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I. Girig

Kalkinma siirecindeki iilkemizde; hizli niifus artiga ve kent-
legme ile birlikte, kalkinmanin gerektirdigi yatirim program-
larina bagli olarak geligen ve biiyliyen insaat sektdrii, bu ge-
lismesini dzellikle kamu yatirim harcamalarindaki artiglarla

saglamistair.

Gayri Safi Milli Hasila igindeki ﬁayl % 5 civarinda gezi-
nen insaat sektdrii, bu 6zélligini korumug, 1980 yilindan son-
ra ise, ekonomik biiyimenin lokomotif sektdrii niteligine sahip

olmugtur.

Miiteahhitlik hizmetleri veren ingaat sirketleri biiyiik 61-
clide, kamu sektdriince agilan ihalelerin hacmine bagli olarak
geligsme gdsterebilmekte ve bu girketler icerisinde ©zel sek-

toriin payi1 agirlik tasimaktadir.

Ote yandan, miiteahhitlik hizmetleri; ihale kanunundan kay-
naklanan sorunlarin yanisira, finansman, mesleki Grgiitlenmenin
yetersizligi gibi ve ayrica iggiici, is makinalari ve malzeme-
lerin kullaniminda asmasi gereken gegitli sorunlarla karsgi

kargiyadir.

Ayrica, Disa ac¢ilmanin basladigi 1980 yilindan sonra mii-
teahhitlik hizmetlerinin yurt disina da kaymasi sonucu, dde-
meler dengesine saglanan katki ve yaratilan yeni pazarlar mil-

1li ekonomiyi olumlu y¥nde etkilemigtir.

flkemizdeki hizli niifus artisi ve kentlegme ile birlikte
ortaya ¢ikan konut sorunu, giderek, hiikiimetlerin gegitli bi -
cimlerde ¢ozmek igin el attiklari ana sorunlardan birisi ol -
mustur. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve bu kanunun uygula-
malari sonucunda,bu alanda bir miktar geligme saglanabilmig-

tir.



Son yillarda lokomotif sektdr niteligini tagiyan insgaat
sektrii ve bunun bir pargasi olan Toplu Konut uygulamalarinin
tilkemizdeki birgok kimseyi ilgilendirmesi bizi bdyle bir ga-
ligma yapmaya itmigtir.

Caligsmamizin esas amacl; ingaat sektoriiniin ekonomi iginde-
ki yerinin ortaya konmasi ve sektdriin bir parcasi olarak sos-
yal bir niteligi de bulunan konut sorununun, ingaat sektdri
ve ekonomi igindeki yerinin belirlenmesi, sorunla ilgili ya-
sal diizenlemelerin, ilgili kurum ve kuruluslarin yapilarinin

ve birbirleriyle olan iliskilerinin incelenmesidir.

Bu amagla yapilan galigmamiz {i¢ ana btliimden olugmakta-

dir.

Caligmamizin birinci boliimiinde, ingaat sektoriiniin ekono-

.:mi igindeki yeri, yurt digi miiteahhitlik hizmetleri ile inga-

" at sektdriiniin orgiitlenmesi ve finansmani incelenmeye caligil-

migtir.

Ikinci boliimde, tilkenin konut sorunlari ve konut ihtiyacai,
konut firetimi, konut kooperatiflerinin geligimi ve islevi ile
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ve bu kanunun uygulamalari a-

ragtirilmistir.

Uciincii ve son bosliimde ise toplu konut uygulamasinda ban-
kaciligin roli ve T.Emlak Bankasi A.S.'nin galigmalari ince-
lenerek bir takim sonuglarin ortaya konmasina ¢aligilmigtir.



BOLUM : 1

INSAAT SEKTORU VE TURKIYE EKONOMISI

1.1. INSAAT SEKTORUNUN ERKONOMI IGINDEKI YERI :

Ingaat sektdrii; ekonomideki alt yapi sorunlarinin g¢dziimii-
ne ve hizli kentlegme siirecine bagli olarak, uzun yillardan
bu vyana en hizli gelisen ve en fazlaﬁyatlrlmln gerceklegti-
rildigi sektorlerden biri olma 6zelligine sahip olmugtur.Bu
6zelligi ve diger bir c¢ok sektdr ile girdi-g¢ikti ilisgkisi ige-
risinde olmasindan dolay:i ingaat sektdriiniin ekonomi icgerisin-

deki yeri “nemlidir.

Ote yandan sekttrde kullanilan sanayi tirtinlerinin sayisi-
nin 300'4 asmis olmasi ve bu miktarin tim sanayi iiriinlerinin
% 30'una kargilik gelmesi ingaat séktdriiniin ekonomide lokomo+¢

tif olma niteligini de ortaya koymaktadar.

Ayrica, ingaat sektdrii, konut insaati ile beraber karayo-
lu, demiryolu, baraj, liman, santral ingaati gibi bayindir-~

11k iglerini ve sinai ticari tesisler ingaatini kapsamaktadir.

Bu bgliimde tiim ingaat faaliyetlerinin ekonomiyle olan i-

liski bir biitiin olarak incelenecektir.
1.1.1. G.S.M.H. IGERISINDEKi YERI

Ingaat sektorii katma degerinin hesaplanmasinda iiretim y&n-
temi kullanilmaktadir. Kaynak olarak bina ingaatlarinda bele-
diyelerce diizenlenen " Yapi Kullanma Izin Kagitlari " diger
insaatlarda ise Genel Biitge, Katma Biitge ve Mahalli Idarele-

rin " Biitce Kesin Hesaplari"ndan yararlanilmaktadir.(1l)

(1) KENTEL, Nihat " Ingaat Sektor Raporu " T.Emlak Bankasi
A.S. Ekonomik Aragtirmalar Ma. Sektsr Yayin NO: 16
Agustos 1989 S.2




TABLO-I'den izlenebilecegi iizere, sektdriin GSMH igindeki
payi 1968 fiyatlariyla 1977-1980 yillari arasinda artig gos-—
termis ve 1980 yilinda % 6.26 ile en yiiksek noktaya ulagmig-
tir. 1980-1988 yillari arasinda ise % 6.26'da % 5.23'e diis-
miigtiir.(2)

Ayni oranlama cari fiyatlarla yapildigi zaman GSMH igin-
deki en yiiksek oran 1978 yilinda % 4.96 ile gerceklegmigtir.
Bkz. (Tablo I )

24 Ocak 1980'de uygulamaya konulan Ekonomi Istikrar ted-
birleri sonucunda, kamu yatirimlari kisilmig, 6zel sektoriin
yapmayi hedefledigi yatirimlar tam olarak gercgeklegtirileme-
migtir. Bunun sonucu olarak, istikrar programinin en az ta-
vizle yuritildiigii 1980-1984 yillari arasinda, sektordeki bii-

. ;ylme orani sifir ile % 0.78 arasinda seyretmisgtir. 1984'de

bu oran 1.53'e ylikselmig daha sonraki yillarda ise, 1986 yi-
linda % 8.76 ile rekor diizeye ulagmig 1987'de % 6.71'e ve
1988'de ekonomide yaganan durgunluk sonucu % 1.89'a diigmiis -
tiir.

1986 ve 1987 yillarindaki oranin yiiksek olarak gergekleg-
mesinin en biiyiikk nedeni, kamu ve yerel idarelerce girigilen

genig capli alt yapi yatirimlaridir.

ingaat sektdrii, icerisinde konut ingaatlarinin GSMH ile
direkt iligkisi bulunmaktadir. Bu iligkiyi anlayabilmek igin
ingaat ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgelerinin sayila-
rindaki artig veya azaligin GSMH'daki etkisi dikkate alinma-
s1 gerekmektedir. (3)

(2) Devlet Planlama Tegkilati, "Ekonomik Gostergeler " Tem-
muz 1989
(3) Kavrakoglu, ibrahim; Kaylan, Ali Riza; Ozekici, Siileyman;

Ozmucur, Siileyman; Tamer, Giliniz " Konfit Sorunu ve (Goziimii
fcin Oneriler " ISO Yayini N0:1983/11 S.41
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Buna gtre (TABLO-2)'den de izlenebilecegi gibi konut iire-
timindeki artig, GSMH'daki artigsa neden olmaktadir. Ayrica
GSMH'daki artigta karsilikli etkilegimden dolayi ingaat ruh-
satlarinda da artis meydana getirmektedir.

1.1.2. YATIRIMLAR IGERISINDERI YERTI :

Ingaat sektoriintin kamu ve 6zel kesimin yatirimlari icin-
deki yerini belirlemeden 6nce planli dsnem baglangicindan bu-
gline kadar yapilan planlama ¢aligmalarinda, sektdriin tiim ya-
tirimlar igerisindeki yerinin hangi seviyede olmasi gerekti-

gine ve gelecekteki hedefin ne oldugunu saptamaya caligalim.

Kalkinma planlarinda ingaat sektori genellikle iki yakla-
gimla ele alinmaktadir.(4)

Birinci yaklagim, sektdrle ilgili fiziksel denge yani arz
ve talep dengesi iizerinde durulmaktadir. Bu arz ve talep den-
gesinin nasil ve hangi siire iginde saglanacagi Onem tagimak-

tadair.

ikinci yaklasim ise, sdz konusu sektdre sektdrel tncelik-
ler acisindan nasil yaklasildigidir. Ozellikle, bir kalkinma
planinda, kaynaklari g¢ok sinirli, ihtiyaglari sinirsiz bir
ekonomi s0z konusu oldufu igin, sektdrler arasinda ©Oncelik
siralamasi yapilir ve oncelikli sektore, ayrilan kaynaklarain

bliylik bir kismi aktarilair.

Ancak ©dncelik tasiyacak sekttriin segimi ekonomistler agi-
sindan zorluk gtstermektedir. Bunun nedeni ise, yapilacak ter-
cihin siyasal iktidara kaybettirecegi veya kazandiracagi pu-
anlar olacaktir. Sonucta yapilacak tercih, siyasal iktidara

aittir.

(4) SAVAS, Vural "Kalkinma Planlarinda Ingsaat Sektori "
ITO Semineri 1984 S. 1
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Bu tercihlerin yapilmasinda gz Oniinde bulundurulacak kri-

terler ise agsagida siralanmigtir.

a) Sektdriin iiretim siiresince, kendisinden geride kalan
hangi sektorleri harekete gegirebiliyor, onlarin iiretimini
ara mali olarak kullaniyor ve kendisi lirettigi mamulle hangi
sektorleri destekliyor, hangi sektdrlerde istihdam, iretim

artigina sebep oluyor,

b) Ekonomistlerin sermaye- hasila katsayisi dedikleri ve-
ya yatirimin marjinal etkinligi dedikleri katsayidir. Buna
gdre bir birimlik yatirimi yapildigi zaman bundan kag¢ birim-
lik iiretim yaratilmaktadir.

c) Kigisel refah artigi ile toplumsal refah artigi ara-
sinda celigkiler oldugu ortaya c¢ikinca, sektdrler arasindaki
”ftercihi, kigsisel refahi arttirma ydniinden veya sosyal refah:

artirma yoniinden incelenmektedir.

Bu agidan bakildig: zaman ingaat sektdrii daima ihmal e-
dilmigtir. Giinki ingaat sektdriniin sermaye-hasila katsayisi

tarim ve sanayi sektorine gore cok ylksektir.

Bugiin artik bir sektdriin ekonomide diger sektdrleri ne
6lciide etkiledigi, nasil canlandirdigi dikkate alinmakta ve
belli standart, degismez kaliplar yerine, lilke ekonomisinin
icinde bulundugu ekonomik kogullar dikkate alinarak sektor-
ler seg¢ilmektedir. (5)

Bu bilgiler 1s181 altinda gec¢migten giiniimiize kadar yapi-
lan kalkinma planlarini inceledifimizde, ingaat ve konut sek-

torii ayri ayri ele alinmigtir.

Konut, aslinda ingaat sektdri iginde yer alan bir konu-
dur ancak tasidigi sosyo-ekonomik ¥nem agisindan ayrica ele

almayi1 gerektirecek oneme sahiptir.

Birinci, ikinci ve iliglincli Beg Yi1llik Kalkinma Planlarin-
(5) SAVAS, Vural a.g.e.S.5




da 8zellikle ingaat sektdriine mevcut yatirimlardan daha faz-

lasi ayrilmayacagi vurgulanmaktadir. (6)

insaat sektdriiniin tiretken bir sektdr olmadigi goriigi Bi-
rinci, Ikinci, Uclinci Bes Yillik planlarda hakim olan goriig-
tir.

Ayrica, bu planlarin yapildigi donemler dikkate alindigy
zaman sermayenin tahsisinde oncelik verilecek sektdriin inga-
at sektori digindaki sektdrler olmasi gerektigi ortaya c¢ik-

maktadair.

Dordiincii Beg Yillik Kalkinma Planinda, kamunun gorevinin
ekonomik, sosyal ve fiziki planlari giderek artan konut ta-
leplerini optimal ©lgekte kargilayacak bir entegrasyon igin-

~de yapmak oldugu belirtilmektedir. :

Ote yandan dtrdiincii plan bu tesbiti yapmakla beraber, ko-
nut ve genelde insaat sektdriinde hem ekonomik ve sosyal fizi-
ki denge planlarinin nasil saglanacagini ve de konut ag¢ifinin

nasil giderilecegi ¢ozlime baglanamamistir.

Beginci Bes Yillik kalkinma planinda gerek tilke ihtiyag-
lari gerekse ekonomiye ivme kazandirma sebebiyle ingaat ve

konut yatirimlarinin arttirilmasi hedeflenmisgtir.

Plan doneminde 6zel konut yatirimlarinin yilda ortalama
% 12.4 1ik bir hizla biiyiyecegi, bu hizin 1985'de % 10.9'dan
1989'da % 13.5'e dogru giderek artacagi ongoriilmiistir.

Plan doneminde $zellikle 1989'da yi1llik yeni konut ihti-
yacini biiyiik slclide kargilayacak seviyeye ulagsmasi hedeflen-
migstir. Donem boyunca Toplu Konut Fon'u kredilerinin ©zel Ko-
nut tasarriflarinin geniglemesinde onemli dogrudan ve dolayli

katkilarinin olmasi hedeflenmigtir.(7)

(6) 1.11.1IT1.1IV. Besg Yillaik Kalkinma Planlari
(7) V. Bes Yillik Kalkinma Plani




Vi. Bes y1llak kalkinma planinda ise V. planin aksine in-
saat yatairimlari arttirilmayip mevcut alt yapi projelerinin
tamamlanmasi ve plan dtnemindeki konut a¢iginin % 80"'inin
kargﬁ}anma31 hedeflenmigtir. (8) Bu plan dtneminde daha gok
sermaye/hasila katsayisi diigiik {iretim sahalarina yatirim yap-
ma ilkesi benimsenmigtir. Ayrica toplam sabit sermaye yati-
rimlari igcerisinde kamunun payinin diislirilmesi hedeflenmig-
tir.

Bu plan donemlerinde ingaat sektdriiniin ve zellikle konut
insaatlarinin sabit sermaye yatirimlari igindeki payi siirek-
1i degiskenlik gostermigtir. 1976-1982 yillari arasinda gay-
ri safi sabit sermaye olugumunun bilegimi incelendiginde, ya-
tirimlarin yariya yakin bir kismini makine, ulagim araglari
, ve techizat alimlarinin olugturdugu, geriAkalan kisminda ise
, diger binalar kaleminin genel olarak %24-25'lik, diger insga-
atlarin % 14-25 arasinda degisen oranlarda pay aldigi goze
carpmaktadir. Konutlarin payi ise oran olarak diigiik kalmakta-
dir. Ancak, yatirimlar igerisinde ingaat sanayiini ilgilendi-
ren kismin ozellikle 1984 yilindan sonra kamunun alt yapi

yatirimlarina ytnelmesiyle birlikte artig saglamistir.(9)

DPT'nin yapmig oldugu sektdr siniflamasi iginde konut
sektdriiniin aldig: pay, ingaat sektoriniin yatirimlar igindeki
belirleyici tnemini gostermektedir. 1984 yilindan itibaren
yiiksek bir ivme gosteren ve Hzel sekttr yatirimlari igerisin-

de en yiiksek payi alan sektdr olma 6zellifine sahip olmustur.

1984 yilinda zel sektdr yatirimlara igerisinde konut'un
payl % 28 iken bu oran 1988'de % 48'e ulasgmistir.

Bunda 6zellikle 1984 yilindan sonra kurulan Toplu Konut
ve Kamu Ortakllginln fonlariyla konut ag¢iginin kapatilmasini
(8) VI. Bes Yillik Kalkinma Plani
(9) DIE, 1987 Yaillig:
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amaglayan politikalarin 6nemi biiyliktiir.

Konut'un kamu sekttri sabit sermaye yatirimlari igerisin-
deki payi % 2'nin altinda kalmigtir.

Kamu ve Ozel sektdr yatirimlari birlikte diigliniildiigi za-
man konut yatirimlarinin toplam sabit sermaye olusumu igin-
deki payi 1984'de % 13 iken 1988'de % 25'e yilikselmisgtir.

VI. Plan doneminde ise Kamu'nun yapacagi konut miktari-
nin, gerceklestirilecek olan sabit sermaye yatirimlari igin-
deki payir % 0.99'a, 6zel sektdriin gerceklestirecegi konut
miktarinin, sabit sermaye yatirimlari icindeki payi % 34.78'e
diisirilmesi hedeflenmis olup, kamu ve 6zel sektdrce gercgek-
legstirilecek sabit sermaye yatirimlari igerisinde konut'un
payi % 21.52 olarak gerceklegmesi hedeflenmigtir. V . Plan

" ;doneminde bu pay % 20.75 olarak gergeklegmistir.(10)

1.1.3. ISTiHDAMA KATKISI

ingaat sektoriiniin toplam iggilicii piyasasindaki orani, di-
ger sektorlerle kargilastirildiginda, GSMH igindeki ve yati-

rimlar icerisindeki orana gore c¢ok diigiik kalmaktadir.(11)

1980 yilinda toplam iggiicli piyasasinin % 3.1'i, taraim da-
g1 isgilici piyasasinin % 10.1'i ingaat sektdriinde istihdam e-
dilmektedir.Bu oran 1988 yilinda gecici rakamlara gore % 4'e
yiikselmis, tarim digi igglicii piyasasinda da % 9.5'a digmiigtiir.

Sektorin ig giicli piyasasindaki oraninin diiglik olmasinan
en onemli sebebi, sektdriin daha gok sermaye yogun teknoloji
gerektirmesindendir.

Bilindigi gibi insgaat sektdrii, 6zellikle biiyik capli ya-
tirimlarda, ig makinalari ile birlikte gelisen en son tekno-
lojinin kullanilmasini zorunlu kilan bir yapiya sahiptir.
(10) VI. Begyillik Kalkinma Plani
(11) DIE 1987 yillig:
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Ancak bunun disinda, 6zellikle konut insaatlarinda kulla-
nilan {iretim teknolojisi sayesinde vasifsiz iggilerin istih-
damina olanak saglanmaktadir.

Ote yandan, insaat sektdrii tek bagina diiginiilmeyip yan
sanayi ile birlikte diisiinildiigi zaman; yan sanayinin de 300'd
agkin is kolundan olugtugu dikkate alinirsa yaklagik 3 mil-
yon kisiye istihdam olanaBi saglanmaktadir. Bu miktar ise ca-
ligabilir niifusun yaklasik altida birine kargilik gelmektedir.

1.1.4, DIGER SEKTORLERLE GIiRDI-GIKTI iLiSKisi

ingsaat sektdriiniin diger sektﬁrlerie girdi-¢ikt: iligkisi
incelendiginde, ingaat sektdriiniin difer sektdrlerle sadece
girdi iliskisinin olduBu, yani diger sektdrlerin iiriinlerini

girdi olarak kullanmakta ancak diger sektiyrlere girdi verme-

. gmektedir. (12)

Bina insaatlarinda en dnemli girdiler olarak éimento, de-
mir-celik, ahsap mobilya, tugla veya egdeferi, cam, seramik
sayilabilir.

Bina ingaatinda bir birimlik artig g¢imento liretiminde
0.089'1uk bir artisi meydana getirir. Ayni oran demir-gelik
igin 0.172, ahsap mobilya icin 0.172 olarak belirlenmigtir(13).

Bu oranlara dikkat edildigi zaman ingaat sektdriindeki bii-
ylime veya kiiciilmenin diger sektorleri ne 8lglide etkileyebile-
cegi anlagilmaktadir.

insaat sektdriiniin girmis oldugu ekonomik krizler sonucun-
da bu sektdre girdi veren birgok sanayi kurulusu finansman
gigligliiyle kargilagmig, iflas etmis veya el degistirmigtir.

Ayrica, insaat sektOriiniin, lrinlerini girdi olarak kul-
landigir 300'y agkin iiretim dalanda istihdam edilen ve iilke

(12) KAVRAKOGLU,ibrahim a.g.e s. 40
(13) KAVRAKOGLU,Iibrahim a.g.e s.4l
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galigabilir niifusunun altida birine kargilik geleniggliciiniin

vagam gartlarini etkileyebilmektedir.

Tim bunlar gtz oniinde bulunduruldugunda sektdriin diger

sektdrlerle olan girdi iligkisinin ®nemi ortaya c¢ikmaktadir.

1.1.5. INSAAT MALZEMELERI URETIMI :

Insaat sektdri kendi bilyiime siireci iginde, girdi aldiga
orman {iriinleri, cam, demir-gelik, ¢imento, seramik, pismig
kil ve c¢imentodan geregler gibi yan sanayilerin yatirimlara-
ni dogrudan etkileyen bir yapiya sahiptir.(14)

Fakat Tiirkiye'de heniiz ekonomik ve sosyal yapiya uygun,
tutarli bir ingsaat sektdrii politikasinin uygulanmadigini soy-
lemek miimkiindiir. Son yillarda hareketlenen ingaat sektdriin-

deki geligme 1988 ve 1989 yillarinda yavaslamaya baglamigtir.

1984 yilandan sonra siirekli artig gdsteren insaat yati-
rimlari sayesinde bu sektdre girdi veren diger sektsrler mev-
cut tesislerindeki bog kapasitelerini kullanmaya baglamiglar,
Ozellikle g¢imento sanayiinde kapasite kullanimi en iist sevi-

yeye ulagmigtir.

Arsa fiyatlarindaki hizli yiikselis,bunun yanisira insgaat
malzemelerine yapilan pespese zamlar tiim ingsaat faaliyetleri-

ni darbogaza sokmustur.(15)

Ulkede izlenen ekonomik liberasyon politikasi sonucunda
bircok ingaat malzemesinin ithal edilmesi, yerli sanayinin

irettigi malzemelere yaptigir zamlari durduramamisgtzir,

Ingaat malzemelerinin fiyatlarindaki hizli yiikselis, ta-
lep ve yatirimlarda gerilemelere neden olurken insaat sekts-—
riine girdi saglayan birgok sanayi kurulusunu ve bu ig alanin-
dan gelir elde eden milyonlarca kigiyi de olumsuz yonde etki-
lemektedir.

(14) KAVRAKOGLU, ibrahim a.g.e s.38
(15) KENTEL, Nihat a.g.e s.8
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Enflasyondan da hizli artan ingaat malzemesi fiyat artig
orani, yapilarin zamaninda bitirilememesi konusunu giindeme
getirirken, ozellikle toplu konut yatirimlarinin 1988' yilain-

da durma noktasina gelmesine neden olmustur.

1983 yi1l1i 100 olarak kabul edildigi zaman toptan egya fi-
yat endeksi 1987 yilinda 374.7 olarak gercgeklesirken, insgaat
malzemeleri endeksi 584.3 olarak gerceklegmisgtir.

En fazla fiyat artisi tuglada kaydedilmigtir. Tugladan
sonra kiremit, kereste, algive c¢imento en ¢ok fiyat artiga

gosteren malzemeleri olusturmuglardir.(16)

istanbul Ticaret Odasi istatistiklerine gore 1968 yila
100 kabul edilerek yapilan hesaplamalarda ingaat malzemeleri
fiyat endeksinin yillar itibariyle geligiﬁi ve yi1llik artig-

"flar gsoyle gerceklegmistir.

TABLO-V
I.T.0. INSAAT MALZEMESI ENDEKSI
YILLAR : INS.MALZEMESI : ARTIS (%)
1984 7778.8 -
1985 12525.9 59.0
1986 16916.9 35.1
1987 23075.6 36.4
1988 38744.5 67.9
1989 (10.ay) 70631.0 82.2

Kaynak: I.T.0. Etiid-Aragtirma Dairesi

Oncelikle insaat malzemeleri fiyatlarinin daha sonrada
enflasyonun kabul edilebilir bir diizeye gekilememesinin en
onemli sebeplerinden biri olarak ingaat sektdriinde ortaya

cikan sisgsme gosterilmektedir.,
(16) KENTEL, Nihat a.g.e s.8-s.9
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Ingaat sektdriinde meydana gelen bu gismeye kargilik, si-
nirli olan finansal kaynaklarin talebi karsilayamaz durumda
olusu da insgaatlarin bitimini engellemekte ve gecikmelere yol
agmaktadir.

1.2. YURTDISI MUTEAHHITLiK HIiZMETLERI :
1.2.1. Y.D.M.H., Onemi ve Geligimi

Yurtdigi miiteahhitlik hizmetlerinin iilke ekonomisi baki-
mindan dnemi glinlimiizde belirgin olarak goriilmektedir.

Yurdumuzdaki miiteahhit firmalarin yurtdigindaki hizmetle-
rinin basglangici 1951 yilina kadar gitmektedir. Ancak en Onem-
1i geligme 1970 yilindan sonra saglanmigtir.(17)

1970'1i yillarin sonlarinda Tiirk ingaat sekttriiniin ¢oki-

. » sti bu alanda faaliyet gosteren miiteahhit firmalarin yagamla-

rini siirdiirebilmek ic¢in dig pazarlara agilmaya zorlanmiglar-
dir. Boylece bazi sirketler yabanci girketlerle ortak yatirim
yapma yollarini arastirmaya baglamlglardlr.Fakat baglangig
donemlerinde yabanci girketler yurtigi piyasalarinda devlet
sektoriiyle klr paylagmaya aligmig Tiirk firmalariyla yurtdigin-
da caligabilmenin ¢ikaracagi sorunlari diigiinmiiglerdir.

Gegmigte gecgirilen ekonomik bunalimlara ragmen, bugiin il-
kenin ekonomik ytnden bazi ytnlerden ilerlemig oldugu bir ger-
cektir. Ulkenin bazi ekonomik gtstergelerinin olumsuz goriin-
tii vermesine ragmen, diga agilmayi basarmig olmasi; Kuzey Af-
rika ve Ortadogu'daki projeleri listlenebilmig yurtdigi miite-
ahhitlik sektorii, iilke ekonomi politikasindan bagimsiz sayi-
labilmektedir.

(17) OKSAY, Ilhan Uludag " Yurtdigi Miiteahhitlik Hizmetleri
Sektoriiniin Ekonomik Yonden Degerlendirilmesi " Marmara
Un. Yurtdisi Miiteahhitlik Hizmetleri Semineri 1985
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Gegmis yillarda da goriilebilecegi gibi, yurtig¢i ekonominin
durgunluk iginde olmasina ragmen yurtdigi miiteahhitlik sektd-
rii, bu donemler iginde tnemli geligmeler meydana geldigi go-
riilmiigtiir.

