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0zet

Konut Politikasi, genel olarak devletin konut gereksinmesini
gidermek igin almis oldugu gerek anayasal gerekse yasal onlemlerin
tamami olarak ifade edilebilir.

Tiirkiye’'de de Cumhuriyetin ilaniyla birlikte niifus artisi, gogler
ve hizli kentlesmeye baglh olarak gelisen konut sorununun ¢oziimiinde
devlet bir takim konut politikalari izlemek durumunda kalmustir.

Ote yandan konut kooperatiflerini, goniilliiliik esasina dayall,
karsiikli yardim ve dayanisma ilkeleri ¢ercevesinde, daha ¢ok toplumun
dar gelirli kesimlerine hitap eden ekonomik ve sosyal kuruluslar olarak
ifade etmek miimkiindiir.

Devletin konut politikalarimin etkisiyle konut kooperatiflerinin
gerek sayisimin gerekse konut tiretimindeki paymin 1970°li yillardan
itibaren giderek arttigi goriilmektediv. 1984 yilinda yiiriirliige giren
2985 sayili Toplu Konut Yasasimin (TOKI) olumlu etkisiyle birlikte bu
artisin 1986 yilinda yiizde 36,3 payla zirveye ¢iktigi goriilmektedir.
Ancak mevzuatta yapilan degisiklikler ile yetki alam gittikce genisleyen
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TOKI'nin 2000°li yilardan itibaren kooperatiflere kredi destegini
neredeyse kestigi goriilmektedir. Bu ise ozellikle 2000°li yillardan
giintimiize konut kooperatiflerinin konut iiretimindeki payimin gittikce
azalmasina sebebiyet veren onemli etkenlerden birisidir. Nitekim 2016
vili itibariyle konut kooperatiflerinin yapi kullanma izinlerine gére konut
liretiminde sektor igerisindeki payinin yiizde 2,5 oldugu saptanmaktadir.

Bu azalmada ise yine konut politikalarinda aksi yonde meydana
gelen degisikliklerin etkili oldugu soylenebilir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Politikasi, Konut Kooperatifi,
Konut Uretimi, Konut Sorunu

Abstract

Humankind has been in tendency of finding secure shelters to
preserve himself from external factors in addition to the basic biological
needs like eating, drinking and reproduction for centuries.

These shelters have changed and developed according to the
production form and needs based on the nature. So, housing in terms
of modernism can be identified as a physical place for individual's
sheltering and the places which help for socialization and have the sense
of belonging.

Thanks to the industrial revolution in Europe, the migration from
country to the cities caused the increase of and the problem of housing
population in the cities. This event made the problem of housing as a
universal problem in 19th century, and became a triggering role for the
states " housing policies.

Housing policy can be defined as the whole constitutional, legal
and organisational measurements for eliminating the housing needs
of the state. With the proclamation of Republic in Turkey, the housing
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problem arose depending on population growth, migration and rapid
urbanisation, and the state had to follow some housing policies for
solution. Several public organisations were authorised for determining
these policies and implementations.

The other organization for taking an important role for housing
production was housing cooperation besides public organisations and
private sector. Housing cooperation can be defined as economic and
social institutions that appeal to poor people as part of help and solidarity
and based on volunteering. Housing cooperation had adhered to Turkish
Trade Act until Cooperation Law numbered 1163 in 1969. With the help
of this law, the foundation of upper organisations, the attendance of local
managements and social security institutions to cooperation became
available.

Also, it was observed that housing cooperation was supported and
promoted by the state on the subjects like obtaining credit, tax reduction
and immunity.

These practices that can be seen as a reflection of housing policies
in terms of the state caused the housing cooperation to increase in
number in 1970s and grew to its highest range of 36.3% in 1986. On the
other hand, from 2000 to today it is observed that the share of housing
cooperation on the housing production has been decreased.

The share of housing cooperation in the sector is about 2.5%
in 2016. It is thought that this decrease is originated from the changes
happened against the housing policies.

This study aims to analyse the positive and negative effects of
housing policies on housing cooperation which isn't independent from
the housing policies and which is associated to the non-governmental
organisations.

Key words: Housing, Housing policies, Housing Cooperation,
Housing Production, Housing problem.

Jel Kodlari:

360



Usiincii Sektor Sosyal Ekonomi,2017,52 Ozel say
Third Sector Social Economic Review,2017,52rd Special edition

Giris
Insanoglu 6teden beri yeme, i¢cme, cinsellik gibi temel biyolojik

ihtiyaclarmin yani sira dig etkenler karsisinda kendisini muhafaza
edebilecegi glivenli barinaklar bulma egiliminde olmustur.

Bu barmaklar tarihsel gelisim siirecinde doganin yapisina bagh
olarak toplumun tiretim bi¢imine, gereksinimlerine gore sekillenmistir.
Yani “insan hayat1 iki kutup arasinda gidip gelir: hareket ve yerlesme”
(Mumford,2013:16).

Buradan hareketle yerlesik diizene gegme giidiistiniin bir glivenlik
psikolojisinin neticesi oldugunu sdylemek miimkiindiir. Dolayisiyla
konutun, oOncelikle insanlarin dis diinyanin olumsuz etkilerinden
kendilerini koruyabilecekleri ve temel ihtiyaglarini giderebilecekleri bir
sigmak olarak ortaya ¢iktig1 soylenebilir.

Avrupa’da meydana gelen Sanayi Devrimiyle birlikte kirsal
alandan kentsel alana dogru bir go¢ hareketliliginin yaganmasi kent
niifusunun hizla artmasina ve kentlerde konut darliginin meydana
gelmesine sebebiyet vermistir.

