli_tirilmesi:

a) Kamu yararll tonlu konut kurulu_larl, kur
6zel Hareler, Kooperatifler ve A.”. halinde
Nirketlerinin arsa sa lamasl, organize etm
le etmesi v.b. ile ilgili orgutler.

b) Ozel sektdorun faaliyetlerini tonlu konut y
_ekilde organize edecek Oorgutler

D- Yaplm:

a) Kamu ve Ozel in_aat _irketlerinin organize

b) Piyasada _irketle_mi_ yaplmcllarln organ
2) KREDO SOSTEMLERONON ORGANOZASYONU

L

A- Kamu kurumu olanlar
B- Kamu kurumu olmayanlar '

OZEL TASARRUF KAYNAKLARININ ORGANOZASYONU
Olarak O0zetlenebilir. Butun bu kesimlerde fons

ve i_in gere ine uygun _ekilde O6rgutle_meler kesin olar

le t

irilmelidir.
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H. Komisyon ve Alt Komisyonlara Verilen Kurum ve Oz

Raporlarl Listeleri.

. Konut Ohtiyac ve Talep Tahminleri Alt Komisyon

rilen Raperlar Listesi.

-Turhan Sukan : Konut Maliyetleri

-Ozden Yazlclo lu: Halk Konutlarl Standartl:

-Aliye Celik : Gelir gruplarlnln tasbiti ve

Ozellikleri

-Mustafa ~".“eher: KOov Konutlarl ihtiyac tahm
“"ener Songur

A.Necin Unal

Latfi Onceka_

-A.Necip Unsal : Ohtiyag¢ Tahminleri

-Ozcan Esmer : Talen agclslindan Konut ihtiys
-Do an sorguc¢c ; Konut in_aatl stratejisinden N

plan modeli

-Avda YoOorukhan: Gecekondularla ilgili ranor.
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117 KONUT URETOMO ALT KOMOSYONUNA
(BONA CALI"MA GRUBU) YURILHM ""KURUM VE OZEL K00 RAP

-Baylndlrlilk Bakanll 1nda 1970 Y1lllnda Bitirilen K
Maliyeti (Baylndlrllk Bakanll 1, Olcay UNLUSUYIN)

-Konut Dizaylnl ve On_aat Sistemini Etkileyecek Bolc
sel Etkenlerin S1nlflandlrllmasl ve Bolgesel Tinle
ce inin Gerekgcesi (Mesken Genel Mudurlad 4, Ozden Yaz:

-Turkiye'de Konut Yarlnlnda Endustrile_meye Gidi_ (Me
Miadiarla o, Ozden YAZICIO LU)

-Uglnci Be_ Y1llllk Planlin, Konut Sektéru Bolumunde Y
reken Hususlar Hakklnda Ranor (Mesken Gn. Md.,Melih C

-Uclncl Be_ Y1lllik Plan Olkeleri (Yapl Malzemesi Ge
-Ucunci Be_ Y1lllk Plan Tedbirini (Yanl Malzemesi G

-Yanl Malzemesi ve Hammadde Kaynaklarl Konusunda Yap]
Genel Mudurlad 0 Call_malarl (Yapl Malzemesi Genel M
Cm_kun HISIM)

-Omar ve Oskan Bakanll 1 Standart Denetimindeki Roli
rulu Ba_kanll 1, Muzaffer UYGUNER)

-Koylerde Konut Sorunu vo Soruna Oli_kin Genel Olke
ri Bakanll 1, Mustafa "ENER)

-Toprak ve Oskan i_leri Genel Mudurld 0 taraflndan 19
Y1lllarl Araslnda yapllan Yatlrlimlar (Koy O _leri
-KO6y Konutlarlnl Olgilendirecek Mevzuat (K6y 0O _ let
-Konut Uretim Finansmanl (Vergilendirme) (Maliye Bak
Havrettin AKAKCA)

-Konut Reformu Politikasl $TEK- Aletekin ERDO AN)
-Reformcu Oktisadi Politika Tedbirleri (TEK- Alutekin

-Konutla Olgili Mevzuat Ozeti (Mesken Genel Muduarlu a,

Mesken Genel Mudurld 0O 1966 1970 Gelir ve Gider Tabl
(Mesken Genel Muduarlda Q)

-Omar ve Oskan Bakanll 1 1968 YI1 Konut Yanliml Uyg
(Mesken Genel Madurlu @)

Afet O leri Genel MuUdurlt U Faaliyetleri Ole Olgi
(Afet 0 _leri Genel Mudurltu U, “ener SONGUR)



-Ucuz ve Kaliteli Yan3 Malzemesi Sa lanmasl (Yanl Mal
Madarld ) (Nedim TUNCSOPER)

-Koy Konutu Ole Olgili Call_malar (K6y 0 _leri Bak.)