1982 yilina kadar 6zellikle Libya'da bagarili deneyimler
gecirmis olan miiteahhit firmalar, bu tilkede dzellikle koﬁut,
yol ve liman insaatlarini kapsayan biliyiik 8lgekli projeleri
gerceklestirebilmigtir. Bu projelerin bagariyla tamamlanmasin-
da en tnemli faktdr Tirkler'in bu tilkedeki teknolojik istiin-
liiklerinden ¢ok, onlarin isglicliniin etkinligi ve oldukga ucuz
maliyeti rol oynamigtir.(18)

1982 yi1li sonlarina kadar oldukga parlak geligmeler kayde-

den bu sektdr, 1983 yilindan sonra Ortadogu ve Kuzey Afrika'-

-.»da yeni projelerin ihalesini kazanma konusunda g¢ok az bir ge-

lisme saglayabilmigtir.

Ortadogu piyasasi kendini ekonomik yonden oldugu kadar, si-
yasal sorunlardan da uzaklagtirabildiginde, Tiirk firmalari bu
piyasada ilk sirayi alabilme sansina sahiptir.

Kuzey Afrika ve Ortadogu piyasalarindaki ekonomik ve siya-
sal olumsuzluklardan dolayi sektdr, gimdiden Uzak Dogu'da ye-
ni pazar olanaklari yaratmaya yonelmigtir. Ayrica savagtan ¢i-
kan Iran ve Irak'ta da yeniden imar edilme galigmalarinda is-
tenen yeri alabilmek icgin bu tilkelerle, Hukiimetin yaptigi iki-
1li ekonomik anlagmalarla miiteahhitlik firmalarina yurt digin-

da yeni ig imkanlari yaratilmaya cgaligilmisgtir.

Tiirk firmalarin yurtdisindaki iglerde kargilarinda bulduk-
lari gligli ekonomiye sahip tilkelerin firmalari ile rekabet
etme durumunda kalmaktadirlar. Ozellikle Gliney Kore, Bati Al-
manya ve Italya'nin bu alandaki sahip olduklari ustiinliikler
(18) OKSAY, iflhan Uludap a.g.e.
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yerli firmalara gore fazladir. Tiirk firmalarinin bu yabanci
firmalarla rekabet edebilmelerindeki en Onemli etken ucuz ig-

glicii ve ikili anlasmalarla saglanan ayricaliklardar.
1.2.2. YURTDISI MUTEAHHITLIiK HIZMETLERININ EKONOMIDEKI ETKisi:

1977-1980 yillari arasindaki donemde iilkenin yasgadiga
agir ekonomik kogsullardan uzaklasabilmede, yurtdisi miiteahhit-
1lik hizmetleri sektdriindeki olumlu geligmelerin katkisi Onem-
1i yer tutmaktadir.

1.2.2.1. ODEMELER BILANCOSU UZERINDEKI ETKISi

Ulkenin odemeler bilancosunda, yurtdigi miiteahhitlik hiz-
metlerinin etkisi agikca gorillebilmektedir. Ihracat ve iggi
dovizi gelirlerinde artis saglanabilmis ve bu sayede 1988 yi-

711 ve 1989 yilinin ilk 10 ayinda ddemeler bilangosu fazla ver-

}
migtir.

isci dovizlerinin son yillarda gtsterdigi geligmeler gdz-
lendiginde, 1979 yilinda katli kur ve daha sonra ise esnek
kur uygulamasina gegigin; igg¢i dovizi girigindeki artig tize-
rinde etkisi oldufu sdylenebilir. Burada temel etkenin Orta
Dogu ve Kuzey Afrika'daki isgilerden gelen dvvizlerden kaynak-
landi1g1i soylenebilir. Sanayilegmig Bati diinyasinin iginde bu-
lundugu ekonomik durum sebebiyle; tilkemizden batiya giden ig-
¢i sayisi son yillarda yok denecek durumdadir. Ayrica Bati
diinyasindaki yabanci diismanlii ve artan igsizlik sebebiyle
Bati'nin isc¢i kabuliinii reddetmesinin aksine buralardan yurda
doniis egilimi giderek artmakta, orada halen istihdam edilen
isgliciimiiziin ise artan enflasyon nedeniyle tasarruf giiglerinin
azalmas1i sonucu gelen igc¢i dovizi de vnemli ©lglide azalma

gostermigtir.(19)

(19) OKSAY, ilhan Uludag a.g.e
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Bu etkilerden dolayi 1981 yilinda 2.490 milyon dolar iken
bu rakam 1985'de 1,714 milyon dolar, 1986'da 1.634 milyon do-
lar'a digmiigtiir. 1988'de bu rakam 1.825 milyon dolar olarak
gerceklesmigtir.

Ig¢i dovizlerindeki azalmaya ragmen Turizm ve dig ticaret
gelirlerinin artmig olmasi, Odemeler bilancosunda fazlalik

meydana getirmigtir.
1.2.2.2. IHRACAT UZERINDEKI ETKisi

Tiirkiye'nin Ortadogu ve Kuzey Afrika'ya yaptigi ihracatin
toplam ihracatindaki payi yaklagak % 25'dir. Bu rakam 1982
yilinda % 51'e yakin bir degere sahiptir.(20)

Bu iilkelere yapilan ihracatin yaklasgik.% 50 azalmasinda-
ki en onemli neden, daha ©ncede belirtildigi gibi bu bolgede-

i
ki siyasal ve ekonomik istikrarsizliklardir.

Ancak, yine de bu iilkelere yapilan ihracat igerisinde yer-
li miiteahhit firmalarin bu {ilkelerdeki santiyelerine yaptik-
lari ihracat, (tiiketim maddeleri diginda) makine parki, gimen-

to, kereste, fayans, mermer, gibi kalemlerden olugmaktadar.

Gelecekte ingaatlarinda kullandiklari malzemelerini de
tilkemizden saglayabildikleri ©lgiide, ihracatin o oranda arta-
cagl ortadadir. Giinlimizde, bunun yeterli olgiide gercgeklegti-
rilememesinin baslica nedenlerinden birisi de, genellikle pro-
jelerin Batili firmalarca hazirlanmig olmasidir. Projeyi list-
lenen firma kendi kullandigi ve giivendigi malzemeyi tercih
etmekte ve {ilkemizin yerli malzeme ihracatini engellemektedir.

Yurtdisi mithendis hizmetleri, proje alaninda da gelisebildi-

(20) SAVER, Ertan Ziver "ingsaat Malzemeleri Ihracati ve Dig
Miiteahhitlik Hiz." Marmara Universitesi Yurtdigi Mite-
ahhitlik Hizmetleri Semineri 1985
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gi takdirde, bu engel giderek agilabilecektir.(21)

Ote yandan insaat malzemesi iliretiminde son yillarda kay-
dedilen biiyiik teknolojik geligme ve mithendislik biirolarinin,
yurtdigi miiteahhitlik firmalaraiyla gercgeklegtirilecek igbir-
1igi sonucunda, yurtdiginda kazanilacak projelerin hemen he-
men tamamina yakin girdi harcamalari yurtici kaynaklardan
saglanabilecek ve bu sayede ilgili ihracat kalemlerinde bilyiik
artig saglayabilecektir.

1.2.2.3. ISTiHDAMA ETKISi

Ulkemizde ortalama her yil % 2 oraninda niifus artisinin
gerceklegmesine kargilik, yillik % 20'yi agan igsizlik orani
bulunmaktadir. Boyle olmasina rafmen, bu sorunu gdziimleyecek

hacimde yatirimlar iilkemizde gergek1e§medi§inden dolayi iler-

"+ de yetisecek nesillere degil, su andaki igsiz niifusa istihdam

olanagi saglanamamaktadir. 1960'l1i yillardaki istihdam soru-
na kismen ¢&ziim bulan Bati diinyasinin son yillarda igine gir-
digi ekonomik durumdan dolayi yeni istihdam olanaklari kapan-
di1g1 gibi, geri doniislerin baglamis olmasi, mevcut istihdam
sorununu daha da agirlagstirmigtir. (22)

Bu donemde, emek yogun bir sektdr olan insaat sektdriimii-
ziin, yurt disina ag¢ilmasi sonucu bu konuda yeni umutlar dog-
mustur. Kuzey Afrika ve Orta Dogu iilkelerinde oldukga genig
istihdam potansiyeli bulunmaktadir. Ayrica yurtdigi miiteahhit-
1lik sektoriiniin, yurtdiginda ihalesini kazandigi projelerle
ilgili olarak girdi temini ytniinden yurt iginde pek ¢ok sek-
torii etkilemekte, bu geligsmeler sonucu yurt ig¢i istihdam hac-
mine olumlu katkilarda bulunmugtur. Ancak bu bolgedeki ekono-

mik ve siyasal istikrarsizlik bazen bu katkiyi azaltmaktadir.

(21) SAVER, Ertan Ziver, a.g.e.
(22) 07ZGUL, Vedat Rapor Gazetesi, 19 Nisan 1982
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1.2.2.4, TEKNOLOJI TRANSFERI VE SANAYIYE KATKISI :

Yurtdisi miiteahhit firmalari zellikle Joint-Venture
tiiri ortakliklarda en ileri teknolojiyi hic¢ bir bedel ode-
meden yurda transfer edebilmektedirler.(23)

1985 yilindan sonra gecgilen Serbest Bolge Uygulamasi ve
yurtdigi taahhiit iglerinde kullanilan makinalarin iilkeye so-
kulmasi ig¢in taninan kolayliklardan dolayi iilkedeki ingaat
sektdriiniin teknolojiyle uyum saglayabilmesi ve kendini yeni-
leyebilmesi saglanabilmektedir.

Bu firmalar yurtdiginda yogun ve glicli bir rekabet igin-
de bulunduklarindan ilgili bulunduklari alanlarda meydana ge-
len son teknolojik geligmeleri yakindan izleyebilmekte ve ken-
dilerini genileyebilme olanagi bulunabilmektedirler. Ayrica

.; diga doniik ¢calaigmalarinin bir sonucu olarak kolayca organize

olabilmekte, kurumlagmaya gitmekte, uluslararasi normlara,

standartlara gereken Onemi vermektedirler.

1970 sonrasi donemde yurtigi insaat sektoriinin ¢dkmesi
sonucunda bir kisminin yurtdisina ag¢ilmak zorunda kaldigi da-
ha once belirtilmistir.

Bu miiteahhit firmalari once yurtig¢i miiteahhitlik hizmet-
lerinden giderek teknik yonden ilerleyen ve bu sayede kaynak
birikimi saglayabilen firmalar, projelerinin gereksinme duy-
dugu ingsaat malzemelerini iiretebilmek ig¢in, ilgili sanayi da-
lina yatirim yapmiglardir.(24)

(23) OKSAY, Ilhan Uludag a.g.e.

(24) TUNCA,Zafer " Tiirkiye'de Insaat Sektoriiniin Diga Agili-
m1i ve Yurtdigi Miiteahhitlik Hizmetleri " Ist. 1984
iTU Ins. Fak.S.12
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Daha sonra ise,yurtdigina agilan ve yurtdisinda taahhiit
tutarlari onemli hacimlere ulagan firmalar sanayiyi bu yol-
dan disa acma ve teknifini yenileme gereksinimini duymuslar-
dir. Bylece bu firmalar bir yandan sanayiye yeni yatirimlar-
la katkida bulunurken, diger yandan da sanayi lirlinlerinin
yurtdisina ulastirilmasi ve pazarlanmasi hizmetlerinde de or-

ganize olmaya baglamiglardair.

Ote yandan, 6zellikle 1980-81 yaillarinda, diga agilan
firmalar, hak ediglerinin bir kismini yurt ig¢inde darbogaza
girmig sanayi firmalarina yatirarak bu kuruluglarin el degig-
tirmesine neden olmuglardir. Bu el degistirme sayesinde sag-
lanan kaynakla kuruluglarin caligmasi saglanip lilke ekonomisi-

ne katkilarinin arttirilmasi Snemli bir ggligmedir.(ZS)

.+1.2.2.5. DISA AGILMA SURECINE KATKISI

Daha cok Ortadogu ve Kuzey Afrika ililkelerine yonelik ga-
ligan yurtdisi miiteahhitlik sektdrii,lilkemiz ve bu iilkeler ara-
s1 olugsturdugu canli ve ¢ok yonlii ekonomik iligkiler sonucun-
da, basta ingaat malzemesi i{ireten sanayii, gida sanayi ve kis-
men bankacilik sekttriiniin diga agilmasina katkida bulunmustur.
Bu gelisme etkisini bu iilkelere yapilan ihracatta gostermek-
tedir.Ayrica yurt diginda faaliyet gtsteren yerli firmalar,
bu sayede uluslararasi finans cevreleriyle ve ilgili kurumlar-
la galisma deneyimine sahip olmaktadirlar.(26).

24 Ocak kararlari ile baglatilan disa agilmada hizlanma
ilkesinin, bu geligmelerde oynadigi roliin Onemi biiyliktir.

(25) TUNCA, Zafer a.g.e. S.14
(26) OKSAY, iIlhan Uludag a.g.e.
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1.3. INSAAT SEKTORUNUN ORGUTLENMESI VE FINANSMANI:
1.3.1. KAMU KESIMINDE ORGUTLENME

Insaat sekttrinde tiim agir insaat igleri, demiryollarz,
karayollari, hava alanlari, barajlar, tilineller, sulama tesis-
leri, limanlar, elektrik, gaz, akaryakit tesisleri, gegitli
endiistriyel yapilar ve bunlarin bakim ve onarim ingaatlarai,
kamu tarafindan gergeklegtirilmektedir. Konut iliretiminde ise
kamunun pay1i yillar itibariyle belli bir agirliktan tteye gi-
dememigtir.(27)

Kamu kesiminde ingsaat galigmalarai baslica Bayindarlak
ve Iskan Bakanligi, Tarim Orman ve Kdyigleri Bakanligi, Ener-
ji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi tarafindan yiirtitilmektedir.

o Kamu kesiminin insaatlari kamu, 6zel'§ada yabanci miiteah-
‘I hitlik firmalari tarafindan gerceklegtirilmektedir. Ozel mii-
teahhitlik firmalarinin ihalelerde belirgin bir agirligi var-
dir.

Ayrica son yillarda Tirk miiteahhit firmalarinin yurtdigin-
da aldiklari islerle giiclendirdikleri makina parklari ve tek-
nik eleman kadrosu ile yurt igindeki, daha ®nceleri yabanci
firmalar tarafindan yapilan igleri hatta daha biiyliklerini tek
baglarina veya yerli veya yabanci konsorsiyumlar olugturarak

yapmaktadirlar.

Bu konsorsiyumu olugturmanin bazi ¥nemli tesisler (Bogaz-
ici kopriisi gibi) diginda nedeni yapilacak olan projenin fi-
nansmanindan dogmaktadir.(28)

Bir insaat projesi baglica dort agamadan olusur.

1) Etiit-arastirma agamasi

2) Plan-proje agamasi

(27) KENTEL, Nihat a.g.e. S.9
(28) KENTELNihat a.g.e. S.10
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3) ingaat asamasi

4) Kontrol ve igletme agamasi

Kamu tarafindan yiliriitiilen ingsaatlarda, etiit—-aragtirma
agsamasi, plan-proje agsamasi ve kontrol ve igletme agamasi ge-
nellikle kamu OSrgilitlerince yiiriitiilmektedir. Ancak Etiit-arag-
tirma ve plan-proje agamasindaki iglerin tiiriine gore, yérli
veya yabanci mithendislik, miigsavirlik firmalarina bu galigma-
lar ihale edilerek onlara yaptirilmaktadir. Bunun da en Onem-—
li sebebi kamu kurulugslarinda bu projelendirmeyi gercgeklegti=

recek miktarda uzman eleman bulunmayigidir.

fhale yolu ile gergeklé§tirilen ingaat igleri genelde f{ig
ayril grup tarafindan yiliriitilmektedir.(29)

- Kamu kesimi ingaat girketleri
- Tiizel yada gercgek kigi miiteahhitlik sgirketleri
- Yabanci miiteahhitlik sirketleri '

Kamu ingaatlarinin bilylik bir bslimii Tiirk ve yabanci miite-
ahhitlik girketleri araciligi ile gercgeklegtirilmektedir.Bu
gsirketler gercgek yada tiizel kigilerdir. Bu girketlerin kamu
kesiminde miiteahhitlik yapmak icin Bayindirlik ve Iskan Ba-
kanligi tarafindan verilen miiteahhitlik karnesine sahip olma-
lari gerekmekte ve Devlet ihale Kanununun gerektirdigi gart-

lari yerine getirmeleri zorunludur.

Kamu ingaatlarini yiiklenen yabanci miiteahhitlik girket-
lerinin galigma alanlari rafineri, demir-g¢elik tesisleri, ba-
raj, hidro-elektrik santralleri ve biiyilkk kdpriiler gibi ©nem-
1li projelerdir.

Daha ©ncede belirtildigi gibi yabanci girketlerin gergek-
lestirdigi islerin bir ¢ogunu yerli girketler yerine getire-
bilir ancak finansman sorunu dolayisiyla yabanci girketler
tercih edilmektedir.

(29) KENTEL, Nihat, a.g.e.S.10
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Kamunun yaptirdigi igler diginda il ve ilge ©zel idarele-
ri tarafindan gergeklestirilen ve emanet usulii ile yaptiri-
lan igler de vardar.

Kamu ingaatlarinin ihale edilerek yaptirilmasiyla ilgili
vasal diizenlemeler mevcuttur.(30)

Ulkemizde yaygin bigimde kullanilan 2490 sayili "Arttir-
ma-Eksiltme ve fhale Yasasi" nin giiniin ihtiyaglarina cevap
veremedigi, kamu yatirimlarinin siiresi iginde bitirilemedigi
ve bazen tasfiye edildifi goriilerek 1.1.1984 tarihinden ge-
cerli olmak ilizere Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nca hazir-

lanan 2886 sayili yeni "Devlet ihale Yasasi" kabul edilmig-
tir.

2886 sayili kanunun dngordiigii degigikiikler goyle Ozetle-

j nebilir

1- Daha ©nce "Eksiltme Usulii fhale" yoluyla en diisiik be-
del tercih edilirken, yeni kanunla en uygun bedel tercihi
sistemine gecilmigtir.

2- Teminatlarla ilgili olarak, isteklilerden ihale konu-
su olan igin tahmin edilen bedelinin % 3'li oraninda gegici
teminat alinir. Gegici ve kesin teminat olarak kabul edile-
cek degerler, tedaviildeki Tiirk parasi, Tiirkiye'de bankacilik
faaliyetinde bulunmasina izin verilen biitiin bankalarin vere-
cekleri siliresiz teminat mektuplari yada devlet tahvilleri ve
hazine kefaletini haiz tahviller olabilir.

Ayrica 1985'de Hazine ve Dig Ticaret Miistegsarligi'nca ih-
ra¢ edilen bonolarin kamu ihalelerinde gegici yada kesin te-
minat olarak kabul edilmesi kararlagtirilmigtar.

(30) 2886 Sayili Devlet fhale Kanunu 10.9.983 tarih ve 18161
Sayilir Resmi Gazete
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Gegici teminattan bagka sdzlegme yapilmadan 6nce miiteah-
hitten ihale bedeli iizerinden hesaplanan % 6 oraninda kesin
teminat alinmak gerekmektedir.

3- Stzlegmede Belirtilen Isin Artis ve Eksiligi

Yapim iglerine ait bir sBzlegmenin uygulanmasi sirasin-
da kegif ve stzlegmede vngoriilmeyen is artigi veya eksikli-
i zorunlu hale gelirse, miiteahhit, kegif bedelinin % 30 ora-
nina kadar olan degisikligi, siire harig, stzlesme ve gartna-
mesindeki hiikiimler dairesinde yapmakla yiikiimliidiir. Bazi istis-
nalar disinda (temel, tiinel ve benzeri igler ile tabii afet-
ler gibi nedenler) taahhiidiin % 30 kegif artigi ile bitmemesi
ve tasfiye edilmesi halinde miiteahhit, idareden higbir masraf

ve tazminat isteyemez.

4- 2886 sayili kanunda yer alan " en uygun bedel tespiti
ile ilgili 28. madde 2990 sayili kanunla degistirilmig ve
Bayindirlik ve iskan Bakanligi'nin 1984 tarihli tebligi ile
2886 sayili kanun kapsamina giren ve kapali zarfla eksiltme-
ye c¢ikarilacak olan yapim ve hizmet ihalelerinde azami indi-
rim orani % 20 kabul edilmigtir.(RG.28.4.84 Say1:18385)

Ayrica bu teblig ile yeterlilik belgesi komisyonlari ku-
rulmus ve bunlara yetkiler verilerek puanlama sistemi getiril-
mig, uygun bedelin tespiti igin bazi kriterler tespit edil-

migtir.

1987 yilinda yapilan degisiklikle 2886 sayili Devlet iha-
le Kanunu'nun 28. maddesine gire ihalelerde uygun bedelin ter-
cihinde kullanilacak kriterler ile eksiltmede kabul edilecek
azami indirim miktar ve oranlari yeniden diizenlenmigtir.(RG.
4.,2.1987-19362). iIndirimler,"Azamiindirim Orani"nin iistiinde
ve "Ortalama Indirim Orani"nin altinda kalan teklifler ihale

dis1i tutularak degerlendirmeye alinmaz.
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Ihale yapma yetkisi bulunan her idare, kurulug ve biri-
min ihale konusu iglerin 6zelligine ve duyulan ihtiyaca go-
re kurabilecegi "Yeterlilik Belgesi Komisyon"lari, calismala-
rinda, halen yiirlirliikte bulunan "Yapi Tesis ve Onarim fhale-
lerine Katilma Yonetmeligi" uyarinca; ihaleye katilmak icgin
basvuran isteklilerin vermek zorunda olduklari yapi araélarl
bildirisi ve miiteahhitlik karnesini inceleyerek ve igin nite-
lik, tutar ve diger ©zelliklerini de dikkate alarak ihaleye
kati1lma belgesi verirler.(31)

Belge komisyonu, ihaleye katilma belgesi alanlari,

a) Mali giigleri 25-30 puan
b) Makine ve techizat kapasite-
leri 0-35. puan
c) Daha once yaptiklari igler 30-40 puan
d)Sicil ve is durumlara 10-20 puan
Toplam 100 puan

e) Yeni alinan igler - 1 puan ( her bir yeni ig igin)
yonlerinden ayrintili bir incelemeye tabi tutup (e) bendi
digindaki kriterler igin toplam 100 puan iizerinden degerlen-

dirilirler.

2886 sayili Devlet fhale Kanununa gtre ihale usulleri;
1~ Kapali Teklif Usuli

2- Belli Istekliler Arasinda Kapali Teklif Usulii

3~ Agik Teklif Usuld

4~ Pazarlik Usuli

5~ Yarisma Usuli

olarak siralanmaktadir.

(31) 2886 Sayili Devlet fhale Kanunu
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2886 Sayili Devlet fhale Kanunu'nda da belirtildigi gibi
kamu kesiminde miiteahhitlik yaparak, her gesgit yapi, tesis
ve onarim iglerini iistlenebilmek icin, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi tarafindan verilen ve firmanin daha ©nce tamamla-
di1g1 iglerin toplam tutarini gosteren "Miiteahhitlik Karnesi”
ne sahip olmak gerekir. Bu karne hangi igleri ﬁstlenmek'igin
bagvurulabilecegini belirtmektedir.(32)

Gegerlilik siiresi 3 yil olan bu karnelerin dtnem sonun-
da yenilenmeleri gerekir. Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin
verilerine giore 1978-1986 yillari arasinda iilkemizdeki karne-
1i miiteahhit sayisi 30.000'e yakin bir degerdedir.

Kapsadigi islere, igin teknik 6zelligine ve kegif bedel-
: leri tutarina gdre miiteahhitlik karneleri A, B, C, D, G, ve

H olmak iizere 6 grupta toplanmig olup igerikleri gdyle belir-

lenebilir;
KARNE: IS KONUSU : iSiN NITELIGI : KESIF BEDELI(X) :
A Baraj,liman,kana- Yiiksek teknolo- En az
lizasyon,karayol- ji vzel ihtisas 240,000,000

lari,demiryollarz genis organizas-
tiineller,hidroelekt-yon gerektirir.
rik ve termik san-

trallar, onemli

binalar v.s.yapim

ve onarim

B Goletler, su tesis- Teknik seviyesi En az
leri, sgehir su ve yiiksektir 30.000.000
gaz sgebekeleri,
pompa istasyonlari

V.S.yapim ve onarim

(32) KiPER, Osman "Miihendisin ve ingaat¢inin Hukuk Rehberi”
T.M.M.0.B.yayin1 S.277
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KARNE IS KONUSU : IgiN NITELIGI : XESiF BEDELI(X)

C Minferit kanal ve ig¢- Belirgin bir
me suyu, kdyyollari 6zelligi yok-
kaldirim ve her tiir- tur.

li yapi tesis ve
onarim igleri.

D Tarihi yapllaf, Onarim ve res- En gok
surlar ve kopriile- torasyon tekni- 240.000.000
rin onarimi, res- gi gerektirir.

torasyon v.b.

G A grubunda belirle- En az
nen her tiirld tesi- - 30.000.000
sat,ener ji hatlari
trafo merkezleri
elektrik ve tele-~

fon sebekeleri

H B ve C grubundaki En g¢ok
yapilarin her tiir- 30.000.000
14 tesisat igleri
ile G grubundaki
iglerin kiigikleri

(X) 1980 birim fiyatlariyla.

A grubunda karne sahipleri, karnelerinde yazili tutar
kadar diger gruplardaki biitiin iglere, B grubu karne sahiple-
ri, karnelerinde yazili tutar kadar C ve H grubu isglere,
mimar olanlar 1/2 si kadar D grubu iglere, G grubu karnesi
olanlar ayni miktarda C ve H, 1/4'ii oraninda B grubundaki
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igslere C grubu karnesi olanlar, karnelerinde yazili tutarin
1/4'ii oraninda H grubundaki iglere, H grubunda karnesi olan-
lar, karnelerinde yazili miktarin 1/4'i oraninda C grubunda-
ki iglere girebilirler.

1.3.2. OZEL KESIMDE ORGUTLENME VE DENETLEME SORUNLARI

0zel kesimde miiteahhitlerin kamu kesiminden aldiklara
igler disinda ©zel caligma alanlari, konut ve ticari, sosyal
ve endiistriyel yapilarin iiretimidir. Konut liretiminde Gzel

kesimin payi toplam iretimin tamamina yakindir.(33)

0zel kesimde miiteahhitlik hizmetleri veren firmalari;
hizmeti sattiklari kesimlere gdre kamu kesimine hizmet veren-
ler, 0zel kesime hizmet verenler ve konut® miiteahhitleri ola-

. rak lic ana baglik altinda toplayabiliriz.

Ozel kesimin ingaat caligmalarini dizenleyen ve deneti-
mini kurallara baglayan 6785 sayili Imar Kanunu 1985 yilin-
da degistirilerek 3194 sayili yeni Imar Kanunu kabul edilmig-

tir.

Belediye ve miicavir (*) alan sinirlari ic¢inde ve diginda
kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilecek resmi
ve Ozel biitiin yapilar bu kanun hiikiimlerine tabidir.(34)

(*) Miicavir alan : Imar mevzuati bakimindan belediyelerin
kontrol ve mesuliyeti altina verilmig
olan alanlardar.

(33) KENTEL, Nihat a.g.e. S.12
(34) KiPER, Osman "Miihendisin ve Ingaatginin Hukuk Rehberi"
T.M.M.0.B. yayini S.279
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Bu kanunla belediye ve miicavir alan diginda kalan yerler-
de imar faaliyetlerini yliriitmek igin valiliklere gorev veril-
migtir.