Nitekim niifusun hizli bir sekilde arttigi kentsel yerlesim yerlerinde
konut sorununun ortaya ¢iktig1 goriilmektedir.

Bu durum daha 19. Yiizyilda konut sorununun toplumsal ve
ekonomik anlamda evrensel bir sorun olarak ortaya ¢ikmasinda etkili
olmustur (Oztop ve Sekeroglu,2016: 14). Sanayi Devriminin 6zellikle
biiyiik kentlerde meydana getirdigi olumsuz barinma kosullar1 konut
konusunda bir takim tedbirler alinmasini gerekli hale getirmistir.

Dolayistyla  bu  durumun devletlerin  konut politikalar
uygulamalarinda tetikleyici bir rol iistlendigini soylemek miimkiindiir.
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Konut Politikasi, genel olarak devletin konut gereksinmesini
gidermek i¢in almis oldugu gerek anayasal gerekse yasal Onlemlerin
tamami olarak ifade edilebilir (Keles,2016:434). Bunun yaninda, zamanla
konut standartlarinin yiikseltilmesi, géciin dnlenmesi ve yonlendirilmesi
gibi uygulamalarin da konut politikalarinin kapsami igerisinde
degerlendirildigi goriilmektedir (Sahin,2015:262).

Tiirkiye’de de Cumbhuriyetin ilantyla birlikte niifus artisi, gocler
ve hizli kentlesmeye bagli olarak gelisen konut sorununun ¢éziimiinde
devlet bir takim konut politikalar1 izlemek durumunda kalmstr.

Diger yandan, konut iiretiminde devletin tek aktoér oldugunu
sOylemek miimkiin degildir.

Devlet kuruluslar1 ve 6zel sektoriin yaninda konut iiretiminde
onemli rol iistlenen bir diger orgiitlenme de konut kooperatifleridir. O
halde konut kooperatifierini, goniilliiliik esasina dayali, karsilikli yardim
ve dayanisma ilkeleri g¢ercevesinde, daha cok toplumun dar gelirli
kesimlerine hitap eden ekonomik ve sosyal kurulusglar olarak ifade etmek
miimkiindiir.

Bu calismada, Tiirkiye’de uygulanan konut politikalarinin
konut kooperatif¢iligi iizerindeki olumlu ve olumsuz etkileri verilerle
desteklenerek analiz edilmekte olup adeta sivil toplum kuruluslarina
benzetilen konut kooperatifierinin konut politikalarindan bagimsiz
olmadig1 iddias1 temellendirilmeye ¢alisilmaktadir.

Bu agidan oncelikle konut ve konut sorunu tizerinde durmak
faydali goriilmektedir.

KONUT VE KONUT SORUNU

Konut, 6zellikle modern diinyada insan hayatinin vazgecilmez
unsurlarindan birisi haline gelmistir. Fakat bu durum dogal olarak konut
kavramin1 tanimlamay1 kolaylagtirmamakta hatta zorlagtirmaktadir.
Bu nedenle konut iizerine pek ¢ok tanimlama girisiminde bulunuldugu
goriilmektedir.

Nitekim konut, en genel anlamda insan ihtiyaglarindan dogan
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fiziksel bir alan seklinde tasavvur edilebilir. Bununla birlikte konut, bir
yandan siginak ya da barmak islevi dolayisiyla bireyleri dis diinyanin
zararlarindan muhafaza ederken diger taraftan bireylere toplumdan ayri
mahrem bir alan ihtiva etmektedir (Tekeli,2010: 93). Bunun yaninda
konut, salt mekansal anlaminin diginda hem kiiltiirel ve ahlaki siirekliligin
stirdiirilmesi hem de birey ve aile faktoriiniin ihtiyaclariin karsilanmasi
bakimindan bir toplumsallik ihtiva etmektedir (Ozer,2004: 69).

Dolayistyla konut, giiniimiiz diinyasinda fiziksel, mekansal
anlamlarinin diginda sosyal, kiiltiirel, psikolojik ve hatta davranissal
boyutlari da olan insan hayatinin zorunlu bir pargasi olarak ifade edilebilir.

Ote yandan konutun insan hayat i¢in bu denli vazgegilmez hale
gelmesi konut sorununun ortaya ¢ikmasinda onemli etkenlerden biri
olarak goriilebilir.

Bununla birlikte konut sorununun vuku bulmasi tarihsel agidan on
dokuzuncu yiizyila tekabiil etmektedir.

Nitekim Engels’in (2013) on dokuzuncu ylizyilin son ¢eyreginde
konut sorununu dile getirdigi ve ¢Ozliimlemelerde bulundugu
goriilmektedir.

Anlagilabilecegilizere konut sorunu, sanayilesmeyle birlikte kirdan
kente dogru yasanan bir go¢ dalgasinin sonucu olarak goriilmektedir.
Bu go¢ dalgast hizli kentlesmeyi dogurmakla birlikte niifusun kentlerde
yigilmasi insanlara baglarin1 sokabilecekleri yeterlilikte barinaklarin
saglanamamasina sebebiyet vermis ve konut sorununa yol a¢mustir.
Dolayisiyla sanayilesme ve kentlesme olgusu konut sorununun tim
diinyada énem kazanmasinda kayda deger bir etken olmustur (Oztop ve
Sekeroglu,2016: 13-14).