-Konut Urdntniun Elde Edili_ ve Da 1tlm1l Uzerinde Ar
vunma Bakanll 1 (0. Hakkl TEKER)

-Konut Yaplmlnln ve Konut Da 1tI1mlnln Programlanma:
ClO LU) (Ceviri)

-Sosyal SigortalarKurumu Konut Call_malarl (Sosyal
rumu) (C evde t "ALVUZ)

-E. Emlak Kredi Bankasl Taraflndan Hazlrlanan Ranor
< rrH & cd N = &= < &= =

-0_c¢ci Meskenleri mevzuatl Ole Haslrlanan Not (SSK, F
-0 _¢ci Meskenleri (Sosyal Sigortalar Kurumu)

-Ordu Yardlmla_ma Kurunu Mesken Kredileri (OYAK) (Kar
-Konut Uretiminde Maliyeti Diu_urecek Unsurlar (OYAK) (K

-Konut Prefabrikasyonunun Fizililitesi (Orta Do u Tek
tesi) (Dr. Do an SORGUC}

-Turkiye de Kullanllmakta Olan Yapl Malzemeleri, De ¢

ven Yapl Malzemesi Potansiyel: ve Uygulanan yapl tel
da Go6ru_ler (6zel Sektor) U-1.A1 if DEMORER)

-Finansman ve Emlak Vergisi HaVklnda (Ostanbul On_a
(Cevdet HACALO LU)

Ucunci Be_ Y1lllk Plar icin Omar ve Oskan B
Mesken Genel Mudurlad i Konut Sektorine 0li_kin Plan (
(Mesken Plan ve Program Dairesi Ba_kanll 1)

A ustos 1971



- TATf- -

I1l. Konut Uretimi Alt komisyonuna (Alt Yanl Call_ma

Verilen Raroriar Listesi

-Ranor (D.S.0.V. Bolge Y1llmaz Solak)
- -Ran or (E.G.O. Kemal TAN)

-Goru_ler (Oller Bankas1l)

-Bina yaplmlnda izlenen yol
(Arsa Ofisi Gen.Md. Arif Caklro lu)

-Ranor (Ankara Belediyesi, N. Canda_)

IV, Konut Uretimi Alt Komisyonuna (Arsa Call_ma Gru
Raporlar Listesi.

-Birinci ve Okinci Ee_ Y1llllk Kalklnma Planlarl

ile ilgili tedbirlerin ge rcekle_mesi icin alman
-Arsa (Tprak) ile ilgili kurulu_lar (Orgutler) |
CAKIRO LU)

-Hazlrllk Call_ _malarl
-Turkiye de Arsa Problemi sDr.Nazml1l YILDIZ)

-ONgilterel de Arazu Komisyonlarl Vasltasl ile (
alanlarlnln YO6netimi (DR. Nazml YILDIZ)

-Ta_1nmaz Mallarln De erle-inin Objektif (bilims
Tayin Edilmesi O¢cin Kadastro mudurluklerine Ba |1
rulmasl Teklif Edilen Ba 1mslz Gavrimenkul Klyme
Komsiyonlarlna Ait Gerek¢i Raporu (Dr. Nazmi YIL

-Arazinin “ehirle_medeki O 1emi (Ozcan ALTABAN)
-Yabancl Ulkelerde Arsa Duzeni (Ozcan ALTABAN)

-Arsa Urdinunun Toplum Yararlna Tedarik ve Da 1tln
Andl¢ (Osmail Hakkl TEKER";

-Ce _itli Ulkelerdeki Kent Tonraklarl Duzeni (Y1lnm

-Turkiyede'ki Kentle_me Surecinin ve Ortava Clka
Arazl sorunumun Mertebesi (Yllmaz ONKAYA)

-1972 Klsa «vadeli Programlarl ile 197301966 Ucu
Donem Programlarl (Arsa Ofisi Genel Muduarlda 0)

. ve Il. Be_ Y1llllk Kalklnma Planlarlnda Kon
Oc¢cin Arsa Sorunu (Huseyin ERKAN)
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