Bu kanun kapsamina giren biitiln yapilar igin (Tiirk Silahla
Kuvvetleri'nin hareket ve savunma bakimindan gizlilik arieden
yapilar disinda) belediye veya valiliklerden veya yeminli ser-
best mimarlik ve milhendislik blirolarindan yapi ruhsati almak
zorunlulugu getirilmigtir.

Yeminli serbest mimarlik ve milhendislik biirolari enaz on-
iki yi1llak fiili meslek tecriibesi olan ingaat milhendisleri ve
mimarlari tarafindan kurulabilmektedir.

Bu biirolarin sayisi Bakanlikga ilgili il ve ilgenin niifus
'yopunluguna bagli olarak belirlenmektedir.

"Yeminli serbest, mimarlik ve milhendislik biirolarina in-
gsaatin durdurulmasi veya yiktirilmasi gorevleri verilemez.
Bu biirolar vzel igler yapamazlar. Biiro gdrevlileri, gorevle-
rini yerine getirirken Devlet memuru sayilirlar ve igledikle-

ri suglar nedeniyle Devlet Memuru gibi cezalandirilarlar.

Yeminli serbest mimarlik ve miihendislik biirolarinin gorev
stirelerinin tesbiti ve denetimi Bakanliga aittir.

Ayrica bu birolarin siniflandirilmasi T.M.M.0.B. ve Bakan-
likca yapilmaktadar.

Kanunun tngdrdigi bu blirolar sadece 2981 sayili Imar Affi
Kanununa iglerlik kazandirmak i¢in kurulmus ve daha sonra Ana-
yasa Mahkemesi'nin bu biirolarin kurulusunu ve igleyisini di-
zenleyen kanunun bir kismini iptal etmesi lizerine bu biirolarin

faaliyetlerine son verilmigtir".(35)

(35) 3194 sayili Imar Kanunu
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Ayrica kurulan biirolar bu kanunda belirtilen gartlara uy-
mayip bunlara g¢ikarilan yvnetmelikle Yeminli Ozel Teknik Biiro
ismi verilmig ve bunlarin kurulmasi ile ilgili sinirlandirma-
lar dikkate alinmamigtar.

Ozel kesimdeki ingaat iglerinin yiirtitilmesinde denetleme
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ve ilgili ilge ve Biiyilk Sehir
Belediyelerince yerine getirilmektedir,

Ozel insaatlara ruhsat verecek Yeminli Serbest Mimarlik
ve Miihendislik biirolarinin kurulamam1§ olmasi,bu biirolarin
yapacagi igleri ilgili belediyelerin yapmasini zorunlu kil-
maktadair.

Bundan dolayi denetim gdrevini yerinemgetirmesi gereken
”{belediyeler, eleman yetersizliginden dolayi bu godrevlerini
tam olarak yerine getirememektedirler.(35)

Bu durumda da yapilan 8zel ingaatlar projelerine ve Imar
Kanununun, ytnetmeliklerin ongordiigli planlara uymamakta ve
plansiz bir yapilagma gercgeklegmektedir.

Ayrica miihendis ve mimarlarin bagli oldugu T.M.M.O.B.ile
belediyeler arasinda igbirligi saglanamamasindan dolayi mes-

leki denetim gergeklegtirilememektedir.

1.3.3. INSAAT SEKTORUNUN FINANSMANI
1.3.3.1 KAMU KESIMiNIN FiNANSMANI :

Kamu kesiminin yaptirdigi ingaatlarin finansmani ilgili
Bakanliklarin biitgelerine konan tdenekler veya 1984 yilinda
kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi tarafindan sag-

lanmaktadair.

(35) KiPER, Osman a.g.e. S.294
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Son yillarda kamunun ihtiyaci olan binalar ve kiigiik ya-
tirimlar bakanlik biitceleriyle kargilanmakta, biiyiik alt yapi
yatirimlarinin finansmani ise yurtdigi kredileriyle ve yuka-
rida adi belirtilen idarenin fonlariyla gercgeklestirilmekte-
dir.

Ote yandan, belediye ve i1 0Ozel idarelerince gergeklegti-
rilen yatirimlarin finansmani ise, belediye ve I1 0Ozel Idare-
lerinin gelirleri ile sagladiklari dig krediler veya Iller
Bankasindan saglanan kredilerle kargilanmaktadair.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idare-
si sayesinde kamu tarafindan gergeklestirilen insgaatlarin

finansmani degigik bir yolla saglanmigtir,

idare, sorumluluguna verilmig olan enerji ulagtirma ve
toplu konut yatirimlarini bir mali kurulusun finansman ve
portfoy yonetimi anlayisiyla ele almaktadir. Bu yaklagimla
yatirimlarin finansmani konusunda devlet biitgesine destek o-
lacak biitge disi borglanma formiillerinin yaratilmasi, mali
sekttriin finansman olanaklarindan daha genis bir bigimde ya-
rarlanilmasi ve bu kanallarla makro ekonomik diizeyde tasar-
ruflarin arttirilmasi konularinda bazi onemli ilerlemeler kay-
dedilmektedir.(36)

Yatirimlarin yonetimi konusunda da, mali yaklasaim biitge-
deki ©denek eksiklifinden bitirilememig’'alt yapi projelerinin
yeniden gtzden gegirilmesini, ek finansman geregi ve tamamla-
ma siiresi g8z Online alinarak dncelik tercihlerinin yapilmasi-
ni ve kaynaklarin en vnemli projelerde yogunlagtirilarak se-
gilen yatirimlarin en kisa yoldan tamamlanmasi yoluna gidil-

mesini saglamigtair.

(36) GULTEKIN, Biilent "Yeniden Yapilanma'nin Mali Kurulugu"
T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi S.1 1 Eyliil 1988
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idare, konut yatirimlarini elverisli faizle, dar ve sabit

gelirli vatandaglara oncelik vererek kredilendirmektedir.

Boylece gelir dagiliminda kayda deger 6lgiide olumlu bir
rol oynamaktadir. Bu faaliyeti oncelikli bir sosyal ihtiyag
alaninda kredi taleplerini kabul eden, degerlendiren ve geri
vdemeleri takip eden bir mali kurulug anlayigiyla gelisgti -
rilmistir.

Kaynak yetersizligi ve mevcut kaynaklarin yatirim alanla-
rina yoneltilebilmesi geligmekte olan ekonomiler igin liste-

sinden gelinmesi gereken en onemli sorunlardan birisidir.

Sorunun ¢dziimii, ekonomideki mevcut tasarruf egiliminin

giglendirilmesi ve olugturulan kaynaklarain en hizli bir bi-

¢ ¢imde yatirimlara doniigtiiriilmesi gerekmektedir.

1984 yilinda 2983 sayili kanun ile olusturulan Kamu Or-
takligi Fonu'nun amaci da bir yandan vatandaglarin tasarruf-
larini istikrarli ve glivenilir gelir saglayarak tegvik etmek;
ote yandan da saglanan ek finansman ile kamu yatirimlarini
biitce disinda bir kaynak olarak hizlandirmak ve bir an ©nce

ekonomiye kazandirmaktir.

Kamu ortakliginin gelirlerini ;

~ Gelir ortakligi senetlerinin satig gelirleri,

~ Alt yapi tesislerinin igletilmesinden saglanan gelir-
ler,

~ Hisse senedi ve igletme hakki verilmesinden saglanan
gelirler ve,

~ Yurt ig¢i ve yurt digindan saglanan krediler olugtur-
maktadir.(37)
(37) OZUYGUR, Okkes " Altyapinin Finansmani" T.K.K.O0.I.

Yeniden Yapilanma Dergisi Sayi 1, 1 Eylil 1988
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Fonun kullanim alanlari ise dzetle gsbyledir;

- Gelir ortakligi senedi gikarilacak alt yapi tesisle-
rinin igletme, bakim, onarim, idame v.b. masraflarinin kar-

gi1lanmasai;

- Kalkinmada oncelikli ytrelerdeki ekonomik faaliyeéi

ve istihdami astirici her tiirli yatirimin finansmani;

- Gelir ortakligi senedi, hisse senedi ve igletme hakka

ile alt yapi ve Ust yapl tesislerinin finansmanzi,

- Gerekli goriilen durumlarda piyasaya arz edilmis olan

gelir ortakligi senetlerinin satin alinmasi,

Gelir ortakligi senetleri, bir alt yapi tesisininin be-
lirli siire igindeki gelirinin belirli bir kisminin, bugiinden
satilmasidir. Boylelikle, altyapi tesisinin yapimi hizla ta-
mamlanabilmekte; hizla liretime gegmesi saglanabilmektedir(38).

Keban Baraji ve Bogazigi Kopriisii gelirleri i¢in gikarti-
lan gelir ortakligi senetleri ile Karakaya ve Altinkaya Ba-
rajlara ile Fatih Sultan Mehmet Kopriisii finanse edilerek;
hizla tamamlanmis ve hizmete agilmigtir. Ekonomiye kazandi-
rilan tesisler ayni zamanda Kamu Ortakligi Fonu igin gelir

kaynagi durumundadair.

Tirkiye'deki en biyiik capli fonlardan birisi olan Kamu
Ortakligi Fonu'nun ana finansman kalemlerinden birisi baraj-
lar, bir digeri ise otoyollardir. Kamu Ortakligi Fonu halen
Atatiirk Baraji dahil 17 barajifinanse etmektedir ve bunlarin

devreye girmesiyle ekonomiye katkida bulunacaktar.

(38) GULTEKIN, Biilent a.g.e.
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Kamu Ortakligr Fonu'yla finanse edilen otoyollarin biti-
rilis tarihi 8 ila 12 ay ©Yne alinmig ve bu sayede ekonomiye
katkida bulunulmugtur. Bkz.(TABLO-VI)

Kamu ortakligi Fonu tarafindan, barajlar ve otoyollar
diginda, kalkinmada oncelikli ytrelere saglanan finansman
ayri bir onem tagimaktadir. Fon'un en az % 10'unun, bu ybre-
lerde istihdami arttirici yatirimlarda kullanilmasi, kanun
ile dngoriilmiigtiir.

Bu finansman, uygun kosullarla yatirim ve igletme kredi-
si vermek veya buralardaki girketlerin sermayesine igtirak

etmek suretiyle gercgeklegtirilmektedir.

Kamu Ortakligi Fonu tarafindan yaplléh diger bir finans-

”f man kalemi, biiyiilk gsehirlerin igme suyu yatirimlari ve serbest

boslgelerdeki alt yapi yatirimlaradir.(39)

Bu alanlardaki yatirimlar da, Fon sayesinde hizla ikmal
edilmektedir. Ankara Kinik Tiineli ve Ankara Ig¢mesuyu Projesi

Fonun finanse ettigi projelerden birisidir.

Bu projelerin fondan desteklenmesi sonucunda Ankara'nin
igme suyu problemi biiyiik 8lgiide ¢bziilmiigtlir ve bu proje on-
goriildiiglinden 5 y1l 6nce bitirilmigtir.

(39) 0ZUYGUR, Okkes a.g.e.



_36..

Ly64°T. e 61
8 61 162 71
€Sy 88¢ 7t
0°1 €T A
8'T Yz Al
8°7¢ 9Z4 9¢
9°0% 82 41
0°0% 0z¢s rAl
'8 TIT y
€ €l 756 L
Gy 065 7T
T°GT 061 Al
0°6 LTT S
TrLLY 8719 0T
6789 0068 Al
("1 TBATTH) (&) ¢ (4Y)
pic epAeg yaed
ueueT3es

7 °*TAeg TsTSI9Qq euueTtdex mwﬁﬂamw "T°O°MM'L : MVNAVY

WVIdOL

6861 ZNUNR],
886T ATTBIY
6861 ATTRIY
6861 NTTRIY
686T B0
7661 WINE
066T MTTEIY
6861 S03sNZy
886T ABO0
686T STABR
686T WINH
686T WIH
/86T IR
T66T MTTBIY

T TyTaeg

§Ta1g
STWTI
~TpURTZTH

066T Znuueg, LST
686T ATTRIV 88¢
0661 ATTBIV €T
066T ATTBIY 2
T66T ¥e20 Al
€66T WD 826
T66T ATIBIV 0TS
6861 ATTRIY A%
886T Znuue[, 7€91
0661 STABR 065
066T WDNE 061
066T 3IBR 082
L86T ATTBIY vGeL
2661 ATTBIY 006°8
TYTIBRL ¢ (UMY "ATK)
51314 TWr3aig
TBUION Tl a9ug

*320 ATITTA

INIIHA
HODION
MHANEHZ
Q¥dod dox
NFIQVOVIVI
HANHZHD
NVIVIVD
VAVIDITI
VAVINIITY
LA TIZNAR
VAVANIOAVA
TAZNOIAY
VAVIVEVA
YHIVIV

AVIrvEvd

VAAVA I NVNVIQVS HA TEVICVIVE ICEANH NVITEIANVIZIH dT11 INVWSNVNIA ONOd IDITAVINO WV "IA-OTEVL



-37-

Bunun kargilifinda, icme suyu gelirine ortak olan Fon, yeni bir ge-
lir kaynagi kazanmis bulunmaktadir.

SEKIL-1: Fon'a tahsis edilen gelirler (31.12.1988)

Baraj
gelirleri

%78 % 0.08igme suyu ve serbest bdlge

%1.8 Otoyol gelirleri
== % 9.89 Akaryakit tiikketim vergisi

SEKIL-2: Fon kaynaklari dagilaimi (31.12.1988)

%1.2 Verilen kredilerden tahsilat
”P %10.8 Dis krediler

\— %13 Gelir Ortakli¥i Senedi

342 | 6zel plasman

Tahsis edilen
gelirler

%24"Diger fonlardan aktarmalar

%9 Diger gelirler
SERIL- 3 : Kamu ortaklig:i fonu kullanimlar (31.12.1988)

%0%18,8%9er kullanimlar

359.2 Cari giderler 3
: %0.22Kalkinmada &ncelikli ydrélere
I¢ ve dig bor{ igtirak ve krediler
Odemeleri

%36.3Yat1r1m harcamalara

Kaynak : T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi Sayi.5
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2983 Sayili Kanunun ve K.O.Fonu Yonetmeligine gore, geri
kalmis bolgelerin kalkinmasi amaciyla Kalkinmada 6ncelikli
Yoreler'de istihdam yaratici 8zellik arzeden ve ayni zamanda
kamu kuruluglarinin % 10 oraninda igtirak ettigi her nevi odzel

sektdr yatirimlarinda K.O.F.'nun asgari % 10'nukullanilmakta-
dar. (40)

Kaynak tahsisinde;

- Istihdam arttirici nitelikte olan projeler,
~ Saglanacak finansman ile kisa siirede iliretime gegebilen

projeler,

- Sabit yatirimi tamamlanmig ancak igletme sermayesi ye-

tersizligi nedeniyle iiretime gecemeyen projeler,
- Yarim kalmig tesisler,

~ Dviz kazandirici veya d¥viz tasarrufu saglayici pro-
jeler,

Ekonomik ve mali degerlendirme sonug¢lari olumlu olmasi
kaydiyla “ncelikli olarak dikkate alinmaktadir.(41)

K.0.F.'ndan saglanan finansman ile kalkinmada &ncelikli
yoreler'de istihdamin arttirilmasi ve yodredeki igsizlik soru-

nunun ¢¥ziimlenmesi amag¢lanmigtair.

Kamunun altyapi yatirimlarinin finansmaninda ©Snemli rol
oynayan Kamu Ortakligi Idaresinin, halkin tasarruflarina bas-
vurmasini saglayan "Gelir Ortakligi Senetleri", Ozel sektoriin
tahvil g¢ikarmasina benzer bir finansman gekli olarak geligmig-

tir.

(40) 2983 sayili kanun
(41) OZUYGUR, Okkes a.g.e.



_39_

TABLO-VII.

KALKINMADA ONCELIKLiI YORELER

I. DERECEDE ONCELiKLi ILLER :

1. Adiyaman 8. Kars

2. Agra 9. Mardin
3. Bingol 10. Musg

4. Bitlis 11, Siirt
5. Diyarbakar 12. Tunceli
6. Gilimiigshane 13. Van

7. Hakkari

II. DERECEDE ONCELIKRLI iLLER :

1. Amasya 9. Malatya
2. Artvin 10. K.Marasg
3. Cankirzi 11. Sinop

4, Corum 12, Sivas

5. Elazig 13. Tokat

6. Erzincan 14, Sanliurfa
7. Erzurum 15. Yozgat

8. Kastamonu

Kaynak : T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi Sayi.l
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17 Mart 1984 tarihinde yiiriirlige giren 2983 sayili Tasar-
larin Tesviki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmasi Hakkin-
daki Kanun, siirekli ve glivenilir gelir verilmesi suretiyle
tasarruflara tegvik ederek saglanacak ek finansman kaynakla-
riyla kamu yatirimlarinin sliratle gergeklegtirilmesini amacg-
lamakta ve bu amag¢ dogrultusunda, kamu kurum ve kuruluglari-
na (KiT'ler dahil) ait kanunda adi gegen altyapi tesisleri
ile KiT'lere ait tesisler igin "Gelir Ortakligi Senedi" ¢ika-

rilmasini ongdrmektedir. (42)

2983 Sayili Kanun gergevesinde sz konusu kuruluglara ait
¢ikarilacak gelir ortakligi senetlerinin satisindan saglanan
gelirler, T.C. Merkez Bankasi'nda kurulan ve Bagbakanlik Top-
lu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi tarafindan idare edilen

. Kamu Ortakligi Fonu'nda toplanmaktadir.

Gelir ortakligi senetleri, birden fazla alt yapi tesisi-
nin birlegtirilmig gelirlerine ortak olmayi saglamak lizere
"grup senetleri” halinde c¢ikarilabilecefi gibi, her bir alt
yapi tesisinin gelirine ortak olmak iizere miinferit olarak

da ¢ikarilabilir.

Sz konusu senetler, Menkul Kiymetler Borsalari Kanunu

ve Sermaye Piyasasi Kanunu uygulamasi agisindan menkul kiy-
met olarak nitelendirilmekte ve Menkul Kiymetler Borsasi'nda

kote edilebilmektedir.
Hamiline yazili olarak tanzim edilen senetler,

"

ana se-
net" ve buna bitigik "kuponlar"dan olugmakta, ana senet bolii-
miinde alt yapi senedinin adi, senedin itibari deferi, tertip
ve seri numarasi, YPK kararinin tarih ve numarasi ile Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi Idaresinin gerekli gordiigi diger hu-
suslar yer almaktadir.

(42) 2983 sayili kanun
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Kuponlarda ise, alt yapi tesisinin adi, senedin itibari
degeri, tertip ve seri numarasi ile temsil ettigi yil belir-
tilmektedir.

Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresince bastirilan gelir
Ortakligi Senetlerinin satis iglemi, yine TKKOI'nce yapila-
cak duyuru ile basglatilmaktadar.

Satig islemi, duyuruda belirtilen siireler iginde bankalar,
2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'na gdre aracilik yapmaya
yvetkili kurumlar ve TKKOI tarafindan belirlenecek kamu kurum-
lari aracilaiBaiyla yapilmaktadir. Bedeli pegin ve nakit ddene-
cek senetlerden elde edilecek satig hasilati, Kamu Ortakligi
Fonu'nda toplanacaktir. (43)

Gelir ortakligi senetlerine verilecek gelir veya bu geli-
ri hesaplamaya ait yontemler, gikarilacak her tip senet igin
onceden YPK tarafindan tesbit ve ilan edilmekte, pay sahiple-
rine dagitilacak meblag, idare ve mankalar arasinda yapilacak
sbzlesme esaslari dahilinde Fon'dan ilgili banka hesabina ak-
tarilmaktadir. Senet sahipleri, sadece o yila ait kuponlar
ile bankaya bagvurarak, kupona disen gelir payini tahsil et-

mektedirler.

8 Mayis 1985 tarihinde yiiriirluge giren ve 2983 sayili ka-
nun'da degigiklik yapan 3188 sayili kanun uyarinca, gelir or-
taklig1 senetlerine ddenen gelirler ilk beg yil vergiden yliz-
de yiiz muaf tutulmakta, daha sonraki 3 yil ise % 50 muafiyet
taninmaktadir. Bu siireden sonra sdzkonusu senetler, Gelir Ver-
gisi Kanunu'nun 75. maddesinde belirtilen menkul sermaye irat-
larindan sayilacakt.r. Ote yandan, 2983 sayili kanun hiikiimle-
rine gore ¢ikarilacak gelir ortakligi senetleri ile bu senet-
lerle ilgili gider ve islemler, bu konuda diizenlenen kagit-—
(43) 2983 sayili kanun
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lar ve diger iglemler, her tiirli vergi, resim ve hargtan mu-
af tutulmaktadair.(44)

1.3.3.2. OZEL KESiMiN FINANSMANI :

{ilkemizde zellikle konut yatiramlarinin yaklagaik % 95'i-
ni gergeklestiren 6zel kesim, kamu kesiminden farkli bir® fi-
nansman yontemi kullanilmaktadir.(45)

Miiteahhit firmalarin finansman gereksinmesinin Onemli
bir bsliimii;

- Isverenler tarafindan verilen avanslarla,

- Satici kredileriyle (malzemenin kredili olarak alinmasi),
- Yapalan ise kiyasla baglangi¢ donemlerinde daha fazla

. ,istihkak alinmasiyla, ‘

g - Bazi biiyiik projelerde devletin sagladigi 6zel finansman
olanaklariyla kargilanmaktadir.

Buna kargin alinan istihkaklarla yapilan harcamalar ara-
sinda bir zaman araliginin bulunmasi firmalarin banka kredi-

lerine yonelmelerine yol agmaktadir.

Taahhiit sekttriinde ingaat projelerinin finansmani igin ©z-
kaynak kullanimi ender rastlanan bir durumdur.

Proje finansmaninda daha gok igletme sermayesi kredisi-
nin kullanaimi yaygin bir uygulamadir. Bankalar daha ¢ok proje
bazinda firmalarin isletme sermayesi gereksinmelerini kargila-
maktadir. Orta vadeli krediler igin genellikle sabit varlik-
lar tiiriinde teminat istenmesi bu tiir kredileri sinirlamakta-
dir.

(44) 3188 Sayili kanun
(45) KENTEL, Nihat a.g.e. S.20
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Bir miiteahhitlik firmasinin kredi gereksiniminin tutar:

genellikle; firmanin igletme sermayesi ile ig hacmi arasin-

daki iligkiye, istihkaklarin hangi aralikla alindiina, is-
tihkaklardan yapilan kesintiye (igin kesin kabuliinden sonra
alikonmasi) varsa firmanin ortak girisimlere ayirdigi kaynak-
larin miktarina, tasaronlara, malzeme saticilarina geg tdeme
yapmak yoluyla sagladigi kredilere bagli bulunmaktadair.

Yapilmakta olan iglerin finansmanina ydnelik kredilerde
bankalarin en biiylik glivencesi, miiteahhit firmalarin igi kar-
11 tamamlayacaklarina olan inanglaridir. Firmanin yiiklendigi
igler nedeniyle bagladifi kaynaklarin donmesiyle olugan ka-

zang, tamamlanmis iglerden dofan olacaklariyla, yapilmakta

.7 olan igler nedeniyle heniiz istihkaka baglanmamig, fatura

edilmemis giderlerden olusmaktadir.(46)

Miiteahhit firmalarin nakdi kredi disinda, gegici teminat
mektubu, kati teminat mektubu ve avans teminat mektuplari

gibi gayri nakdi kredilere de gereksinimi vardir.

Gegici teminat mektubu Bzellikle kamu ihalelerinde, kiigiik
igsler digsinda ©zel kesim ihalelerinde igsverenler; miiteahhit
firmalarin ihaleye katilabilmeleri ig¢in bu firmalardan gegici
banka teminat mektubu istemektedirler. (47)

Kesin teminat mektubu'nda banka, yiiklenici firmanin fir-
manin igi stzlegme hiikiimlerine, teknik gsartnamelere uygun

olarak tamamlayacagini igverene garanti eder.

Avans teminat mektubu ise, belirli bir hazirlik donemi
gerektiren islerde, bunun finansmani icin miiteahhit firmaya
(46) KENTEL- Nihat a.g.e. S.22
(47) KIPER- Osman a.g.e. S.271




A

verilen avansi giivence altina almak ig¢in istenir.

Sektore agilan krediler incelendiginde mevduat bankala-
rinin toplam kredileri iginde sektdriin payi 1983 yilina
kadar %Z 4'iin altinda kalirken, bu yildan sonra hizli bir
geligme gdstermis, 1988 yilinda % 18.1 diizeyine gikmaigtzar.
Mevduat Bankalarinca ingaat sektériine agilan krediler iginde
konutun payi 1984 yilinda artls gostermisg, daha onceki yal-
larda Bayindirlik hizmetleri ig¢in agilan kredilerle esgit
payi alirken 1984 yilindan itibaren konut her gecgen yil pa-
yini arttirmig ve sektbre acgilan kredilerin icginde konutun
payi 1982 yilinda % 48 iken 1987 yilinda % 60'a yiikselmis,
toplam kredilerin % 11'i konut sektoriinde kullanilmisgtir.
Bkz. TABLO-VIII
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BOLUM-2

2.1. ULKENIN KONUT SORUNLARI VE KONUT IHTIYACT :
2.1.1. KONUT SORUNLART :

Kigilerin odeme gliclerinden ve bireysel tercihlerinden bagimsiz ola-
rak, asgari seviyede barimma ihtiyaglarini kargilayabilmek igin
gerekli olan konut miktari ile belli bir anda var olan mikta-

r1 arasindaki farka konut ihtiyaci denmektedir.(48)

Konut ihtiyacini doguran baglica etkenler; yillik niifus
artigsi, kamulagtirma nedeniyle agikta kalmis olmak, ekonomik
fiziksel ve toplumsal eskime ile dogal afetlerdir.

Tirkiye'de yi1llik niifus artigi Steki etkenler arasinda en
'jﬁnemli yeri tutmaktadir. Yi1llik artig dogal niifus artigi ile
kentlere gtg gibi iki etkenden olugmaktadir. Bu etkenler, yil-
11k konut ihtiyaglarinin % 80'nine yakin bir bslumi kapsamak-
tadir. Bundan baska konut ihtiyacinin en biiyik kaynagi, eko-
nomik ve toplumsal eskimeye konu olan yapilarin yenilenmesidir.
Bu ise yi1llik ihtiyacin % 6-7'lik kismini olusturmaktadir.Her
y1l yaklagik 10-15.000 yapi teknik Omriinii tamamlamadan daha
fazla kazangli yeni bir yapinin yapilmasina yerini birakmak
tizere, yapimcilar, emlakg¢ilar yada dogrudan dogruya sahiple-
rince yikilmaktadir. Halkin barinma ihtiyacina daha uzun yil-
lar yanit verebilecek nitelikleri olan bu yapilarin vakitsiz

yikilmasi, konut ihtiyacini giddetlendirmektedir.(49)

Kentlerdeki niifus artiginin, konut ihtiyacini siirekli ola-

rak arttirmasindan bagka, kentlerde yagamaya baglamanin yol

(48) ANADOLU BANKAST KREDI ANALiZI VE EKONOMIK ARASTIRMALAR

md. "Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalari”
S.9

(49) KAVRAKOGLU,Ibrahim a.g.e. S.25
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acti1gi toplumsal degigme de gosteriggi tiketim egilimlerini
bu ihtiyacin gsiddetlenmesinde onemli bir etken durumuna ge-
tirmigtir.