Konut sorununu tanimlamak gerekirse en genel anlamda kirdan
kente olan hareketliligin konut arzi ve talebinde meydana getirdigi
dengesizlik seklinde ifade etmek miimkiindiir (Keles,2016: 401). Diger
taraftan konut sorunu tanimini sadece konut aci81 baglamina indirgemek
basite kagmak olur.

Konut sorununa iligkin tanim getirme girisimlerinin goreceli
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olmas1 bu ¢abay1 zorlastiran 6nemli bir etken olarak goriilmektedir. Bu
minvalde konut sorununa iliskin tanimlama ¢abasini piyasa mekanizmast,
politika yapicilar, ¢cok boyutluluk ve toplumdaki ¢ikar iliskilerini de
dikkate almak suretiyle yapmak daha dogru bir izlenim verebilir.

Nitekim konut sorununun ¢ok boyutlu olmasi farkli toplumsal
kesimlerin ve kurumlarin konuya farkli yaklagsmalari, konut sorununun
¢Oziimiine iliskin beklentileri de farklilastiracaktir (Tekeli,1996: 1-8).

Tiirkiye 6zelinde ele alindiginda ise konut sorununun Ankara’nin
baskent yapilmas1 ve bu kente gelen kamu ¢alisanlarinin barinma problemi
yasamalartyla agiga ¢iktig1 goriilmektedir (Oztop ve Sekeroglu,2016: 15).

Her ne kadar Tiirkiye’de konut sorunu Cumbhuriyetin ilaniyla
baslatilsa da bu durum daha ¢ok Ankara ile sinirli kalmakta olup gercek
manada hizli kentlesmenin etkisiyle kirdan kente gociin yogun oldugu
1950’11 yillar ve sonrasi donem 6n planda yer almaktadir. Bu donemde de
ozellikle Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik kentler konut sorununda
bas1 cekmistir (Karasu,2015: 81-82). Dolayisiyla II. Diinya savasi
sonrasi donemde hizli kentlesmeyle birlikte vuku bulan kirdan kente gog
olgusuyla agiga ¢ikan barinma sorununa ne merkezi ne de yerel yonetim
mekanizmasi ¢are olamamastir.

Buise insanlari, kendi gobegini yine kendisinin kestigi bir anlayisla
kacak yapilasma icerisinde gecekondu insalarina itmis ve neticede ¢arpik
ve diizensiz bir kentlesmenin ortaya ¢ikmasina da sebebiyet vermistir
(Oren ve Yiiksel,2013: 3-4). Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilaniyla birlikte
niifus artig1, gocler ve hizli kentlesmeye bagli olarak gelisen konut
sorununun ¢oziimiinde devlet bir takim konut politikalar1 izlemek
durumunda kalmistir. Bu minvalde konut probleminin ¢&6ziimiinde
devletin uyguladigi konut politikasi tizerinde durmak faydali olacaktir.

TURKIYE’DE KONUT POLITiKASI VE TARIiHSEL
GELIiSimi

Devletin uygulamaya koydugu konut politikalarinin en temelde
meydana gelen konut agiginin kapatilmasina iliskin miicadeleyi icerdigi
sOylenebilir. Bununla birlikte “konut politikasi, kente gocle ve kentsel
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alandaki yasam diizeyinin artmasiyla birlikte artan konut talebinin nasil
karsilanacagina iliskin ¢abalar1 ifade eder” (Sahin,2015: 262). Bir bagka
ifadeyle konut politikas1 “yurttasin konut gereksinmesini karsilamak
tizere devletce saptanan Onceliklere gore almman yasal ve eylemsel
onlemlerin timii” seklinde tanimlanmaktadir (Keles,2016:434).

Tiirkiye’de de konut aciginin kapatilmast ve vatandaslarin
ihtiyaglarinin  karsilanmasi noktasinda devletin g¢esitli politikalar
uyguladigi goriilmektedir. Burada Tarik Sengiil’tin (2009: 110-137) “ulus
devletin topraksallasmasi ve kentlesmesi (1923-1950), emek giiciiniin
kentlesmesi (1950-1980) ve sermayenin kentlesmesi (1980 ve sonrasi)”
tasnifinden hareketle konut politikalarinin genel seyri ele alinacaktir.

1923-1950 Donemi Konut Politikalar:

Yukarida da kismen deginildigi gibi Cumhuriyetin ilani itibariyle
olusmaya baglayan konut sorununa iligkin bir takim politikalarin
uygulamaya konuldugu goriilmektedir.

1923 yilinda ¢ikarilan “miibadele, Imar ve Iskdn Kanunu”
ile yurtdisindan Anavatana gelecek Tiirklerin yerlestirilmesi ve
yurtlandirilmasi hedeflenmis, kanunun adinmi tasiyan bir bakanlik icra
edilmis fakat kisa siire sonra I¢isleri Bakanligina devredilmistir.

100 bini ilk on y1l i¢inde olmak kaydiyla miibadele ¢ergevesinde
yurda yerlestirilen vatandaslarin iskani i¢in II. Diinya Savasi sonuna
degin 132.150 konut yapildig1 goriilmektedir (Toprak, 2016:300).

Ankara’nin baskent olmasi dolayisiyla kamu calisanlarinin
barinma problemi giin yiiziine ¢ikmistir.