Kentlegen ailelerin tiketim harcamalari iginde, konutun
payl giderek artmakta, geliri artan aileler, once konut son-
ra semt yada her ikisini ayni anda degigtirmeyi amac¢lamakta-
dirlar.

Ayrica arsa maliyetlerinin asiri derecede ve siirekli bir
ylikselme ig¢inde olmasi gittikge artan bir kitleyi konut ihti-
yaci ile karsi kargiya birakmaktadir.

Sehirlerdeki konut sorunlari incelendifinde bunlarin bo-

yutlari agagidaki sekilde siralanabilir.(50)

- Konutlarin saglamlik durumu, sahip oldugu kolayliklar,
oda sayilari, icinde yasayan hane halklarinin 6zelliklerine
gore barinma kosullari elverigsizdir.

- Barinma yogunlugu yilksektir. Hane halklarainan biiyiik
¢ogunlugu bir yada iki odali kiiciik konutlarda yagamak zorun-
dadir.

- Sehirlerde bagta kira olmak ilizere konut giderlerinin
dar gelirli hane halki biitgelerine yiikii ¢ok fazladir.

~ Her bin niifus igin iiretilen konut birimleri sayisi di-
ger lilkelere gtre daha diigiik bir diizeydedir.

~ 0Ozel kesim, yeni liretilen konutlarin yaklagik % 95'ini
karsilamaktadir.

~ Birikmis ve yakin gelecekte niifus artigindan dogacak

konut gereksinmelerine dayanarak 2000 yillarinda konut agifi-

(50) ANADOLU BANKASI, a.g.e. S.12
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nin 8 milyon birime ulasacagi tahmin edilmektedir.

Blitiin bunlarin 1giginda Tirkiye 2000 yilina kadar yakla-
g1k 400.000 konut liretmek sorunuyla karsgi kargiyadir. Ancak
konut ihtiyacinin normal {iretimle kargilanmamasi, dar gelir-
1li genis kitleleri, bu sorunu kendilerinin ¢6zmesi zorunlu-
luguna yoneltmigtir.Bunun anlami konut ag¢iginin hemen hemen
tiimiyle gecekondularla kapatilmasidar.

2.1.2. KONUT IHTIiYACI

Hizli kentlegmenin yérattlgl konut ihtiyaci, ©te yandan
konut maliyetinin normal kosullarda % 20'sine ancak varan
arsa payinin, iilkemizdeki arsa spekiilasyonu yiiziinden yapim
maliyetinin % 40-50'sine kadar c¢ikmasi, yapil geregleri mali-

-+ yetlerinin agiri dlcglilerde yiikselmesi, tiiketici egilimleri-

nin, gercek ihtiyaglara yanit verecek nitelikteki konutlar-
dan ¢ok, genisg ve pahali konutlara ytnelmisg olmasi ve bu egi-
limin, kentlesmenin ve g&sterisci tiiketim egilimlerinin de
etkisiyle giic kazanmasi, konuta ayrilan kaynaklarin yetersiz

ve etkisiz kalmasi sonucunu dogurmustur.(51)

Ayrica, Tiirkiye'deki konut ag¢iginin veya konut ihtiyaci-

nin hesaplanmasinda izlenen yol goyledir

Yapilan konutlar kavramindan, ingaat ve yapi kullanma
izni alinmis konutlar kasdedilmektedir. Ihtiyaci ise niifus
artisina gore hesaplanmaktadir. Aradaki fark ise konut agigi
kavrami ile ifade edilmektedir. Ancak konut acigi kavrami

fiili bir agigi degil teorik bir acgigr ifade etmektedir.

Ginkii tilkemizde bugiin konut agiginin biiylik bir kisma
gecekondularla kapatilmaktadir. Bu yapilarinda resmi kayit-
(51) KAVRAKOGLU, Ibrahim a.g.e. S.26
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lari olmadigindan dolayi aradaki fiili farki tesbit etme im-

kani azdair.

Gegmig plan donemlerinde Bngdriilen konut iiretim hedef-
lerine ulagilamamig ve ihtiyaci ile iiretim arasindaki fark
gittikge bliylimistiir. Ancak son yillarda bu fark azalma egi-

limindedir.

TABLO-IX
KALKINMA PLANLARINDA KONUT URETIMI TAHMINI
_ . URETILEN

PLAN DONEMI : KONUT IHTIYACI  KONUT BIiRIMi AGIK
1. Beg yil (63-67) 418.793 348.420 70.373
2. Beg y1l (68-72) 900.000 1713.720 186.280
3. Beg yal (73-77)  1.220.000 978.361 241.639
' 4. Beg y1l (77-83)  1.705.065 929.344 775.721
4.243.858 2.969.845 1.274.013

KAYNAK : DPT Kalkinma Pl.ve Ist. Biiltenleri'nden faydalana-

rak hazirlanmistair.

Tabloda konut ihtiyaclari, demografik ve yenilemeden do-

gon ihtiyacin toplamini igermektedir.

Uretilen konut birimleri alinan ingaat ruhsatlarina gore
hesaplanmistir. Konut agiginin 8zellikle 4. Plan ddnminde had
safhaya ulagtigi goriilmektedir.

5. Bes yillak kalkinma planinda &ngtriilen konut ihtiyag-
lari ve liretilen konutlar tabloda gtsterilmigtir. Buna gtre

yillar itibariyle konut agigi gdyledir
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TABLO X V BESYILLIK PLANDAKI KONUT URETIiMiI HEDEFLERI

YILLAR GEREKSINME KONUT URETIMi AYLIK

1984 272.000 189.486 (82.514)

1985 280.000 259.187 (20.813)

1986 290.000 393.967 103.967

1987 298,000 228.000 (70.000)

1988 305.000 256.000 (49.000)

1989 318.000 -

Kaynak : DIE 1987 y1lligi ve T.K.K.0.i. y1llik raporundan

alinarak hazirlanmigtir.

Tablodan izlenebilecegi gibi Toplu Konut kanunu uygulamalarinin
yer aldigi Bes yillik plan doneminde konut acigi daha onceki
plan donemlerine kiyasla azalma gosterme egfilimindedir.

Hatta 1986'da konut Uretimi gereksinmenin i{izerinde gerceklegti
rildigini gostermektedir.

Ancak daha oncede belirtildigi gibi konut ag¢igi teorik bir
kavramdir. Yani ingaat ruhsatlarinin sayisi ile ihtiyag
arasindaki farktir.

1984 yilinda c¢ikarilan imar affi kanunun, uygulanmasina
baslanan bu yillarda, bir gok gecekbndﬁl ruhsat ve kullanma
izni verilmis olmasida konut iiretimi artigsina sebebiyet
vermigtir. Yani 1985 yilinda gecekonduda oturan bircok ailenin

bu yildan itibaren ruhsatli binalarda oturdugunu g@stermektedir.

2.2. KONUT URETIMI
TABLO XI. Tiirkiye'de Konut Stoku
i Konut birimi %

Sayisa
i1 Merkez Beledi- 2.234.130.-
yeleri Toplami

31.5
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Ilge Merkez Be-

lediyeleri Toplami 3.938.844. - 55.5
Bucak ve Koy 923.303 13.0
Belediyeler genel top. 7.096.277 100.00

Kaynak : DIE 1984 binalar sayimi.

Belediyeler genel toplami, mevcut binalar icindeki hane
sayisini vermekte olup, bu konutlarin % 19.7'si Istanbul'da
% 9.4'U Ankara'da % 47.6 s1 1Izmir'de yer almaktadar.
Belediye tegkilati olan yerlerdeki toplam bina sayisi ise
4.387.971 olup bunun % 24'5 celik betonarme, %5,2'si ahsgip
% 18.4'4 briket % 27'si tugla, % 16'si tas, % 11.4'u
kerpigten yapilmistair.

g Bu binalarin % 79.8'nde borulu su tesisati, % 95.9'unda

elektrik tesisati %82.6'sinda pis su tesisati mevcuttur.(52)

1976-1988 yillari arasinda insaat ruhsatlarina  gore
Tirkiye'de konut iiretimi.

TABLO XII TURKIYE'DE KONUT URETIMI
Konut binasi Konut birimi Artig/Azalis

Yillar Sayisi Sayisi %
1976 64.901 224,583 +24
1977 63.863 216.128 -4
1978 73.251 237.097 +10
1979 77.254 251.846 + 6
1980 61.849 203.989 -19
1981 48.692 144.394 -29
1982 46,902 160.078 +11
1983 49,227 169.037 + 6

(52) ANADOLU BANKASI a.g.e.S.13
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Konut binasi Konut birimi Artig/Azalig
Yillar Sayisi Sayisi %
1984 52.791 189.486 +12
1985 61.793 259.187 +37
1986 91.233 393.967 +52
1987 54.847 228.000 -52
1988 57.688 256.000 +11

Kaynak : DIE 1987 YiMi§1 ve T.K.K.0.I y1llik Raporu 1988'den
alinarak hazirlanmigtar.

1981 yi1li ©ncesinde konut {iretiminde istikrarli bir
geligme olmadigi goriilmektedir. Bu yildan sonraki konut
iretimi ise ©nceki yillara gidre daha istikrarli bir seyir
izlemigtir. Bu ddnemde konut {iretiminde her yil bir onceki
yila gdre artiglar goriilmekte olup, 1986'da bu artiglar en
yliksek diizeye ulagmigtir.

Ancak konut {iretimindeki artiglarin kentli niifus artisi
ile karsgilasgtirildiginda gergekte bir artisin degil,bliyliyen
bir konut agiginin varligi goz oniine gelmektedir.

Konut liretimi sadece bir yatirim tiiri olarak gormek hata-
ladir.Ginki konut, iginde yasayan ailelerin isteklerine,
aligkanliklarina,ekenomik, sosyal ve kiiltiirel yapilarina
cevap verecek tarzda ele alinmalidir. Dar ve sabit gelir
gruplarinin {icretlerinin tamami ile kirayi kargilayamadigi
gliniimlizde, sorunun patlama noktasina geldigi kolaylikla
anlagilmaktadir. Bu da ucuz konut iiretiminin arttirilmasi ve
yayginlagtirilmasi zorunlulugunu giindeme getirmektedir.(53)

Ulkemizde konut iretimi 6zel kesim, belediyeler ve devlet
tarafindan kargilanmaktadir. Ozel kesimin payi % 95'in

(53) ANADOLU BANKASI a.g.e. S.19
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Ulkemizde konut iiretimi “zel kesim, belediyeler ve devlet
tarafindan kargilanmaktadir. Ozel kesimin payi % 95'in
tizerindedir. 0zel kesim igerisinde girketler, yap-sat'gi
miiteahhitler ve yapi kooperatifleri yer almaktadir.

Bunlardan ilk ikisi kendi 6z kaynaklari ile konut
liretmekte ve bunu yiiksek fiyatla satarak gelir elde
etmektedirler. Bunlardan liclinciisii vani konut yapi
kooperatifleri ise liyelerinin tasarruflariyla ve ilave olarak
devletin verecegi kredilerle konut iretimini
gergceklegtirmektedirler.

Son yillarda konut {iretiminde kooperatifler onemli bir
yer tutmaktadair.

2.3 KONUT KOOPERATIFLERININ GELiSiMi ISLEVLERI

Ulkemizde, ilk konut kooperatifinin 1887 yilinda
istanbul'da anclak ingiliz azinliginin {Uyeleri arasinda
kuruldugu bilinmektedir. Bununla birlikte,Cumhuriyet
déneminin ilk konut kooperatifi denemesi, Bahcelievler
kooperatifi'dir.Bu kooperatifin 1934 yilinda kuruldugu
dikkate alindiginda konut kooperatifciliginin 55 yila yakin
bir gegmigi oldugu ileri siiriilebilir.(54)
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TABLO XIII KOOPERATIF SAYILARI

Yillar Birim Sayisi Koop. Sayisi
1948-60 24296 377
1961-70 45240 1054
1971 14561 356
1972 12277 421
1973 25507 4517
1974 13966 220
1975 14005 137
1976 16643 285
1977 25142 334
1978 26049 330
1979 31437 545
.. 1980 31538 578

kaynaki DIE Tirkiye ist. y11lag1 1981 S.32

1948-1961 yillari arasinda gerek Sosyal Sigortalar Kuru-
mu'nun igcilerin kurduklari konut kooperatiflerine kredi agma-
s1, gerekse (aligma Bakanligi'nin kurulup, igg¢i konutlarina
iliskin caligsmalarin hizlanmasi ve Tirkiye Emlak Kredi Banka-
s1'nin yeni bir birimde Orgiitlenmesi konut kooperatiflerinin
sayllarinin yiikselmesine neden olmugtur. Ancak bu kurumlar
digindaki kooperatifler sahipsiz kalmiglar ve amaglarinda sap-
malar olmusgtur.(55)

Kooperatifler, tek tek yapilarda bir kag¢ birimlik konut
tiretmekle yetinen, yani toplu konut yapmayan kuruluglar olmug-
tur. Birden ¢ok kooperatife iiye olarak ortaklik haklarini ko-
tiiye kullanan, bu yoldan kazang elde edenler tiiremigtir.
Kooperatif konutlarin kiralama ve alim satimla el defistirme-
si yayginlagmigtair. =
Konut kooperatifleri, kooperatifgilik sistemine dnem vermedik-
lerinden, ytnetimlerini kendi iiyeleri degil,

(54) KELES,RUSEN "Tiirkiye'de Konut Kooperatifleri" 1967 S. 26
(55) ANADOLU BANKASI d.g.e. S. 20 ., . . S
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digaridan getirilen aylikli gorevliler lstlenmigtir.

1961'de getirilen planli kalkinma donemgnde konut kesimi
ne bu milli gelirden daha biiyiik bir pay ayirmadan, uretilen
birim sayisini gogaltma yollari aranirken, Olgiileri ve dolayi-
siyla maliyetleri azaltmanin yaninda, "Toplu Konut" ybntemin-
den yararlanmaya biitlin planlarda yer verilmigtir. Bag-kur'un
kendd sigortalilarina verecegi kredilerden yalniz kooperatif
ortaklarinin yararlanabileceklerine iligkin yonetmelik hiikmii
kooperatif¢iligi ©zendiren bir tutumdur.(56)

1979-1981 doneminde kooperatiflere ; arsa, kredi v.b.
yardimlarin saglanmasi yoniinde kararlar alinmigtir. Bu tir

girigimler su sekilde siralanabilir

1) SSK'nin bireysel kredi verme .girigimi
i2) Yeni Kentsel yerlegim alanlari
3) Devlet memurlari konut edindirme yonetmeligi
4) Bankalar yasasinda degigiklik
5) Bag-kur iyelerine konut kredisi
6) Milli konut politikasi

Bu ddnemin biitlin bu arayiglarinin, kendi iglerinde yer
yer tutarsizlik ve geligkiler gtstermelerine kargin, konut igin

bireysel tasarruflarin arttirilmasi bunun ig¢in devletin bzel
kesimdeki toplu konut kuruluslarina yardimci olmasi gibi amag-
larin gercgaklegtirilmesine ydnelmigs olduklari goriilmektedir.

Bu denemelerin hepsi de siyasal istikrarsizliklar yiiziinden ki-
sa omiirli olmus, 1981 yilinda gikarilan Toplu Konut yasasinda
yer alan ilkelerden bir ¢ogunun olugmasina genig Olgiide katkida
bulunmugtur,

2.3.2. KONUT KOOPERATIFLERININ iSLEVLERI

(56) KBLES RUSEN a.g.e. s. 30'
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2.3.2. 1. TAINIM

Konut kooperatifi, {iyelerinin konut gereksinmelerini,bir-
eysel yarigmanin ve kazang glidiistiniin etkilerinden kurtararak
kargilikly dayanigma ve yardimlasma ile kargilamayi amaclayan
bir toplumsal drglittiir.

Kooperatifler ,1163 sayili Kooperatifler Kanunu'na , bu
kanunda hijkiim bulunmayan hallerde Ticaret kanununa tabidirler.
(57)

2.3.2.2. TURLERI

Konut kooperatiflerini, ingaat siirecinin gegitli safhala-
rinda oynadiklari rol, sonra da yaptirdiklari binalarin mulki-

¢ yeti konusundaki tutumlari yoniinden olmak iizere ayri ayri

siniflandirilabilir. (58)

Ingaat siirecinin gegitli safhalarunda oynadiklari rol
bakimindan,  konut kooperatifleri bir kag gekil gbsterir

1) Bir kismi, ortaklarinin kiigiik tasarruflarini konut yapmak
amaciyla, kredi olarak yeniden dagitmak iizere toplayan tasarruf
sandiklari tiiriindedir.

2) Bir kisim kooperatifler, konut yapim igini iizerine almiglar-
dir. Bu gorevi, imkanlarina gore ya kendileri yapar, yada yap-
tirirlar.

3) Diger bir kisim kooperatifler, yapilmig olan konutlarin ba-
kim ve ybnetimini {izerlerine alirlar.

4) Son olarak, bazi konut kooperatifleri de bu safhalarin bir-
den fazlasindaki igleri gorevleri sayar ve o yonde caligmalar
yaparlar,

(57) Kéleg Rugeii a.g.e. s. 20
(58) 1163 Sayili kanunu kooperatifler
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Binalarin miilkiyeti konusundaki tutumlari bakimindan
konut kooperatifleri {ig gruba ayrilabilir :

1) Bazilari, yapilan konutlarin miilkiyetini ortaklarina devre-
den kooperatiflerdir. Devretme iglemi genel olarak, ortaklarin
ipotek kredisinden dogan borglari ddendikten sonraya birakil-
maktadir. Konutlar ortaklara devredilince, bu kooperatiflerin
omriide gogunlukla son bulur.
2) Diger bazi kooperatifler de, yapilan binalarin millkiyeti,
kooperatif elinde kalmakta, ortaklara devredilmemektedir.
Ortaklar kendilerine ayricalik taninmig kiraci durumundadirlar.
Isteklerine karsi olarak konut'u terketmeye zorlanamayacaklari
gibi o konutun mirasgilarina da devretmek hakkina sahiptirler
Bu kooperatifler, ev sahibi olmaya'&etecek on tasarrufu yapa-

mayan dar gelirli siniflar igin elverigli bir imkan saglarlar.
i

Ortaklarina miilkiyet hakki devretmeyen kooperatiflerde,

konutlarin el degigtirmek suretiyle kazan¢ konusu yapilmasina
engelleyen tedbirlir ongdriilmiigtir.
3) Uciincti bir grup konut kooperatifinin ortaklari ise,ne ev
sahibi, ne de kendilerine ayricalik taninmig kiraci durumunda-
dirlar. Ancak bunlar siradan kiraci olmakla birlikte kendile-
rine kiralanan konutlarin ydnetimine da katilirlar.

Uygulamada en bagarili konut kooperatiflerinin, binala-
rin millkiyetini ortaklarina devretmeyen ve aypi zamanda, bizzat
konut ingaa edebilecek imkan ve Orgiite sahip kooperatifler oldu-
gunu gostermektedir.

2.3.2.3. AVANTAJLARI

Konut kooperatiflerinin, gerek kendi iliyeleri, gerekse toplum
icin sagladaiklari bazi fayda ve avantajlari vardair.
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Bu fayda ve avantajlar, merkezi ve mahalli idarelerin bu kuru-
luglari desteklemelerinin baglica nedenlerini tegkil eder.

Bunlar ¢ grup halinde siniflandirailabilir : (59)
2.3.2.3.1. MALI AVANTAJLAR

- Bu Kooperatifler, ortaklarini tasarrufa tegvik eder ve
tasarrfulari orglitlendirir. Ortaklarin kiigiik tasarruflarinin
bir araya gelmesi, faiz giderlerinde nisbi bir azalma saglar.

~ Konut kooperatifleri, konut piyasasinda tek tek ya da
gruplar halinde bulunan ihtiyag¢ sahiplerinin yerine kollektif
bir talep koyarak alicilarin durumunu kuvvetlendirirler.

Buna kooperatif binalarinin uzun vadeli krediler igin gliveni-

.. lir bir kaynak tegkil etmesi ve binalarlnzkooperatifin miilki-

yetinde bulunmasi gibi hususlarda eklenince, kooperatifin el-
verigli sartlarla kredi bulma sgansi artar.

- Arsa alimindan binalarin tamamlanm531na kadar gegen slire
i¢inde her safhada, aracilar ve spekiilatérler ortadan kaldiril-
digindan, binalar nisbeten ucuza mal olur.

Nitekim, bu tip kuruluslarin, konut maliyetlerini % 15- % 20
Olcisliinde diigiirdigli hesaplanmigtir.

- Konut kooperatiflerinin, ortaklarinin ihtiyaglarini nis-
beten ucuza kargilamalarini saglayan faktdrlerden biri de bHvik
¢apta lpetim yontemleri kullanabilméleridir.

Biyiik capta ingaat, kooperatifin insaat malzemesini toptan ve
dolayisiyla ucuza almasini, kendine ait atdlyeler kurarak in-
gaatl bizzat yaptirmasini, kar amaci glitmediginden, iyi malze-

me kullanmasinida miimkin kilar.

(59) KELES. RUSEN a.g.e. s. 23
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2.3.2.3.2. TEKNIK AVANTAJLAR

Konut kooperatiflerinin sagladigi teknik avantajlar,
teknik hizmetleri kooperatif digindan saglamak zorunda kalma-
lari vasifli teknik personel kullanma imkanlarina sahip olma-
lari, bir takim kalite standartlari tesbit edebilmeleri ve
konutlarain gerek yapimi, gerekse bakim ve ybnetimi sirasynda

yeni teknikleri kolaylikla kullanabilmeleridir.
2.3.2.3.3. SOSYAL AVANTAJLAR
Bu kooperatiflerin, dar gelirli bir ¢ok aileyi konut sahibi

yapma, komsuluk iliskilerini geligtirme gibi sosyal faydalar:i
da bulunmaktadir. (60)

.+ 2.3.2.4. DENETIMLERI

Kooperatiflerin denetimini, kurulusta ve igleyigte de-

netim olarak ikiye ayirarak inceleyebiliriz.

-Ktirulugsta Denetim

Kooperatiflerin saglikli bir gekilde kurulabilmesi ve
amag¢larini bagarili bir bicgimde gerceklegtirebilmesi igin bazza
kogullarin mevcut bulunmasi gereklidir.
Kurulusta denetim, Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin drnek koo-
peratif ana stzlegsmeleri hazirlamak suretiyle ve kooperatifin
kuruluguna izin iglemleri sirasinda olur.
Ayrica Ticaret Sicil Memurlarinin tescil iglemi sirasinda ve
ayrica noterlerce ana sdzlegmedeki imzalarin onaylanmasi sure-

tiyle gergeklegtirilir. (61)

-Ote yandan kooperatifler, ig denetimin yetersizligi
nedeniyle isleyigte de devlet tarafindan denetlenmektedir.
isleyiste devlet denetimi Sanayi ve Ticaret Bakanllgfnca, Bag-
bakanlik'ca ve diger ilgili bakanlik ve kamu mercilerince ger-
ceklegtirilir.

(60) KELES, RUSEN a.g.e. s 25

B

(61) 1163 savili Kooverarifler Kanunn
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1
Sanayi ve Ticaret Bakanliginin denetimij

a) Kooperatif Genel Kurullarinda gbrevlendirilen Sanayi ve Ti-
caret Bakanligi temsilcileri araciligi ile,

b) Kooperatif genel kurullarinin: Sanayi ve Ticaret Bakanligin-
ca toplantiya cgagrilmasi suretiyle,

c) Kooperatif ana stzlegmelerinin degigiklifine izin verilmesi
iglemleri sirasinda,

d) Kooperatifin dagilmasini gerektiren sebeblerin mahkemeye
bildirilmesi suretiyle yapilir. (62)

Konut kooperatiflerinin ililkemizde bagarili olamadiklari,
hem kalkinma amaglarina uygun bir konut politikasinin ilkeler-
ine, hem de kooperatifg¢iligin felsefesine aykiri bir yol tut-
tuklari, genellikle bilinen bir gergektir.

Ig¢i kooperatifleri de dahil olmak iizere konut kooperatif-
leri, planli doneme gelinceye kadar halk konutlari blg¢iilerine
uygun olmayan liiks sayilabilecek konutlar liretmigler kaynak
savurganligina yol agmiglardir.

Kooperatiflerin tabi olduklari 1163 sayili kanunda,
25.10.1988 tarihli Resmi Gazete'de yayinlaharak yiriirliige
giren 3476 sayili kanun ile bazi degigiklikler yapilmigtir.
Yapilan bu degigiklikler ¢ogunlukla uygulamada kanunun boglu-
gu degerlendirilerek yapilan suistimalleri ortadan kaldirmaya
yoneliktir.

(62) 1163 Sayili Kooperatifler Kanunu
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2.4- 2985 sayili TOPLU KONUT KANUNU VE
TOPLU KONUT FONU UYGULAMASI

2.4.1. 1982 Anayasasinda konut ile ilgili hilkiimler

Yeni Anayasa'nin "Konuthakki" baglikli hikmi goyledir
"Devlet, gehirlerin 6zelliklerini ve gevre gartlarini gdzeten
bir planlama cergevesinde konut ihtiyacini kargilayacak tedbir-
leri alir. Ayrica toplu konut tegebblislerini destekler."(63)

Anayasa'nin bu diizenlemesinin gerekgesinde, bdylece
vatandaglar ig¢in konutun arz ettigi ©nem dikkate alinarak,
Devletin konut yapimini destekleyici, planlayici roliine igaret
edilmekte, sehirlerin ve yapilarin tabiatin icinde bir yasa gibi

..: yer almamas1i ig¢in genel bir gevre iginde dliglinilmeleri Devlete

odev olarak yiklenmektedir.

Ayrica Anayasa'nin Cumhuriyetin Nitelikleri basglikla
hilkmi ile ilgili gerekgesinde ise, sosyal hukuk devleti terimi
ile bizzat kendi koydugu hukuk kurallarina uyar ve galigtigi
halde elde ettigi iiriinle mutlu olabilmek igin tasarladigi maddi
ve manevi degerlere sahip olamayan kigilerin yardimcisi olan
devletin kastedildigi acgiklanmigtar.

2.4,2. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU
2.4.2.1. AMAGC VE KAPSAM

Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut ingaatini yapanlarin
tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sgart ve
malzemelerine uygun endlistriyel ingaat teknikleri ile arag ve
gerecglerin geligtirilmesi ve Devletin yapacagi desteklemeler ig-
in Toplu Konut Fonu'nun meydena getirilmesi ve kullanilmasinin
bu kanun hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmektedir. (63)

(63) UCISIK, GUZIN,"Ingaat sektdriinde konut sektdrinin Yasal yoni
1I77H. Yay. 1984

(64) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu "Toplu konut ile i1eili mevznat
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2.4.2.2, TOPLU KONUT FONU

2.4.2.2.1. T.K.F'nun KAYNAKLARI

a) Tekel idaresi ve Tekel diginda kalan gergek ve tiizel kigi-
ler tarafindan imal edilen alkolld ve alkolsiiz igkiler, titiin
mamulleri, ispirto ve ispirtolu ickiler ve her tirli igki ima-
linde kullanilan alkollii ve alkolsiiz 6ziitlerin istihsal vergi-
sine esas matrahlari lizerinden en fazla % 15 nispetinde hesap-
lanacak ve istihsal vergisinden ayrilacak miktardan,

b) Dahilde iiretilen veya ithal edilen akaryakitin rafineri g¢akig
fiyati Uzerinden, benzinden satig fiyatinin :%15'ini, motorin,
gazyagi ve fuel-oil den satig fiyatinin % 7'sini gegmeyecek
miktardan, '

"p) Yurt disi cgikiglardan ¢ikis basina alinacak en gok 100 Amerikan
Dolari kargilig:r Tiirk Lirasi ve K.K.T.C. Devleti igin ¢ikig ba-
sina en ¢ok bunun yarisi kadar Amerikan Dolarai kargiligi Tirk
Lirasindan

d) Fon dan verilecek kredilerden dolayi yapilacak geri demeler-
den

e) T.K.F'na kaynak saglamak amaciyla gikarilacak Hazine Kefalet-
1li doviz veya TL. esasli tahvillerin satigindan saglanacak gelir-
lerden, (Gikarilacak tahvil miktari, her sene biitge kanunu ile
tespit edilecek miktari gecemez.),

f) Fona yapilacak bagis ve yardimlardan,

g) Hazine arsalara iizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa
maliyet bedellerinin en ¢ok % 25'ine kadar alinacak katilim pa-
yindan,

h) Bu fona agilacak kredilerden,

i) Tekel idaresinin ithal ettigi maddelerden alinan fonlardan,
j) Tiiketilen elektrik enerjisinin satig Kw/h bedeli iizerinden

en fazla % 10 nispetinde hesaplanacak miktarlardan,

meydana gelmektedir. (65)

(65) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu "Toplu konut ile ilgili Mevzuat"
T.K.K.0.I. Yayini 1987 S. 13
(66) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu a.g.e. S. 14
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2.4.2.2.2. FONUN KULLANMA SAHASI

T.K.F; ferdi ve toplu konut kredisi, konut kredisi,
faiz sibvansiyonu, toplu konut iskan sahalarina arsa temini,
aragtirma, turizm alt yapilari, konut alt yapilari veya okul,
karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, posta
merkezi, cocuk parklari ve benzeri tesisler ile konut sektori
sanayiini tegvik i¢in yatirim ve igletme kredisi alanlarinda
kullanilabilir. (66)

2.4.2.2.3 TOPLU KONUT FONUNUN DENETiMi

T.K.F'nun denetimi 20.10.1983 tarihli ve 72 sayili Bagba-
kanlik Yilksek Denetleme Kurulu hakkinda kanun hiikmiinde karar-

name esaslarina tabidir.

Kamu bankalari ile fonlarin denetimi konusundaki 3346 sayi-
11 kanuna gtre KIT'ler, banka ve fon ile yasalarla tzel olarak
diizenlenen kuruluslar T.B.M.M. KIT Komisyonu'nun denetimi digi-
na gikmaktadir. Bu kuruluglarin denetimi Plan ve Biitge Komisyo-
nu'na verilmigtir.
Ancak, bu yasanin Anayasa Mahkemesi'nce iptali lizerine bu denetim
yetkisi yeniden KIT komisyonuna verilmigtir.
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24.2.2.4 TOPLU KONUT FONUNUN KULLANIM SEKLI

T.K.F'nun kullanimina iligkin Tuzik 2985 sayili kanunun
3. maddesine gore Bakanlar Kurulunun 16.6.1984 tarih ve 84/8211
sayi1li karariyla belirlenmigtir.
Buna gore,

"a) Toplu konut kredisi, ferdi kredi ve yatirim ve igletme kre-
disi,

b) konut kredisi fais farka, :

c) toplu konut igin arsa temini ve bu hizmetin gerektirdigi her
tiirli harcamalar,

d) Konutla ilgili plan, proje, standart ve teknolojilerin yapi
ve tesisat gereglerinin aragtirilap geligtirilmesi, enerji ta-
'.Farrufu saglayici ve gevre kirlenmesini azaltici aragtirmalar
ve bu hizmetlerin gerektirdigi her tiirli harcamalar,

e) turizm alt yapilara,

f) Toplu konutlar igin gerekli alt yapi ve sosyal tesisler

g) Kaynak temini amaciyla g¢ikarilacak tahvil giderleri,

h) Kanunun uygulanmasindan dogan ve idarece odenmesi gereken
her tiirlyi vergi, resim ve harglar,

i) Idarenin biitgesine ayralacak pay,

j) Kamu ortakligi fonuna aktarma

Fondan harcamalari ve kredilendirmeleri yapmaya Idare Bagkani
n
yetkilidir. Baskan bu yetkiyi yardimcilarina devredebilir.(67)

(67) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu a.g.e. S. 15
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2.4.2.2.5., T.K.F'ndan VERIiLECEK KREDILERIN MIKTAR VE
VADESININ BELiRLENMESI

Konut biiyikligi, konut alicisinin konutunun olup olma-
digi, konut yeri v.b. unsurlar goz oniinde bulundurularak toplu
konut kredisi ve ferdi kredi miktarina, alici payi hesabaina,
kredi vadelerine iligkin esaslar Toplu Konut ve Kamu Ortakligi
Kurulunca belirlenmektedir.

Bankalarin, fon kaynaklarindan verecekleri kredilere
uygulanacak faiz oraniyla fona geri donecek faiz orani arasinda-
ki fark idarece belirlenmektedir. (68)

2.4.2.2.6. TOPLU KONUT KREDISI BASVURUSU

Konut yapimcilarinin, hazirlayacaklari projeleri,ince-
lenmek iizere idareye verilmesi ile kredi bagvurusu yapilmisg
olur.

Bu projelerde;
a) Konut yapimcisinin tanitilmasina,

b) Projenin amag ve kapsamina (liretilecek birim sayisi,konut
bilyiik1liigii, standart ve nitelikleri, kullanilacak teknoloji ve
malzeme),

c) Arsanin miilkiyet durumuna, biiyiikliigine, valilikce toplu
konut alanina ayrildifina, imar durumuna, arsanin iktisap ta-
rihine, alig bedeline, konut maliyetine yansitilacak bedeline,
d) Alt yapi durumuna,

e) sosyal tesis durumuna,

f) Konut metrekare maliyetine,

g) Is programina,

h) Projenin finansman gereksinimine,

i) Idarece istenecek dijer hususlara,

iligkin bilgi ve belgelerin bulunmasi gerekmektedir.
Idare,y1111k finansman programinin olanak verip vermedifini de

(68) 2985 saylil Toplu Konut Kanunu a.g.e. S. 16
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gz onlinde bulundurarak kredi verilip verilmeyecegini konut
yapimcisina bildirmekte, kredi verilmesi uygun goriilmiig ise

uygunluk belgesi vermektedir.
2.4.2.2.7. TOPLU KONUT KREDISININ KULLANDIRILMASI

" Konut yapimcisinin, krediyi alabilmek ig¢in uygunluk
belgesiyle bankaya bagvurmasi gerekmektedir. Banka kredinin
kullandirilabilmesi igin gerekli belgeleri ve glivenceyi ister,
ve mali durumunu yeterli goriirse gerekli svzlegme ve diizenle-
meyi yaparak, kredinin geri doniigiini saglayacak onlemleri al-
maktadir.

Banka yapmis oldugu diizenlemeyi ve almig oldufu Onlem-
leri idareye bildirerek odeme programina gore kredinin fondan
karsilanmasini ister. Idareyle Banka arasinda yapilacak kredi
sozlegmesi ilizerine, idarece T.C. Merkez Bankasi'na tdeme tali-
mati verilir.

Bankayla konut yapimcisi arasinda yapilacak sdzlegmeden
sonra, banka krediyi agar, bu krediler termin planinda yer

alan tarihlerdeki kredi gereksinimine gtre ©denir.

Kredinin amacina uygun olarak kullanilip kullanilmadi-
g1 bankaca izlenir. Amag¢ digi kullanildiBinin saptanmasi halinde
kredi derhal kesilir ve kullandirilan kredi geri alinir.

Konut, altyapi ve sosyal tesislerin ig programina uy-
gun olarak yapilamamasi halinde, konut yapimcisina uygulanacak
yaptirimlar, bankayla konut yapimcisi, kredinin vadesi, faizi,
banka komisyonu, bankaca fona zamaninda “denmemesi halinde ban-
kaya uygulanacak yaptirimlar idareyle banka arasinda yapilacak
kredi sbvzlegmelerinde gosterilir.” (69)

(69) 2985 sayili toplu Konut Kanunu a.g.e. S. 16-17
(70) 2985 sayila T.K.K. a.g.e S.17
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2.4.2.2.8. FERDI KREDININ KULLANDIRILMASI

" Ferdi kredi; Kurulun konut bilylikltiglinii, konut yerini,
toplu konut alaninda bulunup, bulunmadigini, konut alicisinin
konutunun olup olmadigini g&z Ontinde bulundurarak belirleyecegi

esaslar cergevesince bankaca agilir.

Ferdi krediden yararlanarak konut yapacak ve alacak o-
lanlar, icerigi idarece belirlenecek olan bir bildirimde bulun-
mak zorundadirlar."”

Bunun dogru olmadiginin saptanmasi durumunde ceza hiikiim-
leri sakli kalmak kaydiyla, konutu olanlara uygulanan faiz
oraniyla konutu olmayanlara uygulanan faiz orani arasindaki far-
kin bir kat fazlasinin bankalarca kendilerinden allnacaglna
'z111§k1n cezai gart kredi stzlegmelerine ya211maktad1r (71)

2.4.2.2,9, KREDILERLE ILGILI HUKUMLER

Toplu Konut Fon'undan kredi kullanmak isteyen kimseler,
bzellikle idarenin gbsterecegi bankaya ve agagida belirtilen
miktarlarda ve kredinin tdenecegi ingaat seviyesine gire tesbit
edilen alici payi hesabi agtirmak zorundadirlar. (72)

(72) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi 30.5.89 Tarih
ve 20180 S. Resmi Gazete
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TABLO XIV. T.K.K.O0.I'DEN AGILACAK KREDI MIKTARI

(100 m2 dahil)

Kaynak : 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi

Konut Buyikltgu Agilacak Kredi Alici Pay:i Fon'dan ag¢ilan
Miktari yatirilacak kredinin

Miktarin agi- Odenmeye bag-
lacak krediye 1layacagil asga-
orani ri ingaat sevi-

(Briit m2) (TL.) yesi

40 m2'den kiigiik 12.000.000,- % 15 % 10

(40 m2 dahil) '

41-60 m2'ye kadar 15.000.000,- w 20 % 20

(60 m2 dahil)

", 61-80 m2'ye kadar  15.000.000,- % 40 7 30
(80 m2 dahil) ‘
81-100 m2'ye kadar 15.000.000,- % 60 % 40

Ferdi kredi kullanarak hazir konut alacaklar ile diger

kredi talebinde bulunacak kisi ve kuruluglar agtiracaklari

alici payi hesabina yatiracaklari parayi, nakten veya bankalarca

hazirlanan cetvelde belirtilen taksitler halinde veya kredi is-

teklisinin kendi ddeme durumuna uygun taksitler halinde yatira-

bilir.

Alici payl hesabina para yatirilmasindan sonra bekleme

sliresi olarak 1 yil belirlenmig ve bu hesapta olusgacak faiz

gelirleri hesabin tamamlanmasinda dikkate alinmaktadir.
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Ayrica bu hesaba yatirilmasi gereken parayi en az (1) -
bir yil boyunca diizenli gekilde aksatmadan ve bankanin hazirla-
di1g1 taksit miktarlarini gosterir cetvele uygun olarak yatiran-
lar igin bu bekleme siiresi alta (6) alti ay kisaltilmaktadir.

Eger kredi talebinde bulunan kigi agtirmig oldufu alic:i
payi hesabina kargilik gelen konuttan daha biiyiik konut almak:
istemeleri veya almalari halinde aradaki farkin alici payi he-
sabina yatirilmasi istenir ve bu hesabin tamamlanmasindan iti-
baren 1 yi1l beklenmesi zorunludur.

Bu hesabi actirma zorunlulugu Kooperitifler,Sosyal
Yardimlagma Kurumlari, Belediyeler ve Yapimcilar iginde geger-
lidir. ‘

Bu hesaba tahakkuk ettirilecek faiz idare ile bankanin
yapacagi stzlegme ile diizenlenir.

Ferdi kredi ig¢in ag¢ilacak hesap anne, baba, es ve 18
yasindan biiyiilk cocuklar ve kardegler diginda iiclincii gsahislara
devredilmemektedir. (73)

2.4.2.2.9.1) Kredilerin agilmasi ve kullandirilmasi

Konut kredileri kari, koca ve velayeti altindaki cocuklar
igin aile birligi esasina gore bir defa kullanilir.

Kredi kullanarak edinilecek konutun bulunduju yerlesgim
yerinde kendisine, egine ve velayeti altindaki gocuklarina ait
konut varsa bu kigiye kredi kullandirilmaz. Bagka bir yerlesme

yerinde en fazla 1 konutu olanlara bu gart uygulanmamakta;
Ancak herhangi bir yerlegme yerinde hig konutu olmayanlara kre-

dilendirmede ©ncelik taninmaktadir.

(73) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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Konut ihtiyacinin ylksek oldugu yerlerdeki konut agigi
kapatilmadan, yazlik konutlar igin kredi acilmamaktadir.

Kredi kullanilarak sahip olunan konutlarin ayni gartlari
saglayan bagka kigilere satilmasi halinde kredi borcu konutu
alan kigiye devredilebilir. Aksi takdirde Bankaca borg¢ usuliine
gbre muaccel hale getirilmektedir.

2.4.2.2.9.2.) Kredilendirmede oncelik taninacak Projeler

~Toplu konut alanlarinda konut,. altyapi ve sosyal tesis-
leriyle bir bilitiin olarak gergeklegtirilecek yeni yerlegim ni-
teligi tagiyan projeler ile bu tiir projeler icinde yer alan
birlik halinde orgiitlenmis kooperatiflere

—Herhangi bir yerlesme yerinde hi¢ konutu olmayanlar ile
"bu nitelikteki kigiler igin iliretilecek konut projelerine,

-Imar plani yapilmis ve Toplu Konut Alani olarak ilan
edilmig, gecekondu 1slah bslgelerindeki konutlara,

~-Proje biitiiniinde yapilacak konutlardan, kiiciik konut sa-
yisi daha fazla olanlar,

-Mevcut konut ihtiyacinin biiyilk oldugu, idare tarafindan
belirlenen ydrelere ait projelere,

-Biuyiik yatirimlar sebebiyle konut ihtiyaci ortaya gikacak
yorelerdeki projelere,

—Konutu olmayan dar ve sabit gelirliler icin belediyelerin
oncilik ettifi briit ingaat alani 80 m2 ve daha kiicik konut
projelerine,



-71-

~Idarenin onayi ile 8ncelikle kredi acilmakta ve kullan-
dirailmaktadir. (74)

2.4,2.2.9.3) KREDININ GERI ODENMESI

Konut, altyapi ve sosyal tesisler igin kullandirilan kre-~
dilerin geri ©denmesini agagida gosterilen tabloya gore ddenmek-
tedir.
TABLO XV. T.K.K.O.I'DEN ALINAN KREDILERIN GERI ODEME TABLOSU
Konut Biiylikliigi  Kredi Miktarina Taksit Degerlendirmesinde

Gbre Baglangig Memur Maasg Artiglari
Aylik Taksit %si Kullanilacak Gruplar

'40 m2'den kiicik GRUP 1

(40 m2 dahil) 1 15. derecenin 1. kademesi ile

9. derecenin 1. kademesi ara-
sindaki memur,dgretmen,polis
memuru, teknisyen ve hemgire

maaglarinin ortalamasi.

GRUP 2
41-60 m2 ye kadar 1 15. derecenin 1. kademesi ile
(60 m2 dahil) 9. derecenin 1. kademesindeki

memur,8gretmen,polis memuru,
hemgire ve teknisyen maaglarinin
ortalamasi.

(74) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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GRUP III.
61-80 m2 arasi 1,5 8. derecenin 1. kademesi ile
(80 m2 dahil) 3. derecenin 1. kademesi ara-

sindaki Ogretmen,doktor,polis
komiseri, mithendis,hakim,kay-
makam adayi maaglarinin orta-

lamasi

.GRUP 1V,
81-100 m2 arasi 2 3. derecenin 1. kademesi ile
(100 m2 dahil) 1. derecenin 1. kademesi ara-

sindaki kaymakam,doktor,daire
bagskani ve hakim maaglarinin
ortalamasi

-.FAYNAK : 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi

2.4.2.2.9.3.1) Baglangig¢ Taksit Miktarinin Belirlenmesi

Bankalarca;
* Yukaridaki tabloda yeralan ylizdeler kredinin

kullanilmaya bagladigi (ilk hakedisin alindigi)
tarihte kredinin tamamina uygulanarak, baglangig
taksiti bulunmakta,

* Geri odeme sliresinin basglangicina kadar gegen
siire icinde yapilacak her memur maag artigi gbz-
online alinarak, kredi taksit miktari yeniden he-
saplanarak arttirilmakta,

* Bu suretle geri tdemenin bagladifi tarihte tak-
sidin ulagtigir miktar, geri Odemeye baglama
taksit miktari olarak uygulanmaktadir. (75)

2.4,2.2.9.2) Geri Odemeye Baslama Yeri ve Zamani

Geri Odemeler krediyi kullanirken Banka'ya yapilir.

(75) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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Hazir konutlar igin kullandirilan Ferdi Kredilerin geri ddemesijs
kredinin kullanilmasini izleyen ayin onsekiz (18)'inci giinli bag-

lamaktadair.

insa halindeki konutlar igin kullandirilan kredinin geri
odenmesij ingaatin oturmaya elverigli hale geldiginin Banka tek-
nik elemanlarinca tespit edilip bildirildigi tarihi izleyén ta-

rihten bir (1) ay sonraki ayin 18. giiniinden itibaren baglamak-
tadar.

Geri ddemeye baglama siiresi, kredinin ilk hakedig ddeme-
sinden itibaren, ingaatin bitip bitmedigine bakilmaksizin, on-
sekiz (18) ayi gegememektedir.

Ancak onsekiz aylik bu siire,

'#150 veya daha fazla giin ingaat yapilamayan yerlerde,

*Genel ekonomik konjonktirdeki degigikliklere giore idare taraf-
indan uygun goriilecek durumlarda,

30 Ay'a kadar uzatilabilmekte,

2.4.2.2.9.3.3) Geri odeme taksitleri ! 2.4.2.2.9.3'de belirtilen
bagslangi¢ taksitine, idare'ce belirnerek bildiri-

lecek memur maas artis oranlari kullanilarak,Ban-
kaca tespit edilmektedir.

2.4.2.2.9.3.4) Krediye uygulanacak faiz

Krediye, kullanma (hakedig faizi) ve geri Odeme

sliresince faiz uygulanmasi esastir.

Bu faiz, Genel Fiyat Artis Oranina gore idare'ce
belirlenir ve Bankaca tahakkuk ettirilir.

Ancak, geri tdeme taksit miktarlari, yukarida be-

lirtilen tablodaki memur maasg artis oranlarina
gore belirlenen taksit miktarini gegememektedir.
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2.4.2.2.9.3.5) Geri Odeme Siiresi

Geri tdeme siiresi, borcun tamaminin 6dendigi zaman-
dir.
Ancak bu siire 20 yi1li asgamamaktadir.

Toplu Fon'undan agilan kredilerden yararlanliarak
yapilan ingaatlara T.S.E. markali yapi malzemesi ve yapli elema-

ni kullanmak zorunlulugu getirilmigtir.

Kredilerin ingaat safhasinda kullandirilabilmesi
icin insaatlaran; (2.4.2.2.9.)'da belirtilen seviyelere gelmig
olmasi zorunludur. Proje kapsaminda ve/veya ayni binada farkla
biiyiikkliiklerde konutlarin yapilayor olmasi halinde, her grup ayri
. degerlendirilir. Idare gerektifinde bu seviyeyi daha yliksek de
Ebelirleyebilir.

Fon'dan kredilendirilen konutlar ig¢in 3320 sayila
kanun ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak konut edin-
dirme yardimi kullanilabiliniekte:ve fonldan.agilan kredilerin
geri odenmesinde de bu yardim miktari borgtan diigiilmektedir.
Kullanim tarihine kadar birikmig yardim tutari, Alici payi hesa-
bina yatirilmak suretiyle de bundan yararlanilabilinmektedir.

2.4.2.2.9.4) TOPLU KONUT ALANLARININ TESPITI

"Toplu konut alanlari belediyelerle igbirligi ya-
pilmak suretiyle valiliklerce belirlenir. Bu alanlar biyik ge-
hir belediyelerinin sinirlari icersinde en az bin konutun,difer
belediyelerin sinirlari igersinde ise en az dortyliz konutun si-
gacagi biiyiikliikte ve yerlegme yerinin nazim imar plani sinirlari

icinde olmasi zorunludur.,, (76)

(76) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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Toplu konut alanlarinin belirlenmesinde;

- Yerlegme yerinde mevcut bir konut ihtiyacinin olup
olmadiga,

- Biiylk yatirim projeleri sebebiyle ortaya g¢ikacak konut
ihtiyacinin olup olmadigi, ,

- Kentsel geligmeyi engelleyici, toplu konut yapimini
zorlagtirici ve alt yapi ve lst yapi maliyetlerini artirici
faktorlerin,bulunup bulunmadigi,

- Verimli taraim arazisi olup olmadif:,

- Gevre kirlenmesi sorunu olup olmadifi veya yaratip ya-
ratmayacagi,

- Alt yapisinin olup olmadigi, yoksa; konut ingsaatlarin-

in tamamlanmasi agamasina kadar gergeklestirilmesini saglayacak

.. onlemlerin alinip alinmadiga,

- Imar planinda gerekli sosyal tesislerin yer alip alma-
da1gi yoksa; konut ingaatlarinin tamamlanmasi agamasina kadar

gerceklestirilmesini saglayacak onlemlerin alinip alinmadiga,

Konularin arastirilmasi ve yapilabilirlik raporuna bag-
lanmasi gerekmektedir.

Bu rapor, Vali'nin onayina sunulur. Vali bu raporu ve
parsel numaralarini igeren alan sinirlarini gosterir kroki ile
birlikte idare'ye gtndermektedir.

Kamulagtirma yapilacak Toplu Konut Alanlarindan Kadastro
gormemig olanlarin kadastrosu, Tapu ve Kadastro Genel Midirli-

glince oncelikle yaptirilarak, uygulamaya gecilmektedir.

idarenin uygun gordiigi alanlarin, konut yapilmak ama-
ciyla ve bedeli Fon'dan kargilanmak suretiyle, idare ile Arsa
Ofisi Gnel Miidurliigi arasinda yapilacak protokol hiikiimlerine
uygun olarak, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii tarafindan kamulagti-
rilmaktadair.

(76) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yénetmeligi
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Bu alanlarin kadastro, geoteknik etiid, harita, imar plani,
alt yapilari, sosyal tesisleri ve uygulamanin gerektirdigi ara-
zi galigmalari, bedeli Fon'dan karsilanmak suretiyle yaptirila-
bilir. Bu alanlar, Toplu Konut yapimcilarina idarenin uygun go-
recefi bir usul ile konut yapmak sgartiyla satilabilir, tahsis
edilebilir, kat kargirligi verilebilir veya finansmanina katila-
rak ortak uygulama yapilabilir.

2.4.2.2.9. 5) KREDI BASVURUSU VE DEGERLENDIRME ESASLARI

2.4.2.2.9.7.5.1) Toplu Konut Kredisine Bagvuru ve Bagvurularin

Degerlendirilmesi

"Kooperatifler, kooperatif birlikleri ve Sosyal Yardim-
“1lagma Kurumlari Fon'dan kredi kullanabilmek igin on izin ve

Uygunluk Belgesi olmak ilizere iki agamada bagvururlar.

Bu basgvurularda bulunabilmek igin idarenin belirleyece-
gi gartlara uyum saglamak ve istenen belgeleri Bankaya etmek
zorundadirlar.

Bu bagvurularda izlenecek yol ve ilgili hususlar banka

ile idare arasinda yapilacak stzlegme ile belirlenir.

Ayni gekilde yapimcilar ve Belediyelerin kredi kullana-
bilmeleri icgin gerekli olan 6n izin ve uygunluk belgelerini
alabilmeleri igin idarece belirlenen ve banka tarafindan kabul
edilen belgeleri diizenleyip ilgili bankaya vermek zorundadirlar.

Banka, Kooperatifler, Kooperatif Birlikleri ve Sosyal
Yardimlagma Kurumlarinin uygunluk belgesi bagvurusunun inceler ve
uygun goriilenleri Idarenin onayina sunar. Idare uygun gtriilenlere
uygunluk belgesi vermesi igin Bankaya talimat verir.
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Bagvuru belgeleri, uygunluk belgesinin eki olarak onaylanair.

Kredi agildiktan sonra, Alici payi hesabina yatirilan
meblagir ve faizlere agilacak kredi ilave edilerek bulunacak
genel toplamin %Z 20'si Banka tarafindan ingaata baglanmasinai,
ihzarat ve imalat yapilmasini temin etmek iizere Alici Payi He-
sabina birikmis olan para ve faizlerin toplamindan olugaﬁ meb-
lagdan odenir.

Ancak bu miktar, Alici payi hesabaina yatirilan para ve
faizlerin toplamini gegemez. Hesapta kalan meblagin geri kalan

kismi ise ingsaat seviyesine uygun olarak hakedigler halinde &-
denir.

: Banka, insaatlarin gerekli seviyeye geldigini belirle-
‘dikten sonra, kredinin hakedig kargiligi olan kisminin Fon'dan
Bankaya aktarilmasini idare'den talep eder.

idare, hakedig kargilifi olan miktarlarin ilgili Banka-
ya aktarilmasi ic¢in T.C. Merkez bankasi'na ddeme talimatini

verir.

Kooperatif Birliklerine; proje biitiinliiii agisindan,alt-
yapl ve sosyal tesis kredileri birlige agilir. Bu kredi ile il-
gili olarak tahakkuk eden borg, hisseleri oraninda ilgili koo-
peratiflere devredilir.

Banka, Yapimcilar ve Belediyelerin on izin bagvurulari-
n1 mali ve teknik yonden inceler ve uygun gordigi projeleri ida-
renin onayina sunar. Idare kredilendirme acisindan uygun gordik-
lerini on izin verilmesi ig¢in Bankaya talimat verir. Banka,pro-
jelere gerekli ¥n izin verir ve bagvuru belgelerini ©on izin bel-
gesinin eki olarak onaylar. Idare'den onay alinmadan 6n izin bel-
gesi verilemez.
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On izin verilmeyen projelerin Uygunluk Belgesi bagvurusu
kabul edilmez.

Uygunluk belgesi alindiktan sonra kredinin kullandirilma-
s1 kooperatifler, kooperatif birlikleri, ve Sosyal Yardimlasma
kurumlarinin kredilerinin kullandirilmasinda dikkate alinan hu-

suslar gdz oniine alinarak kredi kullandirilir." (77)
2.4.2.2.9. .5.2. FERDI KREDI BASVURUSU VE DEGERLENDIRME

Ferdi kredi kullanacaklar;
~Kendi arsasi iizeride kendi konutunu yapanlar,
~Yapi kullanma izin Belgesinin alandigi tarihten itibaren

on (10) yildan fazla siire gecmemis hazir konut satin alanlar,

Bankada alici payi hesabi actirarak ve belirtilen siireyi

bekleyerek, bu siire sonunda Ferdi Kredi'den yararlanabilmekte-
dirler.

Ancak, evlatliklar da dahil olmak iizere, ikinci dereceye
(bu derece dahil) kadar kan ve sihri hisimlar arasindaki devir

ve temliklerle hazir konut satin alanlar bu konuttan yararlana-
mazlar.,

Ferdi krediden yararlanmak isteyenler idare'nin isteyecegi
belgeleri idarenin belirleyecegi tarihler arasinda istenen sar-
lari saglamak kaydiyla Bankaya bagvurabilirler.