Bu minvalde kamu calisanlarinin konut sorununu g¢ézmeye
yonelik 24 Mart 1925 tarih ve 586 sayili bir yasa ile Ankara’da ki
memurlara yarim aylik ikramiye verilmesi ve bunun Ankara Memurlar
Tiiketim Kooperatifi’'ne anapara olarak yatirilmas: Ongoriilmiistiir.
Ayrica bu konutlarin yapimina iliskin 1928 yilinda Maliye Bakanligini
yetkilendirilen 1352 say1l1 bir de yasa ¢ikarilmistir. 1929 yilinda ise 1452
say1l1 yasa ile Memurlara Konut Tazminat1 Odenmesi Hakkindaki Kanun
ylirlirliige girmistir.
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Finansman ihtiyacin1 karsilamak iizere 1926 tarih ve 844 sayili
kanunla Emlak ve Eytam Bankas1 kurulmustur ki bu bankanin ad1 1946
yilinda Emlak Kredi Bankas1 olarak degistirilmistir.

Ayrica ekonomik sartlar neticesinde Milli Korunma Kanunu ile
konut kiralarinin 1939 diizeyinde donduruldugu ve akabinde 1940 yilinda
yapilan bir degisiklikle kiracilarin haksiz yere ¢ikarilmasini engelleyen
hiikiimlerin kondugu bilinmektedir.

Ayrica 1945 yilinda kurulan Isci Sigortalart Kurumu (SSK)
primlerden elde edilen kaynaklar sayesinde, Tiirkiye Emlak Kredi
Bankas1’yla birlikte konut yapiminin finansmaninda kooperatifiere kredi
destegi vermistir (Oztop ve Sekeroglu,2016: 47; Toprak, 2016:301-302).

Gorildiigii iizere yeni kurulan Tiirk devleti pek ¢ok alanda oldugu
gibi konut sorunuyla da ilgilenmistir.

Yine de bu dénem, ekonominin tarima dayali oldugu, niifusun
onemli kismmin koylerde bulundugu ve kentlesmenin oldukg¢a zayif
oldugu bir donemdir (Coban,2012: 78).

1950-1980 Donemi Konut Politikalar:

II. Diinya savasi akabinde Tiirkiye, pek cok iilkede oldugu gibi
hizli kentlesmenin yasandigi tilkelerden birisidir.

Dolayistyla Tiirkiye’nin yogun kentlesme sonrast meydana gelen
konut agigina bir anlamda hazirliksiz yakalandigi ifade edilmektedir
(Tekeli,2011: 283-284).

Dolayisiyla bu dénemde tarimda makinelesmenin yasanmasi,
sanayilesme hamlesi, is¢i ve kamu calisanlariin iicretlerindeki artis
koyden kente olan gocili artiran onemli gelismelerdendir (Coban,2012:
83). Hizli kentlesmenin negatif getirisi dogal olarak hizli gecekondulasma
ve carpik kentlesme olmustur.

Dolayistyla bu donemde uygulanan konut politikalarin1 bu
gecekondulagsma sorununu ¢ézmeye yonelik hamleler olarak da okumak
miimkiindiir.
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Buminvalde 1951 yilinda ¢ikarilan 5656 say1li yasaylabelediyelere
konut yapma gorevlerini zorunlu gérevler arasina alma yetkisi verilmistir
(Oztop ve Sekeroglu,2016: 48).

1953 yilinda ¢ikarilan 6188 sayili yasa ile belediyelere konut
gereksinimini gidermek i¢in toplu halde ucuz ve basit konutlar inga etme
yetkisi verilmistir.

Yine bu kanunu giiglendiren 1959 tarih ve 7367 sayil yasa ile
belediye sinirlar1 igerisinde yer alan hazine arazilerinin imara agik olsun
ya da olmasin konut iiretimini 6zendirmek maksadiyla belediyelerin
miilkiyetine gec¢irilmesi ongoriilmiistiir (Karasu,2009: 249).

Gecekondulagsmanin artmasiyla birlikte devletin 1958 yilinda
Imar ve Iskan Vekaleti adinda bir bakanlik icra edip séz konusu sorunun
¢coziimiine yonelik bir konut politikast olusturmak ve tanzim etmekle
yiikiimlii kildig1 goriilmektedir (Coban,2012: 85).

Planli donem olarak da bilinen 1960-1980 aras1 donem gerek 1961
Anayasasinin 49. Maddesinde vurgulandigi iizere dar gelirli ve yoksul
ailelerin konut ihtiyaclarinin karsilanmasinda devlete yiikiimliiliikkler
verirken gerekse yeni kurulan Devlet Planlama Tegkilati ile konut sorunu
kalkinma planlarina dahil edilmistir.

Birinci, ikinci, ti¢lincii ve dordiincti bes yillik kalkinma planlar
s0z konusu donem igerisinde hazirlanmig olup konut sorununa iligkin
gerek devlet gerek 0Ozel sektor gerekse kooperatifler eliyle konut
iretiminin artirilmasi, paydaslarin 6zendirilmesi ve tesvik edilmesi
amaclanmistir(Keles,2016:430;0ztop ve Sekeroglu,2016: 48-52).

Hem konut kredileriyle, hem vergi bagisikligiyla hem de arsa
kolayligi saglamak noktasinda belediyeler araciligiyla liiks konut
iiretiminin azaltilmasi bunun yerine halka hitap eden daha kii¢iik halk
konutlariin yapilmasi 6zendirilmigse de bu donemde istenen neticeye
ulagilamamis gerek konut aciginin gerekse gecekondulagsmanin oniine
gecilememistir (Coban,2012: 89-91).

Bu dénemde anlasilacag: {izere devletin hizli kentlesme ve gog
neticesinde meydana gelen gecekondulagsma sorununa, ¢arpik kentlesme
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olgusuna ve konut aciginin kapatilmasina iliskin 6zendirici ve tesvik
politikalar1 uyguladig: sdylenebilir.

1980 ve Sonrasi1 Konut Politikalar:

1980 sonras1 donemin 6nemli gelismelerden birisi diinya ile birlikte
Tiirkiye’nin de etkilendigi neo-liberal ekonomi politikalaridir. Dolayisiyla
bu iktisadi anlayisla devletin ekonomideki etkinliginin azaltilarak piyasa
mekanizmasinin etkinliginin artirilmas1 hedeflenmektedir.

Boylece Tiirkiye’de ithal ikameci anlayis yerine ihracata doniik
sanayilesme ve liberallesmeyi temel alan bir politika izlemeye baglamigtir
(Toprak, 2016:318).

Bununla birlikte konut hakki, 1961 Anayasasinda “saglik hakki”
basliginin bir alt firkasinda yer alirken 1982 Anayasasinin 57.maddesinde
bizzat “konut hakk1” basligina yer verilmistir.

Buna gore “devlet sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini
gbzeten bir planlama ¢ergevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri
alir.

Ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” ifadesi yer almaktadir.

Ayrica Anayasa toplu konut tesebbiislerinin desteklenmesini salik
verirken 6zel, kamu ve kooperatif ayrimi da yapmamaktadir (Keles,2016:
430-431).

Bununla birlikte s6z konusu doénemde konut ihtiyacinin
karsilanmasina ve finansman saglanmasina doniik olarak 1981 tarih
ve 2487 sayili Toplu Konut Kanunu c¢ikarilarak Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. 1984 yilinda ise toplu konuta iliskin faaliyetlerin
yuriitiilebilmesi i¢in 2983 sayil1 yasa ile Toplu Konut ve Kamu Ortakligi
Idaresi Baskanlig1 kurulmustur.

Bu idare hem kendisiyle birlikte olusturulan Kamu Ortakligi
Fonu’nu hem de Toplu Konut Fonunu idare etmektedir.

Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi 1990 yilinda
2985 sayili kanunla Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI) ve Kamu
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Ortaklig1 Idaresi Baskanligi seklinde ikiye ayrilmisti. TOKI 4689
sayil1 yasa ile Konut Miistesarligina bagl bir kurulusken 2003 yilinda
Miistesarhigin kaldirilmastyla Bayindirlik ve Iskdn Bakanligma nihayet
2004 yilinda ise dogrudan Bagbakanliga baglanmigtir.

Ayrica 2004 itibariyle Arsa Ofisi Genel Miidiirligii ve 2007
yilinda Mesken Daire Baskanhigi TOKI’ye baglanmis olup yetkileri
genisgletilmistir (Keles,2016: 435-436;Toprak,2016:318-320).

Netice itibariyle bu donemde de konut sorununa iliskin konut
politikalar1 uygulanmaya devam etmis ve bunun bir sonucu olarak da
diisiiniilebilecek devletin bu alanda gittikge biiylik bir kurumu haline
gelecek TOKI ortaya ¢ikmustir.

TOKI, konut kooperatifieri ile tekrar ele almacag igin simdi konut
tiretiminde bir diger onemli sektor olan konut kooperatif¢iligi tizerinde
durulacaktir.

TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILiGi VE
TARIHSEL GELISIiMi

Konut iiretimine genel olarak katkida bulunan aktdrleri “bireyler,
yapsat¢1 yiikleniciler, 6zel kesim yapimcilart (holdingler), kamu
kuruluslari (bakanliklar, TOKI, yerel yonetimler) ve konut kooperatifleri”
seklinde siralamak miimkiindiir (Geray, 2009: 130). Bunlarin igerisinde
konut kooperatiflerinin kurulus felsefesi agisindan ¢ok 6zel bir yerinin
oldugu soylenebilir.

Nihayetinde konut yapi kooperatifciliginin gelisimi de kentlesmeye
baghdir.

Dolayisiylakentlesmeylebirlikte ortayacikankonut gereksiniminin
bir sonucu olarak gérmek miimkiindiir.

Fakat konut yap1 kooperatif¢iligini digerlerinden ayiran onun kar
amaci1 glitmeyen, karsilikli yardimlagsma ve dayanigsma ilkesi ¢ercevesinde
hareket eden, goniillii birliktelikle olusan ve kamu yararim1 gozeten bir
orgiitsel yap1 olmasidir (Geray, 2009: 131).
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Simdi, Tiirkiye 6zelinde konut kooperatifciliginin tarihsel gelisimi
hakkinda genel bir bilgi vermek faydali olacaktir.

Konut politikalarinda oldugu gibi konut kooperatifciliginin
gelisimini de ii¢ donemde ele almak miimkiindiir.

1923-1950 Donemi Konut Kooperatifleri

Tiirkiye’de konut kooperatifciliginin tarihi on dokuzuncu ytizyilin
sonlarina kadar geriye gotiiriilebilmektedir.

Bu minvalde ilk konut kooperatifinin 1887 yilinda Ingiliz
azinligmin iyeleri tarafindan Istanbul’da kuruldugu goriilmektedir.
1934 yilinda Ankara’da kurulan Bahgelievler kooperatifi ise Cumhuriyet
doneminin ilk konut kooperatifi olma 6zelligini tasimaktadir.

Basarili oldugu sdylenebilecek bu kooperatifle kisa siirede 150’ nin
iizerinde konut {iretildigi goriilmektedir.