Bagvuru belgeleri bankaca iglenir. Banka uygun gordiigli tak-
dirde agilmig ve agilacak kredi tutarlari tizerinden kredi ilig-
kisi kurarak, bu kredi icin gerekli gordii§u tiir ve miktarda
teminatlari tesis eder ve krediyi acar.

(77) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Y8netmeligi



_79_

Kredi agildiktan sonraj;

-Hazir konut alanlarin alici payi hesabina yatlrdlklarl
meblag ve faizleri ile kredi tutari def'aten odenir.

~Kendi konutunu yapanlarin Alici payi hesabina yatirdik-
lari meblag ve faizlere agilan kredi ilave edilerek bulumnacak
genel toplamin % 20'si Banka tarafindan ingaata baglanmasina,
ihzarat ve imalat yapilmasini temin etmek tizere, alici payi he-
sabinda birikmis para ve faizlerin toplamindan olusan meblagdan
ddenir. Ancak bu miktar alici payi hesabina yatirilan para faiz-
lerin toplamindan fazla olamaz. Hesapta kalan meblagin geri ka-
lan kismi ingaat seviyesine uygun olarak hakedigler halinde &-

denir.
Bu tutarin geri odenmesi 2.4.2.2.9;3.2'de yer alan sgart-_
..larla gerceklestirilir.(78)

2.4.2.2.9.6.) ALT YAPI VE SOSYAL TESISLERIN FiNANSMANI

"Toplu konut yapimcilari tarafindan hazirlanan ve idare'ce
uygun goriiliirek programa alinmig olan projeler kapsamindaki alt
yapi ve sosyal tesislerin yapimi ig¢in Fon'dan finansman talep

edilmesi halinde bu tesisler;
a) Idarece kargiliksiz olarak finanse edilebilir,

b) Bankalarca teklif edilen kegif bedellerinin idare'ce
uygun goriilen kisminin finansmani icin kredi agilabilir,

c) Idare gerek gordiigiinde, alt yapi ve sosyal tesis kre-
disi ig¢in konut bagina olmak iizere bir limit belirleyebilir.

Bu finansman kredileri ig¢in, bankaca idarenin onayi ali-
narak uygunluk belgesi verilir. Bagvuru belgeleri uygunluk bel-
gesinin eki olarak onaylanir.idarenin onayi olmadan uygunluk bel-

(78) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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gesi verilemez.

Banka, toplu konut yapaimcilari ile kredi iligkisinix
kurar ve konutlarin inga edildifi arsa lzerine uygun gordiigi
tiir ve miktar lizerinden ipotek tesis ederek krediye agar.

Alt yapi ve sosyal tesislerin idarece kargiliksiz finanse
edilmesi halinde ipotek tesis edilmez ve borglandirma yapilmaz.

Kredi acgildiktan sonra banka, idareye bu durumu bildirerek
tdenek aktarilmasini ister. Banka kredi ve ozkaynak oraninin
sarfini her hakedigde koruyarak odemeyi yapar.

Alt yapi ve sosyal tesisler igin kredi acilmasi halinde;
kredi borcunun her bir konuta isabet eden payi bulunur ve borg-

'"ﬁlunun konut kredisi borcuna ilave edilerek konut kredisi ile bir-

likte ve ayni esaslara gore geri Odenmesi saflanir." (79)

2.4.2.2.9.7) YATIRIM VE ISLETME KREDISI

"Konut ingaatlarinda kullanilan malzeme, yapi elemani ve
araglar iireten sanayi kuruluslari ile hizli konut yapimi amaciy-
la kurulacak fabrika veya gantiye igin gerekli makina ve teghi-
zat temini maksadi ile konut yapaimcilarindan, D.P.T. Tegvik ve
Uygulama Bagkanligindan tesvik belgesi almig olanlar, Fon'dan
kredi almak lizere Tegvik ve Uygulama Bakanlifi'na verdikleri
belgeler ve tegvik belgesi ile bankaya bagvurabilirler.

Banka bu bagvurulari teknik yonden ve kredilendirilebi-
lirlik yoninden inceler ve uygun gordiiklerini ayrintili bir ra-
porla idareye bildirir.

Idare, projeleri toplu konut iliretimine katkisi, getirdi-
gi teknoloji ve sagladigi ekonomi agisindan inceleyerek yillik

finansman programi cgercgevesinde kredi verilip verilemeyecegine
karar verir. ‘

(79) 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi
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Uygun gordiigii projelere, uygunluk belgesi verilmesi ig¢in Banka-
ya talimat verir. Banka talimata gtre gerekli teminatlari alarak

kurulug ile kredi stzlegmesi yapar ve idareye bildirir.

idare Fon'un finansman durumuna gore T.C. Merkez Banka-
sina Odeme talimati verir.

Bu kredilerin faiz ve geri ddeme siireleri Kurul'ca
belirlenir.

Kredinin verilis amacina uygun olarak kullanilip kulla-
nilmadifa Bankaca izlenir. Amag disi kﬁllanlldlglnln belirlenme-
si halinde krediler derhal kesilir ve kullandirilan kismi ilgili
yatirimcidan Banka usullerine gtre geri alinair.

Yatirimcilar kredinin kullanilmasi bakimindan Banka'ya, Banka ise
...bu hususlardan dolayi idareye kargi sorumludur ve kredinin geri

‘sdenmesini garanti ettigini yapilacak sozlegmelerde belirtir."
(80)

2.4.2.2.9.8) KONTROL TESKILATININ KURULMASI VE HAKEDI§ DUZENLEME
ESASLARI

"Fon'dan kredilendirilecek projeler icin agagidaki esas-

lara gbre; Toplu Konut Yapimcilari tarafindan kontrol ve isin yiik-
lenicisi tarafindan santiye tegkilatinin kurulmasi zorunludur.

Bu tesgkilatlar en az;

=200 konut igin 1 ingaat milhendisi veya mimar ile 1 te-
sisat teknikerinden

~-201-500 konut igin 2 ingaat milhendisi veya mimar ile
1 tesisat milhendisinden,

-501-1000 konut ig¢in 3 ingaat milh. veya mimar ile 1 te-~
sisat mih.den

(80) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi
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-1001-2000 konut igin 4 ingaat mih. veya mimar ile 2 te-
sisat mith.den

~-2001 ve daha fazla konutlar ig¢iny, 4 ing miih. veya mimar
ile 2 tesisat miith. ilave olarak, her bin konut ig¢in 1 insg. mih.
veya mimar ile 1 tesisat miih.den
meydana gelmelidir.
Bu elemanlardan en az birinin li¢ y1llik santiye tecrilbesinin ol-
masi1 gereklidir.

Banka gerekli gordigi takdirde gantiye veya kontrol tegki-
lati elemanlarinin degigtirilmesini isteyebilir.

Agilan konut kredilerinin tdemeleri, agsagida yer alan tablo
esas alinarak diizenlenecek hakedis raporlarina gore yapilar.

. . Hakedis raporlari proje kontrol tegkilati tarafindan hazirlanir.

" Bu raporlar yilklenici veya yetkilisi ile kontrol tegkilati yet-
kilisi tarafindan imzalanir." (81)

TABLO XVI. KONUT INSAATLARININ SEViYESINi BELIRLEMEDE VE HAKEDIS
DUZENLEMEDE ESAS ALINACAK PUANLAMA TABLOSU
% KALORIFERLI  KALORIFERSiZ

KABA INSAAT Kalip 25
Demir 25
Beton 25 40 40
Tugla 25
CATI
Gati konstruksiyonu 75 3 3
Gati kaplamasi 25
KASALAR
Pencere kasalara 30
Kapi kasalari 30
IG SIVA ic¢ siva kaba 20 7 7
ince 20

(81) 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi



-83-

¢

%  KALORIFERLI KALORIFERSiZ
TESISAT '
Temiz su Borular 35
Armatiirler 20
Pis su 10 10 10
Elektrik Boru fersi 15
Kablo 10 ’
, Aksesuar 10
DOSEME KAP. Mozaik 35
Sap 40 6 8
Ddogeme 25
DIS SIVA Dig siva kaplamasi 50 6 8
DEMIR ISL.Demir imalati Balkon 15
kork.
DENIZLIK merdiven kork. 15 6 8
Denizlikler 20
DOGRAMA
Kapilar 60
Pencere Kanatlar 30 8 10
Madeni Aksam 10
CAM Badana 10
BADANA Camlar 20
Y. BOYA Y.Boya Astar 10 10 12
Sonkat 10
FAYANS Fayans 50
KALORIFER Kalorifer
KAZANI Kazana 2
Konmasinda 100
BORULAR Boru Montaji1 40 6
RADYATORLER Rad. Montaji 60
CEVRE Cevre diizenlemesinin
DUZENLE-projesine nvgun olarak 100 2 2
MESI tamamlanmaszi
TOPLAM 100 100
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NOT : Puanlama subasman seviyesinden sonraki imalatlari kapsar
ve subasman kaba ingaata dahil edilmez.

KAYNAK : 2985 sayili T.K.K. Uygulama Yonetmeligi

"Hakedig raporlari Banka teknik elemanlarinca ingaat mahal-
linde kontrol edilerek imzalanir ve Bankanin ilgili birimlerine
gonderilir. Banka gerekli onaylari yaptiktan sonra, hakedis bde-
melerinin yapilmasi igin idarenin uygun gbsterecegi periyodlarla
ingaat seviyesini gosterir listeleri ve tdenek talebini idareye
gonderir." (82)

2.4.3. TOPLU KONUT FONU UYGULAMASI

. Karubddgu 1984 yilindan giintimlize kadar Toplﬁ Konut Fonu uygulama-
i lara agsagidaki sekilde dzetlenebilir.

- Konut kredisi

- Kamulagtirma, arsa temini ve alt yapi igin kredi,

- Ferdi kredi

- Yatairim ve igletme kredisi

Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Bagkanligi, 17 Mart
1984 tarihinde, 2983 sayili Tasarruflarin Tegviki ve Yatirimla-

rin Hizlandirilmasi hakkinda Kanun ile kurulmustur. (83)

Bagbakanliga bagli ve kamu tiizel kigilifine sahip idarenin
baglica gorevleri, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Fonlari ile
Geligtirme ve Destekleme Fonu'nun idaresini saglamak, tzellegti-
rilmesine karar verilen kamu kuruluglarinin rehabilitasyonu ve
bu kuruluglardaki kamu paylarinin devrine iligkin galismalari
yliriitmek, bu gergevede Yiiksek Planlama Kurulu'nun alacagi karar-
lari uygulamaktair.

(82) 2985 sayila T.K.K; Uygulama Yonetmeligi
(83) 2983 sayili Kanun
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Toplu konut Kanunu'nun yiiriirlige girdigi 1984 Mart ayindan
1989 Eylil ayina kadar gecen yaklagik 5,5 yillik siire igerisinde
Toplu Konut Fonu'nda 2 trilyon 739 milyar lira kaynak toplanmig-
tir. Bu kaynagin % 24,4'U akaryakit satiglarindan, % 21,8'i tiitiiny
alkolli ve alkolsiz igki satiglarindan alinan fonlardan, 7% 15'i
kredi geri ©demelerinden ve faiz gelirlerinden, % 15,9'u da diger
kaynaklardan % 27,4'l ithalattan alinan fonlardan olugmaktadir.
(84)

SEKIL 4. TOPLU KONUT FONU KAYNAKLARI

$21.8Tltlin,alkollli,alkolslizicki satigslarindan
, = alinan fon
Akaryakit satiglar e

larindan alinan %$10.5Kredi geri 8demelerinden

fon I

%27.4; 5.9pider
fthalattan al %15.9Diger kaynaklardan
fon

KAYNAK : T.K.K.0.I. Bagkanligi Aylik Verileri Eylil 1989 Ankara

Mart 1984 ile Eylil 1989 tarihleri arasindaki yaklagik
9,5 y1llik siire igerisinde, Fon'un harcama kalemleri arasinda
en bliyiik payi % 81,4 ile konut kredisi tdemeleri almistzir.

Bu dtnemde agilan toplam 2 trilyon 885 milyar liralik ko-
nut kredisinin 2 trilyon 237 milyar liralik bolimi odenmigtir.

(84) T.K.K.0.I. Bagkanlifi Toplu Konut Fonu Uygulamasi Verileri
Eylul 1989
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Yine ayni dvnemde tahsis edilen 73,8 milyar liralik bolimi ile
36,4 milyar liralik yatiraim ve isletme kredisinin 23,8 milyar

liralik kismi ddenmisgtir.

Eylil 1989 tarihine kadar gegen siirede kredilendirilen
toplam 640835 konutun 355455 adedinin ingaati tamamlanarak iska-
na agilmigtir.

Bu cergevede birim konut ig¢in verilen kredi, 4,5 milyon
liradir. Bu miktar ilk krediyi olugturmakta ve ingaat seviyele-
ri % 50 ve % 75'e gelince 2'ger milyoﬂ liralik tamamlama ve bi-
tirme kredileri acgilmaktadir. (85)

Ingaat seviyesi % 50'ye gelince acilmakta olan tamamlama kredi-
leri 1. derecede kalkinmada oncelikli ydreler ile GAP bdlgesin-

-

Jgelince agilmaktadar.

Toplu Konut Fonu'nca, bir yandan dogrudan konut iiretimi
amaciyla agilan kredilerle mevcut imarli alanlardaki konut ya-
pimi desteklenirken, diger yandan da Toplu Konut ve Kamu Ortak-
1131 Idaresi, belediyeler araciligi ile 6zellikle biiyiik gehir-
lerde yeni yerlegim merkezleri agmak iizere arsa ve kamulagtir-
makta ve alt yapi igin finans destefi saglamaktadir. 1984'den
bugline Ankara, Istanbul ve Izmir'de toplam 82.000 konutluk
1.802.5 hektar alan kamulagtirilmig ayrica Fon'dan arsa temini
igin belediyeye 28,6 milyar lira, alt yapi giderleri igin 73
belediyeye 45,2 milyar lira kredi tahsis edilmigtir. (85)

(85) T.K.K.0.I. Bagkanligi Toplu Konut Uygulamasi Verileri
Eylil 1989
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TABLO XVII. TOPLU KONUT FONU GIDERLERI
(MILYAR TL.)

GIDERLER 1984-1988 1.1.1989-30.9.1989
-KONUT KREDISI UYGULAMALARI 1690,1 427,7
~-ARSA TEMINI VE ALTYAPI 35,0 -—
~-YATIRIM-ISLETME 20,1 4,3
-DIiGERLERI '178,3 247,3
TOPLAM 1.923.5 679.3

KAYNAK : T.K.K.0.I. Baskanliga

TABLO XVIII. TOPLU KONUT FONU GELIRLERI

GELIRLER 1984-1988 1.1.89-30.9.89

-TUTUN ALKOLLU 500,2 98,6

ArLxoLstiz IGKILER

-AKARYAKIT 454 .7 210.0

-ITHALATTAN ALINAN FONLAR 538.9 211.3

-KREDI GERI ODEMELERI VE 153.9 133.6

FAIZ GELIiRLERI

-DIGER 317.4 120.4
TOPLAM 1,956.1 773.9

KAYNAK : T.K.K.0.I. Bagkanligi



~-88-

TABLO XIX. KONUT KERIDISI UYGULAMALARI (30.9.89 tarihi itibariyle)

Kredi Tiri Kredilendirilen Konut Tiri

1. Kooperatif Kredileri

- Toplu Konut Kanunu Gegici 1.

maddesine Gore Kredilendirilen 187,578
- Toplu Konut Alani Digindaki Koop. 69,254
- Uygunluk Belgesi Verilen Koop. 250,156
2. Toplu Konut Ferdi Kredileri
- Belediye Uygulamalari : 23,948
- Yapimcilar 5,048
3. Konut Ferdi Kredileri
- Ferdi Kredi 92,124
- Sehit Polis Ailelerine Agilan Krediler " 327
. - Yurtdisi Isgi Kredileri 3,277
4, T.K.K.0.I. tarafindan yaptirilan 9,123

Toplam 640.835

KAYNAK : T.K.K.0.I. Basgkanliga

Toplu Konut ve Kamu Ortaklifi Idaresi tarafindan kamulag-
tirilan alanlardan Ankara-Eryaman ve Istanbul-Halkali da toplam

80.000 konutu kapsayacak iki uydukent projesi uygulamaya konmusg
ve ilk etapta Ankara ve Istanbul'da 9183 konutun ingaasina bag-
lanmigtir.

insaatlari 1990 yilinda tamamlanacak olan 1. Etapta uygu-
lamalarindan Ankara-Eryaman Konutlari satiga sunulmus,istanbul-
Halkali konutlarinin ise konut sertifikasi ile satilmasina Ida-

re tarafindan karar verilmigtir. (86)

Dar gelirli ve konutu olmayanlar igin belediyeler araci-

1181 ile gercgeklegtirilen konut iiretim projeleri kapsaminda ise,

(86) T.K.K.0.I. Baskanlig:
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1989 Eyliil ayi sonuna kadar 19 belediyenin 23948 konutu igin
110 milyar lira kredi agilmigtzir.

TABLO XX. BELEDIYELERIN KONUT UYGULAMALARI
(Konutsuz ve Dar gelirliler igin)

i1 ada Konut Sayisi Agilan Kredi
1. ADANA
Biiyiksehir Belediyesi 4279 19.069.500.000,-
2. ANKARA .
Haymana Bel. 398 2.355.000.000, -
Polatli Bel. ) 131
3. BINGOL
Bingsl Belediyesi 422 1.899.000.000,-
. 4. BURDUR
" Biiylikgehir Bel. 134 603.000.000, -
5. BURSA
Orhangazi Bel. 1021 4.594.500.000, -
6. GORUM
Gorum Bel. 53 238.000.000,-
7. DENIzLI
Denizli Bel. 1600 7.245.000,000,-
Gal Bel.- =~ - 168 614.500.000, -
8. ISKENDERUN
B.Sehir Bel. 468 - 2.106.000.000, -
9. Igel
B.Sehir Bel. 6956 3¢.781.000.000,-
10.TARSUS
B.Sehir Bel. 1108 3.271.000.000, -
11.1zMiR
Selguk Bel. 306 1.071.000,-
12.KAYSERI

Biiylikgehir Bel. 6184 28.062.000.000, -
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Konut Sayisi Agilan Kredi

13.KUTAHYA
Sdpliane Bel. 32 144.000.000, -
14. MALATYA
Hekimhan Bel. 80 360.000.000,-
15.MANISA
Salihli-Alala Bel. 124 453,000.000,-
16.SAKARYA
Hendek Bel. 64 288.000.000, -
17.8IIRT
Batman Bel. 420 1.890.000.000, -
TOPLAM 23948 109.974.571.000,~
KAYNAK : T.K.0.I. Bagkanligi

(30.9.89 itibariyle)

Fon'dan, konut sektdrli ig¢in saglanan bir bagka finansman
tiri deingaat malzemesi lireticileri ile toplu konut yapimcilari-
na agilan yatirim ve igletme kredileridir. 1985 yilindan Eylil
1989 sonuna kadar 87 iiretici firma ve yapimci igin 36 milyar 1li-
ralik yatirim-igletme kredisi tahsis edilmigtir.

TOPLU KONUT FONU'NDAN AGILAN YATIRIM VE ISLETME KRE-
DILERININ ILLERE GORE DAGILIMI (1985-30.9.1989)

TABLO XXI.
iL ADI FIRMA SAYISI TAHSIS EDILEN ODENEN KREDI
KREDI (1000 1) KREDI (1000 1)

GCORUM 40 1.444.600, - 1.224.600,~
ANKARA 8 7.733.000,- 4.975.600,-
MANISA 4 2.196.575,- 1.535.575,-
izMiR 3 1.726.000, - 1.666.000,-
ISTANBUL 3 9.180.000, - 3.955.000, -
KAYSERI 2 2.130.000,- 2.130.000,-
siNop 2 610.000, - 610.000,-
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iL ADI FIRMA SAYISI TAHSIS EDILEN ODENEN KREDI
KREDI (1000 1) XREDI (1000 1)
ELAZIG 2 439.000,- <~ . -439.000,-
ZONGULDAK 2 1.300.000,- 1.300.000,-
KONYA 2 1.314.000,- 924.000,-
MALATYA 1 426.000,- 426.000,-
ADANA 1 600.000, - -———-
ERZINCAN 1 228.000, - 221.000, -
VAN 1 390.000, - 369.000, -
MARDIN 1 11.146.000,- 1.000.000,~
RIZE 1 387.000,- 387.000,-
AYDIN 1 572.000,- 500.000, -
K. MARAS 1 204.000, - 204.000, -
‘ORDU 500.000, - 500,000, -
BURSA 380.000, - ===
SAMSUN 1 360.000, - 336.000,-
NIGDE 1 115.496,- 115.496,-
TEKIRDAG 1 424,000, - -——-
TOKAT 1 50.000, - 50.000, -
ISPARTA 1 430.000,- 400.000,-
ESKISEHIR 1 510.000, - ————
ERZURUM 1 550.000, - 165.000, -
DIYARBAKIR 1 310.000,- -—-
SiirT 1 747.000,- 747.000,-
TOPLAM g 36.402.671," _23.793.071,~
KAYNAK : T.K.K.0.I. Basgkanligi
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TOPLU KONUT FONU TARAFINDAN AGILAN YATIRIM VE iSLETME KREDILE-
RININ URETIM KONULARINA GORE DAGILIMI

(1985-30.9.1989)
TABLO XXII.

URETIM KONUSU FIRMA SAYISI TAKDIM EDiLEN ODENEN KREDI
KREDI ( 000 M) (000 M)

~Ahsap Yapa
Elemanlari 4 2.659.000,- 1.600.000,-
-Prefabrik Yapi
Elemanlara 5 12.350.575,- 6.820.575,-
-Tugla-Kiremit 62 9.729.096, - 6.579.096
-Kireg 2 1.026.000,- 426.000, -
-Hazir Beton 2 1.424,000,~ 1.424,000,~
", -Santiye Donanimi 1 800.000, - 800.000,-
-Briket,Alc¢i,Plaka,
Ytong,Parke,Bordiir,
Karomozaik v.b. 11 8.414.000, - 6.125.400,-
Toplam 87 36.402.671,~ 23.793.071,-

KAYNAK : T.K.K.0.I. Baskanliji

1 Ocak 1987 yilinda yiiriirliige konulan konut edindirme yardi-
m1 ¢ergevesinde, memur ve iggiler ile bunlarin, emeklileri icgin
devlet, igveren ve sosyal giivenlik kuruluglari tarafindan konut
edindirme yardami yapilmaya baglanmigtir.Bununla, konut edinecek
kigilere on finansman saglanmakta ve tzellikle konut kredisi kul-
lananlar, bu borglarini geri ©demede s6z konusu yardaimdan yarar-
lanabilirler.

Biitiin bu uygulamalar sonucunda, son 5,5 yil ig¢inde, yaklagik
1 milyon kigiye yeni istihdam sahasi ag¢ilmistir. 3 milyondan faz-
la kigide ev sahibi olmusgtur. (87)

(87) T.K.K.O.i.hBagkanllgl Toplu Konut Uygulamasi Verileri
Eylil 1989
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Toplu konut fonu'nda toplanan kaynaklar her yil, vergi
tabanindaki artisa paralel olarak artmakta, ancak artan talebe

gore sinirli kalmaktadir. Fon kaynaklarinin, artan talep kargi-
sinda daha verimli ve amaca doniik kullanilabilmesi ig¢in yeni
diizenlemelere gerek duyulmusgtur.

30.5.1989 tarih ve 20180 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Toplu
Konut Kanunu Uygulama Yonetmelifi ve 89/1 sayili teblig ile ko-
nut politikasinda degigiklikler yapilmisgtar.

Bu yeni diizenleme ile kiigik konutu tegvik edecek, daha ¢ok
konut iiretimini saglayacak, oncelikle dar ve sabit gelirlilerin

konut ihtiyacini karsilayacak yeni bir sistem getirilmigtir.

Yillardir devlet tarafindan konuta yiikksek siibvansiyon

.. saglanmig olup ve bu durum, dolayli da olsa kredilerin maliyet
:igindeki paylarinin ve kredilendirilebilecek konut sayisinin
disiik kalmasina yol agmigtir. Kigilerin konut sahibi olabilmesi
icin gereken meblagin tnemli bir boliimiin, ileride geri alinabi-
lecek bir sgekilde kredi olarak verilmesi ve kalan boliimiin kigi-

nin 6z kaynaklarinca karsilanmasidir.

Yeni getirilen sistemle, kredi geri tdemeleri enflasyona
endeksleyerek verilen kaynaklarin geri alinmasi ve siibvansiyon-
un asgari dilizeye indirilmesi sonucu daha fazla kiginin konut

sahibi olabilmesi saglanacaktir.

Ayrica, insaatlarina devam eden ancak kredi agilmamig pro-
jelerin bagvurulari yeni yonetmelik ve teblig esaslarina gore,
27.3.1989 tarihinden itibaren kabul edilmeye baglanmisgtir.

Bu uygulamadan yararlanmak iizere bankalara bagvuran yaklagik
350.000 konutun 6n incelemesi tamamlanmig ve yapilan degerlen-
dirme sonucunda yaklagik 100.000 konutun kredilendirme gartlar-
ina uygun oldugu saptanmigtir. Bu proje, ingaat seviyelerine

gore 5-11 milyon lira kredi acgilacak ve krediler 1990 yilinda
kullandirilmaya baglanacaktir.(88)

(88) 89/1 sayili 30.5.89 tarihli Teblig
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KREDILENDIRILEN KONUT SAYISI

SEKIL 5.
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KAYNAK : T.K.K.0.I. Bagkanligi

1987 1988 1989
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KREDILENDIRILEN KONUTLARIN
BUYUKLUGUNE GORE DAGILIMI
SEKIL 7.
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101-150 m2 arasi %26.1

(1984-30.9.1989)
KAYNAK : T.K.K.0.I. Bagkanliga

KONUT URETIMI VE TOPLU KONUT
TARAFINDAN KARSILANAN MIKTAR
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2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun yliriirliife girmesiyle,
1984 yilindan itibaren, konut biiyiikliigiine gore agilmaya bagla-

nan kredi miktarlari goyledir :

TABLO XXIZII.
KONUT BUYURLUGU (m2) MiKTARLAR (1) ORT.FAIZ (%) VADE (Y1l)

1984

A. Toplu Konut Alani I¢i
-60 m2'ye kadar 1.750.000,- 15.0 15
-61-80 2.250.000,- 16.1 15
-81-100 2.750.000,- 17.7 15
-101-150 3.250.000,- 20.4 10

B. Toplu Konut Alani Daisga

-60 m2'ye kadar 1.750.000,- 20.0 15
-61-80 2.250.000,- 21.1 15
-81-100 2.750.000,- 22.7 15
-101-150 3.250.000,- 25.4 10
1988
Toplu Konut Alani Ici ve Digi
-60 m2'ye kadar 4.,500.000,- 15.0 15 * AK
-61-80 4.500.000,- 17.0 15
-81-100 4,500.000,- 20.0 15
-101-150 4.500.000,- 25.00 15
1989 Alici Paya Orani
40 m2'den kiigiik 12.000.000,~ % 15
(40 m2 dahil)
41-60 m2'ye kadar 15.000.000, - 20

(60 m2 dahil)
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61-80 m2'ye kadar 15.000.000,- %40
(80 m2 dahil)
81-100 m2'ye kadar 15.000.000, - 60

(100 m2 dahil)

KAYNAK : T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi S.1 - 2985 sayili
Uygulama Yonetmeligi

2.4.4. KONUT EDINDIRME YARDIMI VE ODENME ESASLARI
2.4.4.1. KONUT EDINDIRME YARDIMI

22 Kasam 1986 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan 3320
sayili kanun, memur, iggi ve emeklilerine-180 ay siire ile Konut
- Edindirme Yapilmasini Ongormektedir.