Fakat konut sorununun baskente 6zel bir durum gibi algilanmasi
bu dénemin tipik bir 6zelligi olarak goriilmektedir.

Bunun yansira konut kooperatiflerinin 1926 yilinda ¢ikarilan Tiirk
Ticaret Yasast kapsaminda yer aldig1 ve bu donemde kooperatiflere iliskin
0zel bir kanun ¢ikarilmadig: goriilmektedir (Keles, 2016: 445-448).

Ote yandan konut kooperatiflerinin sayilarina bakildiginda 1941
yilt itibariyle 10.309°’u etkin olmak suretiyle toplam 12.649 konut
kooperatifinin bulundugu ve 127.200 iiyeye sahip oldugu dikkate degerdir
(Geray, 2009: 142).

1950-1980 Donemi Konut Kooperatifleri

Ikinci diinya savasi akabinde hiz kazanan kentlesme olgusu
siiphesiz konut sorununu da etkilemistir. Ozellikle 1950’lerden itibaren
SSK ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin finansman destegi bu donemde
kooperatifciligi tesvik eden uygulamalardandir.

Gerek tesvik unsuru gerekse kooperatiflerdeki artig bir takim
sapmalara da neden olmustur.
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Bir kere kooperatifler toplu konut yapmayan kuruluglar olarak
durmaktadir.

Yine, birden fazla kooperatife iiye olmak suretiyle ortaklik
amaglarini kotiiye kullanip kar amaci giiden bir kesim tiiremistir.

Ayrica kooperatif felsefesinden uzaklasildigi araziler lizerinde
kooperatiflerin spekiilatif faaliyetlerde bulundugu da ifade edilmektedir.

1960’11 yillara degin devletin konut kooperatifierinin agikga
karsisinda durmadig fakat ilgisiz ve kayitsiz kaldig1 sdylenebilir (Keles,
2016: 448-449).

Yukarda da so6z edildigi tizere 1960 yillarin Kalkinma Planlarinda
konut sorununa da yer verilmistir.

Fakatkonutiiretiminde 6nemli bir aktdr olan konutkooperatiflerinin
yeterince desteklenmedigi goriilmektedir.

Her ne kadar SSK, iscilerce kurulan kooperatifleri desteklemeyi
sirdiirmiigse de yapmis oldugu finansman toplami higbir zaman
yapabileceginin %30’unu gegmemistir (Keles, 2016: 450).

1968 yil1 itibariyle konut kooperatiflerinin sayilarina bakildiginda
ise 10.533’i etkin olmak iizere toplam 13.319 konut kooperatifinin
bulundugu ve 267.800 iiyeye sahip oldugu goriilmektedir (Geray, 2009:
142).

Buna gore konut kooperatifi sayisinda énceki doneme nispeten
fazla bir artis olmamakla birlikte {iye sayisinda yiiz binin {lizerinde bir
artis oldugu kayda degerdir.

Kooperatifler 6zel bir kanuna ise 1969 yilinda ¢ikarilan 1163 sayili
Kooperatifler Yasasi ile kavusmustur.

Bu kanunla birlikte konut kooperatifleri artik {ist orgiitlenmeye
gidebileceklerdir. Nitekim 70. Maddesinde “kooperatiflerin miisterek
menfaatlerini korumak, amaclarini gergeklestirmek icin iktisadi faaliyette
bulunmak, faaliyetleri kontrol etmek ve denetlemek, dis memleketlerle
olan miinasebetleri diizenlemek, kooperatif¢iligi gelistirmek ve egitim
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yapmak... gibi hizmetlerin yerine getirilmesi ic¢in kooperatif birlikleri,
kooperatifler merkez birlikleri ve Tiirkiye milli kooperatifler birligi
kurulur” (Mevzuat.gov.tr) ibaresi yer almaktadir.

Buna istinaden kurulan st birliklere, KENT-KOOP ve KONUT-
BIRLIK (Marmara Bélgesi Yap1 Kooperatifleri Birligi) TURKKENT
(Tirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi) ve Tirkiye Ulusal
Kooperatifler Birligi 6rnek teskil etmektedir.

Ayrica, s6z konusu kanunla, kooperatifin siiresinin ana s6zlesmeye
konulacak hiikiimler igerisinde sayi1lmasi, kooperatifierin kredi taleplerinin
bankalar, kurumlar ya da ortaklar tarafindan dncelikle karsilanmasi, yerel
yonetimlere kooperatiflere girmek veya kooperatifler kurmak yolunun
acilmasi1 gibi konut kooperatiflerinin elini kuvvetlendirecek hiikiimler
yer almaktadir (Keles, 2016: 446-447). 1979 yil itibariyle konut
kooperatiflerinin sayilarina bakildiginda ise 14.872’si etkin olmak {izere
toplam 20.399 konut kooperatifinin bulundugu ve 366.800 iiyeye sahip
oldugu goriilmektedir (Geray, 2009: 142).

Bu veriler dikkate alindiginda kooperatiflere 6zel mevzuatin
olusturulmasinin nicelik olarak bir artigsa sebebiyet verdigi sdylenebilir.
Nitekim 1960-1980 doneminde yaklasik olarak 4 bin konut kooperatifi
250 bin kadar konut tiretmistir (Karasu, 2015: 89).

Yine de Konut kooperatifierin konut sektorii igerisinde ¢ok etkin
olduklarin1 sdylemek zordur.