BuU kanun Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi'(Emlak bankasi)
nda toplanan paralarin kullanim ve nemalandirma sorumluluunu
T.K.K.O.idaresine vermektedir. (89)

S6z konusu kanun uyarinca, yardimi ddemekle yiikiimli merci-
ler,
~Memurlar icin, kamu kuruluslari;
~Igciler igin; igverenler,
~Emekliler igin ise, Emekli Sandigi ve sosyal yardim sandik-
laridar.

1 Ocak 1987'de yiiriirliige giren bu kanun ile belirlenen me-
mur, igg¢i yada emekli her kigi bagina yapilacak odeme miktarlari
agagidaki tabloda gosterilmektedir. Ancak bu miktarlarin en c¢ok
5 katina kadar yikseltilmesine Bakanlar Kurulu yetkili kilinmig-
tir.

(89) 3320 sayili Kanun
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TABLO XXIV. KONUT EDINDIRME YARDIMI MIKTARI

Stire (1987 igin) 1 Ocak 31 Aralik-30.6.89 1.7.89 1.1.1990

tarihinden
itibaren
11k alti ay 3500 5.000,- 10.000 15.000
ikinci " 7500 10.000,- 20,000 25.000
Uclincii " 10.000 15.000,- 25.000 30.000
Dordiinci " 13.000 20.000,- 30.000 35.000
Daha sonraki
aylar 16.000 25.000,- 40.000 50.000

KAYNAK: T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Der. Sayi 2 - 27.6.89
tarih ve 89/14285 sayila kararname

Kanun geregi olarak bankada toplanan bu paralar alti ay-
11k vadeli mevduat faizi oraninda nemalandirilmaktadir.

Yardim'ain kullandirilmasi igin gorevlendirilen kurulug-
lara, toplam nema miktarinin % 10'u ise, su sekilde dagitilmak-

tadir : T.K.K.0.I 1 puan; Emekli Sandifi 2 puan, SSK 4 puan,
Emlak Bankasi 3 puan.

Kamu kurum ve kuruluglarinda caligan memurlar; 10 veya
daha ¢ok igg¢i caligtiran igyerlerinde siirekli olarak galisan

iggiler ve emeklilik, yasglilik yada maliillilk ayliga alanlar;
konut edindirme yardimi'ndan yararlanabilmektedirler. Emekli-
lerden bagimsiz konuta sahip olanlar, hizmet tahsisli konutlari

diginda, kendilerine her ne gekilde olursa olsun, konut tahsis
edilmig bulunanlar, yurt digi kadrolarda siirekli olarak goreve
atanmig bulunanlar (gorevde bulunduklari siirece) ve stzlegmeli
personel bu haktan yararlanamazlar.

Yardima hak kazanacak kigiye, konutu bulunmamasi halinde
18 ay; konutu bulunmasi halinde ise, en az 36 ay siire ile yar-
dim yapilmis olmasisy ayrica adina yardim yapilmig emeklilerin,



...99..

Konut Edindirme Bilgi Formu'nun hazirlandigi tarihte konutu bu-
lunmamas1 gerekmektedir.

Konut Edindirme Yardimi'ndan, ornegin 180 aylik silirenin
tamamlanmasindan ®nce yararlanmak isteyenler, halen siirelere ait
yardaim miktarlarini kullanamayacak, ancak Toplu Konut Fonu'ndan

aldiklari kredileri geri tdemede yararlanabileceklerdir. (90)

"Konut Edindirme Yardimi'nin kullanilabilecegi konutlarda
gu Ozellikler aranmaktadir .

~Belediye tegkilati bulunan yerlesme yerlerinin imar plani
i¢inde olup, kullanma alaninin 75 m2'yi gegmemesis

~Hazir Konut edinmek iizere kullanilacaksa, tapu senedi ta-
rihinin 1 Ocak 1987'den sonraki bir tarih olmasa

-Kendi konutunu inga edenler ve inga halinde konut satin

‘alanlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin 1 Ocak 1987 tarihin-

den sonra alinmig olmasi; ingaati devam ediyorsa, onayli proje
ve ingaat ruhsati ibraz edilmesi;

Ingaati kooperatif yada sosyal yardimlasma kurumlarinca
yapiliyorsa, ingaatin en az su basmasi seviyesine gelmis olmasi.

Yardima hak kazanan kigiler yardim alacaklari konutlarin
bulundugu yere en yakin Emlak Bankasi gubesine bagvura rak iste-

necek belgeleri tamamlayarak yardimdan yararlanabileceklerdir."
(91)

2.4.4,2 YARDIMIN ODENME ESASLARI

a) Yardima esas konut ig¢in Toplu Konut Fonufndan kredi kul-
lanilmamis olmasi

" Kooperatifler ile Sosyal Yardimlagma Kurumlarinca inga
edilen konutlardan edinen ortak veya iiyelerle, minferiden hazar

(90) 3320 sayili Kanun
(91) 3320 sayili Kanun
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veya inga halinde konut edinen kigilerin yardimina esas konut-
lari ic¢in Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullanilmamasi durumunda

hesaplanan toplam yardim tutari def'aten Sdenecek ve yardiman
kullandirildigi konut igin yardima miistehak kigiye bu tdeme dai-
sinda herhangi bir gekilde ve bagkaca yardim kullandirilmayacak-
tir. (92)

b) Inga halindeki konutlarda yardimin def'aten “denmesi
sirasinda Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullaniyor olmasa

Kooperatifler ile Sosyal Yardimlagma Kurumlarinca inga
edilen konutlardan edinen ortak veya liyelerle, miinferiden inga
halinde konut edinen kigilerin yardima esas konutlar: ig¢in def’
aten yardimin kullandirilmasi sirasinda Toplu Konut Fonu'ndan
kredi kullandirilmasi durumundan, yardim nemasi ile birlikte
gldef‘aten yardima miistehak kigiye odenecektir. (93)

c) Yardimin def'aten ddenmesinden sonraki bir tarihte

Toplu Konut Fonu'ndan Kredi olmasi

Kooperatifler ile Sosyal Yardimlagma kurumlarinca inga
edilen konutlardan edinen ortak veya iliyelerle, miinferiden hazir
veya inga halinde konut edinen kigilere yardima esas konutlari
icin def'aten yardim ddenmesinden -sonra Toplu Konut Fonu'ndan
Kredi kullaniliyor olmasi durumunda ise gu gekilde iglem
yapilmaktadir

b ve ¢ maddelerinde belirtilen iiye/ortaklar ile kigile-
rin gerek def'aten yardimin kullandirildigi sirada, gerekse def'
aten yardimin kullandirilmasidan sonra Toplu Konut Fonu'ndan
kredi kullanmalari halinde; def'aten yardim kullanilmaya esas
tarih ile kredi borglarinin taksit baglangig¢ tarihleri arasinda
gecen siireye iliskin toplam yardim miktari nemasiz olarak kredi
borcundan diigiilmek suretiyle kullandirilacaktir.

(92)-(93) T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi Sayi:2
Ankara 1988
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Kullandirilacak yardim tutarinin tesbitinde yardim yapilan
siireler (aylar) icin kesinlikle milkerrer ddemeye yer verilmeye-
cektir. Taksit baglangic tarihinden itibaren de her ay ig¢in cari
aylik yardam tutari, taksit tutarina mahsuben borgtan diigiilmek
suretiyle yardim kullandirilacaktir.

d)Yardim Odemesi yapilmadan once Toplu konut Fonu'ndan kulla-
nilmig bir kerdi borcu mevcutsa
Kooperatifler ile Sosyal Yardimlagma Kurumlarinca inga edi-
len konutlardan edinen ortak veya iyelerle, miinferiden hazir ve-
yva inga halinde konut edinen kigilerin yardima esas konutlara
i¢in, yardim ddemesi yapilmadan once Toplu Konut Fonu'ndan Kul-
lanilmig kredi borcu mevcut ise yardima hak kazanmig kisgiye de-
me yapilmayacak, yardim miktari ile nema tutari kredi borcundan
diigilecek ayrica, izlenen aylarda cari aylik miktari taksit
tutarina mahsuben kredi borcundan diigiilecek ayrica, izleyen ay-
larda cari aylik yardim yardim miktari taksit tutarina mahsuben

kredi borcundan diiglilecektir. .

KONUT EDINDIRME YARDIMI VE NEMALANDIRMASI
SEKIL 9. :
Mihﬁ%
TL
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Kaynak : T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi ~ Sayi 2
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2.4.5., KONUT SERTIFIKASI VE HALKALI-ERYAMAN
TOPLU KONUT UYGULAMASI

2.4.5.1. KONUT SERTIFiKASI

Bir metrekare konuta egsdegerde bir menkul kiymete konut
sertifikasi adi verilmektedir.

15 Ekim 1989 tarih ve 20313 sayili Resmi Gazete'de yayin-
lanarak yliriirliige giren konut sertifikalari Uygulama Yonetmeligi
ile dizenlenen konut sertifikasi uygulamasi, vatandaglarin tasa-
rruflarini konut maliyeti artiglarina kargi koruyarak peginat
biriktirmeyi ve bu yolla toplu konut projelerine finansman sag-
lamayi amaglamaktadir. (94) 5
-1 m2 standart konuta egdegere sahip, hamiline yazili ve 5 yil
vadeli bu menkul kiymet Istanbul-Halkali toplu konut alaninda
1. Etap ingaati, yapilan 381.000 m2'lik 4312 konuta karsilik
1. tertip 250.000 konut sertifikasi, 19.10.89 tarihinde yetkili
bankalar araciligiyla satiga sunulmugtur. Konut ingaatlarinin
ilerleme durumuna gore yeni sertifikalarda g¢ikarilabilcektir.

Konut sertifikalari ile istenirse Istanbul-Halkala konut-
larindan satin almak ig¢in kullanilir, veya ayni konutlarin piya-
sa degeri iizerinden bir bagska kigiye, bankalara yada T.K.K.0.I'ne
satilabilmektedir.

Briit 120 m2'ye kadar biiyikligi olan konutlarda her vatandag
30 m2 1ik kredi kullanilabilmektedir. Yani, eger 70 m2 1lik bir
konut alinmak istendiginde bunun ig¢in 40 sertifika yeterlidir.
Kalan 30 sertifika, konut teslim tarihinde sertifikanin piyasa
degerinde kredi olarak kullanilmaktadir.

Alinan bu kredinin geri ddenmesi T.K.K.0.I. Toplu Konut
Kredi Yonetmelifi'ne gore maag artig oranlari gtz Oniine alinarak

(94) Konut Sertifikalari Yonetmeligi 15.1089-20313 sayili Resmi
Gazete
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uzun vadede aylik taksitler halinde “denebilmektedir.

Eger konut sertifikasi sahipleri, 5 yillik vade igeri--
sinde kornut almak istemezlerse, bu vadenin bitimine kadar iste- |
digi zaman banka gubelerinde nakde gevrilebilmektedir. Nakde -
gevrilme degeri o anki T.K.K.O.I.'nin ilan etmig oldugu deger-

dir ve aradaki fark yani getiri vergiden muaftir. (95)

Halkali projesi igin g¢ikarilan bu sertifikalar ileride
ilan edilecek toplu konut projelerindede gegerli olacaktir ve
bu sertifikalar T.K.K.0.I.'nin garantisi altindadair.

2.4.5.2. HALKALI VE ERYAMAN TOPLU KONUT PROJESI
UYGULAMASI )

Halkali Toplu Konut Alani, Kiigiikgekmece Golii dogusunda,
Halkali Koyi ile yeni E5 Karayolu arasinda ve Bakirkoy'e 12 km.
uzakliktadir. Atatiirk Havalimanina 5-6 km'lik mesafede, 895 hek-
tarlik bir arazi Uzerinde konut ve sosyal tesislerden olugan,
biitlin alt yapi ve.cevre diizenlemeleri ile birlikte Istanbul'un
ilk uydukent drnegidir.

Bu proje yaklasik 40.000 konuttan olugmaktadar. I. Etap
uygulamasi sonucunda yaklagik 4317 adet konutla birlikte yol,
icme suyu , kanalizasyon, aydinlatma gebekeleri, okullar, kreg-
ler, carsgilar, camiler, idare binalari ve spor tesisleri de ta-
mamlanmak Uzeredir. Ayrica gevre diizenlenmesi ve agfaglandirma
caligmalari da insaatla birlikte yiirutiilmektedir.

50 ile 165 m2 arasinda 3,4,5,13 ve 15 katli 1,2,3 odalx
67 degisik tipte konut vardir. Binalar ileri teknoloji ile ¢ok
kisa zamanda ingsa edilmektedir. Daireler azami konfora sahip ve

(95) T.K.K.0.I. Konut Sertifikasi Uygulamasi Yayinzi
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tamami kaloriferli olup, dogal gazla isitilacaktir. (96)

Bu projede 2 adet ilkokul, 2 adet ortaokul, 9 adet ana-
okulu, 1 adet cami, 1 adet ana ticaret merkezi, 5 adet ikinci
derecede ticaret merkezi ve ayrica sosyal, kiltlirely; saglik,
donati alanlarini igeren bir merkez ile spor alanlar:, pa;k.lar
ve yesil alanlar bulunmaktadir. (97) |

i1k agsamada inga edilen 4312 konutun dagilima

TABLO XXV. HALKALI TOPLU KONUT PROJESI -ILK ASAMADA INSA EDILEN
KONUTLARIN DAGILIMI

Konut Biiyiikliigi (m2) Adet %
50-50 217 5.0
" 61-80 1038 24.2
81-100 2192 50.8
101-150 807 18.7
150 ve daha biiyiik 58 1.3

KAYNAK : T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma dergisi sayi 1 - T.K.K.O0.1

Konut Sertifikasi Uygulamasi Yayini

Ankara- Eryaman projesinde konut biiyiikliikleri 54'iia 140 m2 ara-
sinda 40.000 konut bulunmaktadir. Bu projede I. Etap sonucunda
bitirilmesi hedeflenen konut sayisi 4000'dir. (98)

Her konut ig¢in tipinin fiyati, verilecek kredi ve faizi
farklidar.

Kredi vadesi 15 yi1l olup geri ©deme anahtar tesliminden sonra
baglayacaktir.

(96) OKUTAN, Mahmut Yeniden Yapilanma Dergisi "Halkali ve Eryaman

Projeleri”
(97) T.K.XK.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi Sayi 1

(98) T.K.K.0.I. Yeniden Yapilanma Dergisi Say: 1
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Bu projede de,Halkali projesinde de oldugu gibi tiim sos-

val tesisler vardir.

Bu konutlardan almak isteyenler konutlarin satisa c¢ika-
ri1ldigr tarihte ilan edilen peginati, konut tahsisi agamasinda
bankaya yatirilip, konutlarin tahsislerinde kuraya bagvurulma-
y1p, hak sahipleri istedikleri konutu bizzat segebilmektedirler.

Bu projelerin sadece vatandaglara agilan kredi bolimi Top-
lu Konut Fonu'ndan kargilanmaktadir. Maliyetin geri kalan kismai,
bu konutlarin satigindan elde edilecek kaynakla karsilanmakta-
dir. Bu uygulamalar ile Fon'un elindeki arsa stoku da en iyi ge-
kilde degerlendirilmis olmaktadir, Yani konutlarda digerleri gi-
bi kredilendirilmekte ve bunun diginda Fon'a herhangi bir yik
-, get rmemektedir. (99)

Toplu Konut Fonu'nun bu yolla elde ettifi ve edecegi kar
dar yada, orta gelir grubundaki vatandagslarin ev sahibi olmasi

icin yeni kredi imkani yaratmada kullanilmaktadir.

Konut ingaatlariyla birlikte altyapi, sosyal tesisler,
egitim tesisleri, gevre diizenlemesi, cgocuk parklari ve otopark
ingaatlari da bitirilecektir. Her iki uygulamada da ozellikle
hava kirliligi ihtimalini ortadan kaldirabilecek 1sitma sistem-
leri uygulanmaktadair.

Ankara- Eryaman ve Istanbul- Halkali trnek kent projele-
ri, konut yapiminda modern gehirlegme ve gevre gartiarinin da
dikkate alinmasi ilkesinin en onemli ve ilk iki ©rnegi olabil-

ecektir.

(99) OKUTAN, Mahmut "Halkali ve Eryaman Projeleri" T.K.K.O0.I.
Yeniden Yapilanma Dergisi sayi 1
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3. BOLUM

TOPLU KONUT UYGULAMASINDA BANKACILIGIN ROLU :

3.1. UYGULAMADA GOREV ALAN BANKALAR

Toplu Konut Fonu'nun kullaniminda ii¢ ana tegkilat galig-
maktadir. Bunlar, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi,Bankalar
ve Kooperatifler, Kooperatif Birlikleri veya Miiteahhitlerdir.

Toplu Konut Fonu uygulamasinin bagariya ulagabilmesi bu
li¢ ana tegkilatin uyumlu bir bigimde galigmasini gerektirmekte-
dir.

Bankalar, kredinin kullandirailmasiyla ilgili olarak bizzat
krediyi kullanan kigsi veya kuruluglarla dogrudan dogruya iligki
iginde olan aracdikuruluglar oldugundan Toplu Konut Fonu uygula-
masinda de Onemli gorevler yiuklenmiglerdir.

Gliniimizde Toplu Konut Fonu Uygulamasinda gorev alan Banka-
lar gunlardir : T. Emlak Bankasi ve Vakiflar Bankasi. Ayrica 6z-
el bankalardan Pamukbank’da Fon diginda kaynak kullandirarak
toplu konut projelerini kredilendirmektedir.

3.2. TOPLU KONUT UYGULAMASINDA BANKALARIN GOREVI
Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi tarafindan acgilan
kredilerin kullandirilmasinda gorev alan.bankalarin gorevleri

idare tarafindan belirlenmektedir.

idare tarafindan acilan kredilerde, Bankalar ile krediyi
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kullananlar ayni gekilde miigtereken borclu sifati ile sorum-
ludurlar.

idare ile krediyi kullandiran banka arasinda yapilacak
protokolle bankanin yiiritecegi hizmetler karsilifinda protokol-

de belirlenen oranda komisyon, idare tarfindan bankaya odenmek=-
tedir. (98)

Banka, aldigi bu komisyondan dolayi kredi isteklilerin-
den herhangi bir iicret istememekte veya bankanin yararina ola-
cak herhangi bir gartda ©ne siirememektedir.

Ote yandan, bankalar, kredi isteklilerine iligkin her tiirlid tek-
nik ve mali danigsmanlak hizmetleri, proje degerlendirmesi,kont-
rolliik ve denetim hizmetlerini yerine getirmektedir.

Idare ile bankalar arasinda yapilacak tzel kredi svzleg-
melerinde belirtilmek gartiyla, bankalar kendi kaynaklarindan
kullandiracaklari kredilerden dolayi idareden siibvansiyon tale-
binde bulunabilmektedirler.

Ancak bu krediyi kullandirmada idarenin onayi ve kurulun
kararida gerekmektedir.

Bankalar, ag¢ilmis olan krediler, idare tarafindan belir-
lenecek oranda faiz ve gecikme faizi defigikliklerini kredi is<
teklilerinin hesaplarina iglemekte ve bunlarla ilgili bilgileri
krediyi kullanan- kigilere bildirmektedirler.

Bankalar, Fon'dan agilan kredi miktarinin % 20 fazlasi
tizerinden konutlara
-ingaat siiresince yangina, depreme ve dogabilecek diger
rizikolara karsi,
-ingaat bittikten sonra da yangina ve depreme karsy sigor-
ta ettirmektedirler.

(98)2985 sayili Toplu Konut Kanunu Uygulama Yon. 30.5.89 tarih

ve 20180 sayili Resmi Gazete altinci Boliim
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Ote yandan Bankalar, kredi kullanicilari geri tdeme siiresince,
idarenin onay:i gartiyla hayat ve igsizlik sigortasi yaptirmak-

tadirlar.

Bankalar, kullandirdiklari kredilere kargilik olarak ge-
rekli teminatlari saglamakla gorevlidirler.

3.3. EMLAK BANKASI VE UYGULAMADAKI ROLU

3.3.1. EMLAK BANKASININ KONUT URETIMi VE KREDILENDIRMESINDEKI
OZEL GOREVI ILE ILGIiLI YASAL DUZENLEME

6.1.1988 tarihinde 88/12485 sayili Bakanlar Kurulu karariyla
Tirkiye Emlak Kredi Bankasi ve Anadolu Bankasi T.A.S. birlegti-
. rilerek Tirkiye Emlak Bankasi A.S.'nin kurulugu gergeklegtiril-
migtir. (99)

Toplu Konut Fonu uygulamasinda gorev alan bu iki bankanin
birlegtirilmesi sonucunda kurulusu gergeklegtirilen Tiirkiye

Emlak Bankasi A.S. (Konutbank) bu iki bankanin godrevini yiiklen-
migtir.

Bankanin 8.0cak 1988 tarihli 19688 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan ana statiisiine gore Banka'ya "Konut Sektori Bankasi
gorevini yliritmek, boylelikle uluslararasi ekonomiyle biitinleg-
menin saglanmasina katkida bulunmak" gorevi verilmigtir. (100)

Bank&'nin bu gbrevini yerine getirebilmesi iging
"Yurttaglari, konuta kavugturmak ig¢in arsalari ile birlikte ha-
zir ve yapilacak binalarin ipotegi kargiliginda ikrazlarda bu-
lunmak ve krediler vermek;

Banka'ya ve bagkalarina ait arsalar ilizerinde karlilik ve

(99) 88/12485 sayili Bakanlar Kurulu Karari

(100) 8 Ocak 1988 sayili R.Gazetede Yayinlanan T. Emlak Bankasi
A.$. Ana Statiisii
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verimlilik ilkeleri gbz oniinde tutularak bina yapmak, bunlari

pesin veya ipotek kargiligi taksitle satmak;

Amaglarini gercgeklegtirmek icin her tirli gayrimenkul sa-
tin almak ve satmak, gerektiginde arsa ve arazileri ifraz ve
imar suretiyle satmak veya miidahale etmek;

Ornek yerlegim alanlari kurarak:, diizgiin gehirlegmeye ve

giizel vyapilasmaya tnderlik etmek; By kurulacak yerlegim alan-
larinda doviz getirici her tiirlii faaliyette bulunmak;

Yapl ve yapli malzemesi endilstris®# kurmak, ticaretini yap-
mak, bu konuda kurulmus ortakliklara katilmak;

Tasarruflarin konut finansmanina doniigtlriilmesini sagla-
mak amaci ile yurt iginde ve yurt diginda yapi tasarrufu sandik-
larini kurmak, kurulmug ve kurulacak bu tir sandiklara katllmak;"
faaliyetlerinde bﬁlunma31’kararlastlrllﬁigtlf:
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BANKANIN TOPLU KONUT ILE ILGiLI ORGUTLENMESI
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3.3.3. KURULUSUNDAN GUNUMUZE EMLAK BANKASI A.S.'NIN TOPLU
KONUT FONU UYGULAMASI

Kurulusundan giliniimiize Emlak bankasi agagidaki konular:
gerceklegtirmigtir : (102)

-Her iki eski Banka tarafindan kredileéndirilmisg projeler-
in saglikli bir bigimde tahsisi, denetimi ve istihkaklarin her-
hangi bir aksamaya neden vermeden odenmesi,

-Kredi tekliflerinin degerlendirilmesi, idarece onaylanan
tekliflerin kredilerinin agilmasi ve Yzellikle Tamamlama kredi-
lerinin agilmaszi,

-Her iki Bankanin Toplu Konut faaliyetlerinin birlegtiril-
mesi ve merkezi bir sistemle diizenli igleyigin saglanmasi
bankanin gerceklestirdigi konularla ilgili sonuglar gdyle sira-
- lanabilir.

3.3.3.1. AGILAN KREDILER"

Agustos 1989 tarihi itibariyle Bankaca agilan kredilerin
dagilimi asagidaki gibidir. (103)

Kaynak Yeri Miktarai Toplam Kredi igindeki Orani

(%)

Toplu Konut Fonu 1.919.6 Milyar 1 80.0
Kaynakli Krediler

Diger Fon Kaynakli  244.1 Milyar T 10.2
Krediler
Bankid Kaynakli 236.2 Milyar 1 9.8
Krediler

(102)2 Eylil 1988 Tarihli Toplu Konut 1988 raporu
(103)19 Eyliil 1989 Tarihli T.Eilak bankasi A.§$. Toplu Konut Grup

Md. Faaliyet Raporu
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Toplu Konut Fonu Kaynagindan agilan kredilerin

-1584.8 Milyar T'si Kopp. Kredileri
-268.5 Milyar N'si konut Ferdi Kredileri
-66,3 Milyar N's1 86/2 sayili Teblife gore agilan kredilerden

Diger Fon Kaynakli KPedilerin ise

=70.4 Milyar TN'si Gecekondu ve Afetler Fonu Kredileri

-52.4 Milyar T'si Avrupa Konseyi Iskan Fonu Kredileri

-37.1 Milyar T'si Kamulagtirma ve Altyapi Kredileri

-84.2 Milyar N'si Federal Alman Yapi 'Tasarruf Kredilerinden
olugmaktadir.

. 3.3.3.2. KULLANDIRILAN KREDILER
3.3.3.1.'de agi1ldigi belirtilen kredilerin yer aldigi kredi grup-
larina gore Agustos 1989 ayi itibariyle kullandirilan kredi mik-

tarlari agagidaki gibidir: (104)

TABLO XXVI. T. EMLAK BANKASI'NIN KULLANDIRDIGI KREDI MIKTARLARI

TOPLU KONUT FONU KAYNAKLI Toplam (Milyar(Tl)
KREDILER 1.625.9
Kooperatif 1.299.5
Ferdi 326.4
DIGER FON KAYNAKLI 239.9
KREDILER

Gecekondu Afet ¥ 70.4

Fonu )
Avrupa Iskan Fonu 52.4

(104) 19 Eylil tarihliT.Bmlak Bankasi A.S. Toplu Konut
Grup Md. Faaliyet Raporu
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TOPLU KONUT FONU KAYNAKLI Toplam Milyar (1)
KREDILER

Kamulagtirma Altyapi 32.9
Alman Yapi tasarruf 84.2

BANKA KAYNAKLI

KREDILER 231.7
Koop. Ferdi 119.2
Bankaca yaptirilan
taginmazlar 112.5 +
2.097.5

KAYNAK : 19 Eyldl 1989 tarihli Emlak Bankasa
Toplu Konut Gr. Md. Faaliyet Raporu

NOT : Kullandirilan kredilerin iginde tahakkuk etmig faizlerde
bulunmaktadair.