1980 ve Sonras1 Konut Kooperatifleri

Bu donemde konut kooperatiflerini de arasina alan 1981 yilinda
2487 sayili kanunla toplu konut iiretimi desteklenmekte ve konut
kooperatiflerine arsa temininde oncelik taninmaktadir.

Ayrica konutlarin 100 m2 den daha biiyilik yapilamayacag: sarta
baglanarak liiks konut yapiminin 6niine gecilmek istemistir. 1984 yilinda
¢ikarilan 2985 sayili Kanunla Toplu Konut Idaresi kurulmasi konut
kooperatiflerinin konut iiretimindeki roliinii 6nemli Ol¢lide artirmistir
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(Karasu, 2015: 89-90). Fakat bu olumlu etkinin ¢ok uzun siirmedigi
goriilmektedir.

Dolayistyla bu dénemde konut kooperatiflerine TOKI’nin baska bir
deyisle uygulanan konut politikalarinin damgasini vurdugu sdylenebilir.
Bu durum konut politikalarinin olumlu ve olumsuz etkileriyle ortaya
konacagi yeni baslikta daha da somutlastirilacaktir.

KONUT POLITIKALARININ KONUT KOOPERATIFCIiLiGINE
ETKILERI

Tiirkiye’de konut kooperatiflerini konut politikalarindan bagimsiz
diistinmek miimkiin degildir. “Ekonomik demokrasiyi saglayan sivil
toplumkuruluslar1” (Giinay, 2009: 33) olarak daifade edilen kooperatifierin
tarihsel gelisiminde de goriildiigii iizerine ayaklar1 {izerinde durmasinin
ve basarili olmasinin devletin olumlu/olumsuz edimlerinden Onemli
oranda etkilendigi sOylenebilir.

Asagida Tablo 1’de konut kooperatiflerinin sayisal gelisimi
verilmistir. 1941 yili itibariyle 10.309 olan konut kooperatifinin sayisi
1968 yilinda 10.533, 1979 yih itibariyle ise etkin olarak 14.872 olarak
goriilmektedir.

Yaklagik altmis y1llik bir donemde fazlabirilerleme kaydedilmedigi
rahatca sdylenebilir.

Bunda gerek kooperatifcilige iliskin yasanin ancak 1969 yilinda
cikarilmasi ve bu doneme kadar iivey evlat mesabesinde kalmasi gerekse
kredi desteklerinin yetersiz olmasinin payinin biiyiik oldugu sdylenebilir.

Nitekim gerceklesen artigin ise yasanin ¢ikarilmasindan sonra
gergeklesmesi bunu kanitlar niteliktedir.

1980 donemi sonrasinda ise gerek konut kooperatifi sayisinda
gerekseliye sayisinda onceki doneme nispetle ciddi bir artis gériilmektedir.

1991 yilinda 20.727 olan etkin konut kooperatifi sayis1 1998
yilinda 38.450’ye ulasmis ve 2004 yilina kadar bu minvalde seyretmistir.

Yillar Etkin Durumdaki Konut Kooperatifleri Toplam Konut
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Kooperatifieri

Konut Kooperatifi Sayisi

Uye Sayisi

Kooperatif Sayis1

Tablo 1: Konut Kooperatiflerinin Sayisal Gelisimi (1941-2016)

Etkin Durumdaki Konut Toplam Konut
Kooperatifleri Kooperatifleri

Yillar Konut

Kooperatifi | Uye Sayisi Kooperatif Uye Sayisi

Sayisi Sayisi

1941 10.309 - 12.649 127.200
1968 10.533 - 13.319 267.800
1979 14.872 - 20.399 366.800
1991 20.727 1.270.119 45.134 2.852.581
1998 38.450 1.756.283 71.419 4.587.671
2000 39.013 1.737.311 74.809 4.737.926
2001 39.079 1.723.275 75.402 4.703.698
2003 38.053 1.657.525 61.711 2.400.322
2004 38.226 1.629.211 62.145 2.385.035
2005 20.544 926.651 53.101 1.977.800
2006 21.551 953.821 54.264 2.007.650
2007 22.423 975.490 55.240 2.030.360
2008 23.147 989.634 55.955 2.044.760
2009 23.659 994.066 56.470 2.049.310
2011 - - 54.996 1.985.076
2014 - - 44,910 1.655.098
2015 29.740 1.365.547 - -
2016 27.361 1.273.274 - -

Kaynak: (Geray, 2009: 142 ; GTB)
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Uye Sayist

Uye sayis1 da ayni sekilde bir milyonun iizerinde gerceklesmis
olup bir artig goriilmektedir.

2005 yili itibariyle 20.544 olarak goriilen etkin konut kooperatifi
sayisindabu tarihten itibaren tekrar bir azalmanin yasandigi goriilmektedir.

1980 sonras1 donemde goriilen bu dalgalanmada 6zellikle konut
politikalar1 neticesinde olusturulan TOKI’nin paymm biiyiik oldugu
sOylenebilir.

Degerlendirmeye ge¢gmeden O6nce konut kooperatiflerinin konut
iiretimindeki payina bakmak TOKI’nin etkilerini daha anlasilir kilacaktir.

1979-2016 doneminde Yapr izni alan konut kooperatifierinin
konut sektoriindeki pay1 Tablo 2 ‘de verilmistir.

Konut kooperatifierinin konut sektorii i¢erisindeki pay1 1979 yili
itibariyle yiizde 12,5 iken hizli bir artis sergileyerek sektor igerisindeki
agirhiginin yiizde 30’lara ¢iktig1 goriilmektedir.