TABLO XXVII. KREDILENDIRILEN PROJE SAYISI VE KONUT MIKTARI

TOPLU KONUT FONU KAYNAKLI Proje Sayisi Konut Sayisi
KREDILER ‘
Koop. Kredileri 6842 422.612
Ferdi Krediler -= 88.510
86/2 sayili Teblig (*) 24 15.692
526.814

* 17.2.1989 tarih ve 19022 sayili Resmi Gezete'de yayinlanarak
yiiriirlige giren bu tebligi ile belediyeden arsa satin almig ol-
an, yoksul ve dargelirli olan, 775 sayili Gecekondu Kanunu ve

buna iliskin mevzuata dahil olan, kredi talep eden kiginin egi-

nin ergin olmayan g¢ocugunun
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herhangi bir belediye siniri igerisinde arsa veya ev sahibi ol-
mamas1 gsartiyla alici payi hesabi agtirmaksizin gerekli evrakla-

rin tamamlanmasi gartiyla kredi verilmesini ongormektedir.

DIiGER KAYNAKLI

KREDILER
Afet ve Gecekondu Fonu -- 118.294
Federal Alman Yapa
Tasarruf Kredileri -- 3.055
121.349

BANKA KAYNAKLI KREDILER

Koop. (*) 2939 160.021

Bankaca yaptirilan

taginmazlar = 20.669
180.690

Kaynak : T. Emlak Bankasi A.§.

(*) I1gili kooperatiflerin biiyiik ¢ogunluguna ayni zamanda Toplu
Konut FOnu'ndan da kredi acgailmagtir.

3.3.3.4. TAMAMLANMIS KONUT SAYILARI

Banka tarafindan kredilen ve ingaatlari tamamlanmig ko-
nutlarin dagilimi agsagidaki gekildedir

TABLO XXVIII. TAMAMLANAN KONUT MIKTARI

(*) nic i Toplu Konut Fonu 297.176
(Koop.+Ferdi)
Koop. 27389 48.058
Bankaca yaptairilan

taginmazlar 20.669
” 345.234
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Kaynak : T. Emlak Bankas1i A.S.

3.3.3.5 INSAATI DEVAM EDEN KOOPERATIFLERIN SON DURUMU

insaati halihazirda devam etmekte olan ve Bankaca kre-
dilendirilmig kooperatiflerin ingaat seviyeleri dikkate alina-

rak, tamamlanabilmesi igin kullandirilmasi gereken kredi miktariy

TABLO XXIX. KREDILENDIRILEN KONUTLARIN IHTIYACI OLAN
TAMAMLANMA KREDI MIKTARI

Ingaat Seviyesi Koop. Adedi Konut Sayisi Odenmesi Gereken 1l

(Milyar)
00.01 - 20.00 29 2747 9.2
20,01 - 30.00 62 6948 19.4
30.01 - 40.00 111 11063 27.8
40.01 - 50.00 166 15207 32.2

50.01 - 60.00 263 19345 38.00
60.01 - 70.00 329 20133 31.5
70.01 - 80.00 405 25630 28.6
80.01 - 90.00 487 29494 18.0
90.01 - 98.00 1131 83665 15.9
2993 214232 221.6

Kay nak : T. Emlak Bankasi A.S.
Toplu Konut Grup Md. 19.9.89 tarihli Faaliyet Raporu

Bu tablodan da gorilebildigi gibi 2993 proje kapsaminda
214232 konuta daha tnce ©denmig istihkaklara ilave olarak yak-
lagik 221.6 Milyar T istihkak Odemesi yapilmasi gerekmektedirw

Ancak, ingsat seviyesi % 10 - % 50 arsindaki koopera-
tiflerin % 50 - % 74 arasi Tamamlama kredisi,
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% 75 - % 9% arasi bitirme kredileride giindeme geldiginde in-
gaatil devameden Kooperatiflere tdenmesi gereken tutar fiilen

agilan kredilerden odenecek tutarla birlikte yaklagik 375
Milyar T'nin ddenmesi gerekecektir. (105)

3.3.3.6. GERI DONUS VE TAHSILATLAR

Gerek kooperatif bazinda gerekse Ferdi Kredi bazinda
ingaati tamamlanan konutlardan taksit tahsilati baglatilmakta
ve bu tahsilat Toplu Konut Fonu'na aktarilmaktadir.

Agustos 1989 ayi itibariyle gercgeklegtirilen ve Fon'a
aktarilan tahsilat miktari goyledir

~ TABLO XXX. TAHSILATI GEREGEKLESTIRILEN KREDI MIKTARI

Milyar (1)
Koop. Kredi 122.0
Ferdi Kredi 123.1
Diger gegitli Fon
Kaynakli Kredi 39.7
Banka Kaynakli Kredi 112.2

401.0 Milyar TL.

Kaynak :T.Emlak Bankasi A.S.

Aylar itibariyle tahsilat rakamlari dikkate alindifinda Fon
Kaynakli Kredilerden her ay itibariyle ortalama olarak;

Toplu Konut Fonu Kaynakli Kredilerin 15 Milyar TL.
Diger Fon Kaynakli Kredilerden 15 Milyar TL.

olmak iizere toplam 16.5 milyar TL. tahsilat
saglanmaktadir. (106)

(105)19.9.89 tarihli T. Emlak bankasi A.$.Toplu Konut Grup 11
Md. Faaliyet Raporu

(106) 19 Eylil 1989 tarihli T.Emlak Bankasi A.$. Toplu Konut
Grup Md. Faalivet Raporu
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3.4. UYGULAMANIN BANKALARA SAGLADIGI YARARLAR

Toplu Konut kredisi uygulamalarinin bankalara getirdifi ek
ig yiki gibi olumsuz tarafinin yanisira bankalari bu alana
girmeye zorlayan bazi olumlu yonleri de bulunmaktadir.
bu faydalar maddi fayda ve gelirler ile yaratilan olumlu pro-
paganda ve reklam olarak gruplandirilabilir. (107)

Toplu Konuk kredilerinin bankalara sagladigi maddi fayda
ve gelirlerin baglicalari gunlardair

3.4.1. TOPLU KONUT FONU KAYNAKLI KONUT KREDILERI
3.4.1.1. KOMISYON GELIRLERI:

Bankalar, Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi ile yap-
tiklari protokollere gore gerek kredilerin kullandirilmasi es-
nasinda, gerekse kredilerin geri “denmesi sirasinda komisyon
geliri elde etmektedirler. Kullandirilan kredi miktarina gbre
kredilerin kullandirilmasinda % 1, geri doniig sirasinda % 1

oraninda komisyon geliri elde edilmektedir.
3.4.1.2. FERDI KREDI ALICI PAYI HESABI KARLILIGI

100 milyarlik limit tahsisi ile (0) maliyetli APH toplan-
maktadir.

3.4.1.3. ISTiHKAK BEKLEME KARLILIGI:
Son yillarda ayda ortalama 10 - 15 milyar T istihkak ode-

mesi yapilirken 1987'de ortalama 1 hafta olan kalig siiresi
1989'da 1 - 2 giine digmiigtiir.

(107) Anadolu Bankasi Kredi Analizi ve Ekonomik Aragtirmalar Md.

"Tirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalari™ S.50
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3.4.1.4, GDF KARLILIGI

Belediyelere kullandirilan kamulagtirma ve alt yapi be-
dellerinin tutulmasi ile gelir elde edilmektedir.

3.4.1.5. SIGORTA GELIRLERI

Kredilendirilen projeler, kredi tutarlari {lizerinden
sigorta ettirilmekte olup, sigorta acentalifi yapan bankalar
bu suretle sigorta pirimi elde etmektedirler.

3.4.1.6. MEVDUAT ARTISI

Konut kredileri kullandiran bankalarin bu nedenle elde
~ettikleri mevduat artigi gegitli sebeplerle olugmaktadar.

Kredi kullandirilan veya kullandirilacak kooperatifler birikim-
lerini bu bankalarda toplanmasi, kredilerin kullandirilmasizes-
nasinda fondan saglanan istihkak bedellerinin odenmeden once
belli bir stire kooperatif hesaplarinda izlenmesi, ve geri do-
niislerden saglanan miktarlarin fona tdenmeden ©once ibr siire
.bankada tutulmasi ile maliyetsiz fon temini gergeklegtirilmek-
tedir. (108)

Bankalarin kredi kullandirma sonucunda elde ettikleri gelirler
bilangolarinda ©nemli yer tutmaktadir.

Emlak Bankasi'nin Toplu Konut Fonu kaynakli kullandir-
dig1i kredilerden 13.1.1989 tarihine kadar elde ettigi gelir ka-
lemleri gbyle siralanabilir. (109)

(108) Anadolu Bankasi Kredi Analizi ve Ekonomik Aragtirmalar Md.
"Tirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalari"S.51

(109) T. Emlak Bankasi A.$ Toplu Konut 88 Raporu
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TABLO XXXI. T.E.B. TOPLU KONUT GELIRLERI (FON KAYNAKLI)

1987 31.12.1988
Komisyon Gelirleri 4,100 1.800
Ferdi Kredi APH geliri 4,450 5.500
istihkak karliligi 3.300 1.900
GDF bekleme karliliga 5.186 2.940

17.030  12.140
Kayanak : 31.12.1988 tarihli T.Emlak Bankasi TOPLU KONUT 88 raporu

1988 yilinda elde edilen gelir miktaranin 1987 yilinda-
ki gelirden az olmasinin sebebi bu y1l igerisinde agilan kredi
~miktarinin azligindan kaynaklanmaktadir. 30.5.1989 tarihine
kadar acilan Alici Payi hesaplarina faiz tahakkuk ettirilmedi-
ginden, bu hesapta toplanan yaklagik 17 milyar TNl'nin 6 - 9 ay
siireyle bankada beklemesinden elde edilen gelir bu tarihten

sonra ¢ok daha az seviyeye inecektir.

30.5.89 tarihinde yayinlanan 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu Uygulama Yonetmeligine gore Alici Payi hesabina yatiri-
lacak olan paraya idare ile Banka arasinda yapilacak protokolle
belirlenecek faiz uygulanacaktir. (110)

3.4.2. BANKA KAYNAKLI KONUT KREDILERI

Toplu Konut Fonu kaynakli kredilerden kér elde edilmesi-
ne ragmen 1988 yilinda hemen hemen Banka kaynakli kredi kullan-
dirilmamasina karsin 1987 ve tncesi yillarda eski Emlak Kredi
Bankasi'nca agilan, faiz oranlarinda:% 12 ile % 31 arasinda

degisen kredilerin faizlerinin diigiik olmasi sebebiyle 25.8 mil-

(iiO) 2985 sayili T. Konut Kanunu Uygulama Ytnetmeligi
30.5.89 tarih ve 20180 sayili R. Gazete Ikinci Boliim.
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yvar Tl zarar edilmistir.

Banka kaynakli kredilerde kar/zaraf durumu asagidaki tab-
loda goriilebilmekte olup alternatif kaynak kdrliligi-Interbank
% 60 - olarak kabul edildiginde 25.8 milyar 1l zarar ortaya g¢ik-
maktadar. (111)

TABLO XXXII. T.E.B? TOPLU KONUT GELIRLERI (BANKA KAYNAKLI)

Kredinin Tiiri 1987 kalintisi Mevecut Faiz Alternatif Kar/Zarar

Faiz Geliri Kaynak

(%) karlilags
(% 60)
Hazir Bina kredileri 118 45 53 71 (18)
Konut Kredileri 55.587 31 17.232 33.352 (16.120)
" " 11.114 30 3.334 6.668 (3.334)

Yapi Tasarrufu 4
Kredileri 5.261 26 1.367  3.157 (1.790)

" " 3.454 25 864 20.72 (1.208)
Mensup Konut
Kredileri 7.368 13 958 44.21 (34%463)
Gorev Zararli Konut
Krd. _jﬁl:ﬁi___ 12 969 48.43 (38.74)
TOPLAM (MILYON 1) 90.974 24,777 54.584  (29.807)
KKDF (-) 4.005 4.005

28.782 54.584 (25.802)

Not : Bankaca yaptirilan taginmazlar kargiligi konut ve ingaat

kredileri dahil edilmemigtir.

(111) T. Emlak Bankasi A.S. 13.1.1989 tarihli Toplu Konut Grup
Mid. Faaliyet Raporu
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Kaynak : T. Emlak Bankasi A.$. 13.1.89 tarihli Toplu Konut
Grup Md. Faaliyet Raporu

3.5. UYGULAMADAKI MEVCUT SORUNLAR
3.5.1. Toplu Konut istihkak odemelerindeki Aksama

1987 yilinin sonlarina kadar diizenlilik arzeden istih-
kak ©demeleri bu tarihten itibaren aksamaya baglamig ve bu ak-
sama 1988 yili sonuna kadar siirmigtiir.

Ancak bu tarihten sonra istihkak ddemelerinde tekrar
bir diizenlilik tesis edilmisgtir.(112)

3.5.2. Ingaat Maliyetlerinde Artis

Kredilerdeki yetersizlik ve 1987 yilainin ikinci yari-
sinda baglayan fiyat artiglari hizinin 1988 yilinda ve 1988
yilinda da siirmesi, daha once belirtilen mevcut kredi aktarma-

larindaki gecikmeler;
-Kredilerin maliyet ic¢indeki payinin % 30'un altina

diigmesine
-Ingaatlardaki ilerleme hizinin oldukga yavaglamasina
-Buna paralel olarakta kalitenin diigsmesine yol agmakta-
dir.

3.5.3. Konut Ferdi Kredilerinin Zamaninda Odenmemesi

Bekleme siiresi dolan hak sahiplerine Fon'dan yeterli
ve zamaninda kaynak aktarilmamasi sebebiyle zaman zaman 3 - 4
aya varan gecikmelerle odeme yapilmasi Kamuo¥u olumsuz etkiler

yaratmigtar.

(112) 19 Eylil 1989 tarihli T. Emlak A.$. toplu Konut Gr. Md.
Faaliyet Raporu
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3.5.4, Artan Maliyetler ve Kooperatif Uyelerinin Odeme Giig-

lerinin Azalmasi

3.5.4.1. Gok sayida kooperatif liyesi maliyetler kargisinda

artan aidatlar ve ortaya ¢ikan fark odemeleri giiglii®
ne diigmekte, bu da ingaatlarin ilerleyigini olumsuz yonde et-
kilemektedir.

3.5.4.2. Yikselen aidatlari ddeyemeyen kooperatif liyesi ingaa-
tin yeri ve durumuna gore devir etmekte, devir olanaklari giig-
legtiginde ingaat durmaktadair.

3.5.4.3. Kooperatif igindeki istikrar kaybolmakta bu da iiye
degigimini arttirmaktadair.

3.5.4.4, Artan maliyetlerin, yoneltici ve miiteahhitler tarafin
dan iyelere iletilmesinde zorluk cekilmektedir.

3.5.4.5. Kooperatif iiyeleri tarafindan genellikle ytnetimler
suglanmakta, basiretsizce hareket eden kooperatif ve miiteahhit
farklari ve aidetlara yiiksek tutarak haksiz elde etme yollari-

na bagvurmaktadirlar.

3.5.4.6. Artan maliyetler nedeniyle miiteahhitlerle itilafa di-
glilmekte, ingaatlar durmaktadir.

3.5.4.7. Maliyet artiglarini asgariye indirmek ig¢in ingaat ka-
litesi diigmekte, bu da zaten diigsiik seviyede olan ingaat kalite-
sinin ince igte daha da diismesine yol agmaktadair.

3.5.4.8. Mimari projelerde bozukluklar ve garpik gehirlegme
ortaya c¢ikmaktadir.
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3.5.5. Geri Donlig Tahsilatlarinda Aksama

Bircok kooperatif iiyesinin ingaatin bitiminden sonra da
borg¢larinin bulunmasi taksitlerin odenmesini aksattigi gibi
teknik ve kadro sorunlarindan dolayi yeterince takip yapila-
mamaktadir.

Geri doniis tahsilatlari acgisindan Banka y®niinden kargila-
gsilan sorunlar;

-Tamamlanan ingaatlarda biirokratik engeller nedeniyle ferdi-
legmenin zamaninda yapilamamasi ve gecikmesi

-Takip yoniinden en gerekli olan Sube Otomasyonunun banka'da
heniiz kurulamamis olmasi '

-Kooperatif iiyelerinin konutlarina tagindiktan sonra tdeme
~gliclerinin hayli sinirli olmasi nedeniyle Ydemeleri aksatmalari
olarak sayilabilir. (113)

(113) 19 Eyliil 1989 tarihli T. Emlak bankasi A.$. Toplu Konut
Gr. Md. Faaliyet Raporu
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Insaat Sektdrii, kalkinma siirecindeki tilkemizin biiyiime
hizlarinin blusma51nda 1970"1i yillardan bu yana onemli bir ig-
leve sahip olmugtur. Konut, yol, baraj, sant ral ve her tiirld
binanin yapimini kapsayan sektoriin Gayri Safi Milli Hasila
i¢indeki payi son yillarda % 5"1ik payini korumustur.

Bununla birlikte ingaat sektorii gerek mevzuattan gerek-

se de kendi biinyesindeki yetersizliklerden kaynaklanan kimi
sorunlarla karsi kargiyadir.
Bunlarin baginda miiteahhitlik hizmetlerini dogrudan ilgilendi-
.ren Devlet Ihale Yasasinin uygulanmasinda ve yeterlilik belge-
~si aliminda kargilagilan sorunlar gelir. Bilindigi gibi yeter-
lilik belgesi alimi sirasinda firma sahip oldugu techizata gore
degerlendirilmekte bu da kiralayarak ig yapan fakat daha etkin
caligabilecek miiteahhitlerin aleyhine olmakta, dofru sec¢imi et-
kilemektedir. Miiteahhitlik sicilinin tutulmamasi yalnizca puan
hesabi ile karar verilmesi, moralitesi diigiik fakat yiiksek puan
elde etmig miiteahhitlerin segilmesini gerektirebilmektedir.

Miiteahhit ile yapilan sdzlegmede genellikle her ay,yapi-
lan igin kargiliginda istihkak odenegi hiikme baglandigi halde
bu durum gerceklegmemektedir. Yapilan iglere kargilik ddemele-
rin zamaninda yapilamamasi veya nakit para yerine hazine bono-
su verilmesi bu sektdrde kargilagilan en Onemli sorunlardan bi-
ridir.

Miiteahhitler kendilerine ®bzgii sorunlara c¢oziim arayabi-
lecekleri bir mesleki orgilitlenmeden yoksundurlar.
Kanunlarimaz miiteahhidi tiiccar olarak tarif eder, bu nedenle
vzel kesim miiteahhitleri Ticaret ve 8anayi odalarinin iyesidir-

ler.
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Cok genig iiye kitlesine sahip olan bu odalarin miiteahhitlerin

sorunlarina gereken ilgiyi gostermeyece§i agiktar.

Ozellikle 1980'1i yillardan sonra yurt disina agilan
miteahhit firmalari kazanmis olduklari ihalerle hem {ilke ekono-
misine katkida bulunmakta hemde ilkemiz ile is yaptiklarai dlke-
ler arasinda dostluk ve ticaret koprisi kurmaktadirlar.

Nitelikli igglici sorunu, sektoriin etkinligini belirleyen
en vnemli sorunlardan biridir. Yurt digi miteahhitlik firmalara-
nin almis olduklari iglere iilkemizden goturdiikleri nitelikli isg-
glicli, bu alandaki sikintilari daha da arttirmigtir.

Ileri teknoloji kullaniminin yogun oldugu alanlarda nitelikli
igglcli istihdami kismen stz konusu ise de,. 6zellikle yap-satga
konut miiteahhitleri niteliksiz igglici kullanmak zorunda kalmak-
tadirlar. Konut ingaatlarinda goriilen kalite diisikligii bunun

en belirgin kanitidir.

Ote yandan ileri teknoloji kullaniminin tiim gereklerine
kargin iilkemizde makina kullanma diizeyi olmasi gerekenin ¢ok
altindadir. Yurt disinda is yapan miiteahhit firmalarinin bura-
lardan getirdikleri yeni teknolojilere ait makinalarda bunu ¢ok
fazla etkileyememigtir. Bunun en tnemli nedeni makina yogun tek-
noloji ile yapilan ingaatlarin birim maliyetinin yliksek olugu ve
bu makina parkini diizénleyebilecek yeterli sermayeye sahip ingaat

miteahhitlerinin olmayigidir.

Biitiin bunlara bagli olarak ingaat malzemeleri iiretimi ala-
ninda ¢bziimlenmesi gereken temel sorun olarak malzeme iretim ka-
pasitesi ile ingaat sanayii kapasitesi arasindaki denge sorunu

bulunmaktadair.
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Kamu sektori yatirim harcamalari politikasi ingaat sektorii-
niin gelismesini saglayan ana etken olmugtur. Kamuiyatirim harca-
malari reel olarak siirekli artig gostermis olmasina ragmen,
geligmenin imalat sanayi aleyhinde, enerji:ve ulastirma sektor-
leri lehinde olugmasi ingaat sektdriiniin ekonomi igindeki agit=zjz:
1181 anlamina gelmigtir.

Fakat yatiraim harcamalarinin kisa ve orta vadede sermaye
hasila orani yiiksek sekttrlere kaydirilmasi ekonominin kaynak
yaratma kapasitesini daraltmig, ©zellikle yavaglayan imalat sa-
nayi yatirimlari ile birlikte ekonomide gittikge genisleyen
kaynak agiklari olusmug, ancak yurtdigsindan saglanan kaynaklar-
la yiiriyen bir yapiya gelinmigtir.

Ekonominin kendi kaynaklariyla yliriyemez duruma gelmesi so-
nucu, ingaat sektdri de gegitli donemlerde ancak kamu harcamala-
rinin geligmesiyle biiylime gdsterebilmigtir. Genel olarak dalgali

bir seyir izleyen sektdr, bu yiizden ekonominin genel biyiimesi
iginde saglam bir konuma sahip olamamigtir.

Kirdan kente go¢ ve dogal niifus artigi ile beslenen konut
sorunu biitiin azgeligmig lilkelerin temel problemlerinden biri
olmugtur. Kalkinma planlarinda konut yatirimlarinin iretken ol-
madigi diiglincesinin hakim olmasi, Ulkemizi gittikce biiyliyen
bir konut ag¢igi igine diigiirmiigtiir. Bu ise insanlari, asgari ba-
rinma standartlarini tasimayan yapilarda (gecekondularda)yagama-
ya yoneltmigtir.

Konut maliyetlerinin kigilerin alaim gicliniin istinde olmasi
sorununun tek ¢oziiminin, bireysel konut Ureteminden ziyade, top-
lu konut iiretiminin yayginlagtirilmasi sonucuna dayandigini gos,
termektedir.
i1k planda SSK, Oyak: T. Emlak Kredi Bankasi gibi bazi kurulusglar
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bu alanda faaliyete gegmig, daha sonra da 1981 yilinda gikarilan
ilk "Toplu Konut Kanunu,, ile Devlet, ¢oziim arayiglari igine

girmigtir. Ancak sorunun genig kitleleri ilgilendirmesi ve bu
alana ayrilan kaynaklarin yetersiz olmasi etkin bir ¢oziim geti-
rememigtir. Bu nedenle 1984 yilinda gikarilan 2985 Sayili "Toplu
Konut Kanunu,, blitge dig: bir fon kurmayi ve bafli olarak konut
maliyetlerinin daha biiyik bir kisminin kargilanmasini ongormiig-
tir. Boylelikle kanun, gerek konut sahibi olmak isteyenleri
biraraya toplayarak kooperatifcilife yoneltmig, gerekse yapimci
firmalari toplu konut alaninda faaliyette bulunmaya sevketmigtir.

Ancak, bu alandaki diizenlemenin heniiz ¢ok yeni oldugu
digiiniiliirse gerek fon kaynaklarinin kullaniminda, gerekse
kooperatifcilikte bir takim sorunlarla kargilagilmasi kaginil-

mazdir.

Oncelikle, fon kredileri baglangicta planlananin aksine
konut maliyetlerinin gittikge daha azini kargilamaktadair.
Bunda en ©nemli etken, konut maliyetlerinin ©zellikle arsa gider-
lerinin genel fiyat seviyesinin lizerine artig gostermesidir.
Geligmekte olan bir iilke konumundaki Tirkiye'de halkin alim gii-
cliniin diigiik olmas1, salt kooperatif gelirlerinin konut maliyet-
lerini kargilamaya yetmemesi sonucunu dogurmaktadir. Odenek ye-
tersizligi, dogal olarak ingaatlarin zamaninda bitmemesine ve
uzun bir dvnemi kapsamasina neden olmaktadir. Bu nedenle kredi
limitlerinin artirilmasi, konut maliyetlerinin daha biiyiik bir
kismanin kargilanmasini saglayacaktir. Bunun yanisira arsa mali-
yetlerinin giliniinlizde gok bilyiik tutarlara ulagtigi diisiiniiliirse,
kamulagtirma faaliyetlerinin yayginlastirilmasi da sorunun ¢dzii-

miinde etken bir unsur olacaktir.

Kooperatifcilik hareketinin yayginlagtirilmasi, iginde
uzmanlagmamig ve moralitleri diiglik kigilerin ortaya c¢ikmasina
neden olmustur. Kooperatiflerde etkin bir denetimin olmamasi
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ve heniiz tam bir orgiitlenmeye gidilmemesi de ayni sonucu dogu-
ran etkenlerden biridir. Buglin konut alaninda {ilkemizde zaten
kit olan kaynaklarin etkin kullanilmasi, kooperatiflerin drglit-
lenme ve denetim sorunlarinin ¢oziimiine biliyiik oranda baglidir.

Bankalarin sistem igine sokulmasi hem bankalar, hem de
kredilerin izlenmesi ve geri doniiglerinin saglanmasi agisindan
yararli olmaktadir. Ancak kredilerin kullanilmasi sirasinda bii-
rokratik iglemlerle kargilagilmasi, kooperatifler agisindan
kredilerini zamaninda kullanilmasini engelleyen bir bagka sorun-
dur. Bankalarin sistem igine sokulmasi, kredilerin kullandiril-
masinin yanisira banka kaynaklarinin toplu konut alanina ydnel-
tilmesiyle iglerlik kazanacaktir. Bankalarin sadece araci ku-
rumlar olmaktan ¢ikarilarakj konut maliyetlerinin bir kismini
kendi kaynaklarindan kargilanmasinin yayginlagtirilmasi atila-
cak Onemli bir adimdair.

Toplu konut faaliyetlerinden birkag¢ birimlik konut
kooperatifleri bu sorunlardan azami derecede etkilenen kurum-
lar olmaktadirlar. Yeni diizenlemelerin gerekli oldugu bu alanda
konut kooperatifciliginin yeni ve biiylik yerlegim alanlarini uy-
gulamaya sokmasi, sorunlari asgariye indirecek bir ©onlem olabi-
lir.Bugin, Batikent, Egekent, Halkali, Atakdy gibi yeni yerles
sim alanlari projeleri altyapilari, sosyal tesisleri ile difer-
lerine oranla daha bilyiik bir vrglitlenme igindedirler. Ustelik
gerek konut ingaatlarinin, gerekse altyapi ve sosyal tesislerin
aynl kurumca gergeklegtirilmesi entegre bir olay olup, bbylelik-
le maliyetler daha agaBiya Gekilmig olmaktadir. Yine bu gibi te-
sislerin gehir merkezlerinin diginda kurulmasi da ayrica arsa

giderlerinde tasarrufa neden olmaktadir.

Tirkiye'de konut ihtiyacinin giderilmesinde birtakaim
sorunlar olsa da toplu konut, elbette ki en etkin ¢oziim yoludur.
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu.yeni diizenlemelere gerek guster-
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se de bu alanda atijmig Onemli bir adimdir. Bankalarin etkin
bir rol alwmasi, kredi limitlerinin artirilmasi, kamulagtirma
ve yeni yerlegim alanlari projelerinin yayginlagtirilmasi sis-
teme iglerlik kazandiracak baglica 6nlemlerdir.
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