Nitekim 1986 yilinda bu oran yiizde 36,3 ile zirveyi gorecektir.
2000’11 yillara kadar yiizde 20 diizeylerinde bir paya sahip olan konut
kooperatiflerinin 2001°den itibaren tekrar diislise gectigi goriilmektedir.
Bu yilda kooperatiflerin pay1 ylizde 14,5 iken 2004’de yiizde 8,2, 2010°da
ylizde 5,7 ve 2016 itibariyle ylizde 1,3’e diismiistir.

Ote yandan 6zel sektdriin payinin siirekli artmakta olup 2016
itibariyle sektordeki pay1 ylizde 92,1°dir. Devlet ise 1980°li yillarda
kooperatiflerin gerisinde seyrederken 1990’1 yillarda bir ataga gecerek
konut kooperatiflerini yakalamig 2000’li yillarda ise geg¢mistir. Konut
kooperatiflerinin sayisal verilerinde goriilen dalgalanma aynen burada da
goriilmektedir. Bir de yap1 kullanma izinlerine gére konut kooperatifierinin
konut sektoriindeki payina bakmakta yarar vardir.

Yapt kullanma izinlerine gore konut kooperatiflerinin konut
sektorii icerisindeki durumu Tablo 3’de gosterilmektedir. Buna gore
konut kooperatifierinin sektor igerisindeki pay1 1979 yilinda yiizde 11,2
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iken 1992°de ylizde 30,9’a ¢ikmis 2001°de ise yiizde 34,8 ile zirveyi
gormiistiir. Bu yildan itibaren kooperatiflerin pay1 azalmaya baslamis
2004 yilinda yiizde 28,2 iken 2007°de 11,2’ye, 2011°de 5,7’ye, 2016
yili itibariyle yiizde 2,5 e kadar diismiistiir. Konut sektor icerisinde, 6zel
sektor 2016 yilinda yiizde 91,2 ile neredeyse konut {iretiminin tamamini

gerceklestirir hale gelmistir.

Tablo 2: Yapi izinlerine Gére Konut Kooperatiflerinin Sektordeki Pay!

Devlet Ozel Kooperatif Toplam
Yil | Konut | Payi | Konut Payi | Konut Payr | Konut
Birimi | (%) Birimi (%) Birimi (%) Birimi

1979 | 4.222 | 1,7 | 216.187 | 85,8 | 31.347 | 12,5 | 251.846
1980 | 4.692 | 2,3 | 167.759 | 82,2 | 31.358 | 15,5 | 203.989
1981 | 5482 | 3,8 | 112.008 | 77,6 | 26.904 | 18,6 | 144.394
1982 | 5.557 | 3,5 | 106.003 | 66,2 | 48.518 | 30,3 | 160.078
1983 | 9.911 | 5,9 |122.285| 72,3 | 36.841 | 21,8 | 169.037
1984 | 13.332 | 7,0 | 137.728 | 72,7 | 38.426 | 20,3 | 189.486
1985 | 7.894 | 3,0 |174.430| 67,3 | 76.563 | 29,5 | 259.187
1986 | 8.627 2,3 | 241.419| 61,4 | 142.779 | 36,3 392.825
1987 | 20.545 | 4,1 | 316.266 | 63,6 | 160.863 | 32,2 | 497.674
1988 | 13.746 | 2,8 | 292.792 | 61,8 | 167.514 | 35,4 | 473.582
1989 | 9.453 2,3 | 273.047 | 66,1 | 131.504 | 31,8 | 413.004
1990 | 23.302 | 6,1 | 287.376 | 75,3 | 79.730 | 18,5 | 381.408
1991 | 16.505 | 4,2 | 299.427 | 76,2 | 77.018 | 19,6 | 393.000
1992 | 20.617 | 4,4 | 329.464 | 69,7 | 122.696 | 25,9 | 472.777
1993 | 26.818 | 4,9 | 385.290 | 70,3 | 136.012 | 24,8 | 548.120
1994 | 25.313 | 4,8 |366.698 | 70 | 131.780| 25,2 | 523.791
1995 | 15.414 | 3,0 | 393.609 | 77,5 | 98.600 | 19,4 | 507.623
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1996 | 18.839 | 4,2 | 332.299 | 73,2 | 103.757 | 22,8 | 454.295

1997 | 10.314 | 2,2 | 334.488 | 72,1 | 119.320 | 25,7 | 464.117

1998 | 25.379 | 5,8 |303.034| 70 | 104.186 | 24,2 | 432.599

1999 | 10.442 | 2,1 | 258.681 | 76,9 | 70.323 | 21,0 | 339.446

2000 | 31.208 | 9,9 | 222.687 | 70,7 | 61.267 | 19,4 | 315.162

2001 | 24959 | 8,9 |214.188 | 76,5 | 40.469 | 14,5 | 279.616

2002 | 6.705 4,3 |124.433| 81 22.641 | 14,7 | 161.920

2003 | 10.021 | 4,9 |172.486 | 85,1 | 20.347 10 202.854

2004 | 18.161 | 5,3 | 285.765 | 86,5 | 27.209 | 8,2 330.846

2005 | 53.872 | 10,5 | 422.578 | 86,5 | 34.736 | 6,8 511.236

2006 | 27.771 | 4,6 | 521.115| 86,8 | 51.501 | 8,6 600.388

2007 | 37.136 | 6,3 | 507.003 | 86,7 | 40.816 | 7,0 584.955

2008 | 59.291 | 11,8 | 412.290 | 81,9 | 31.984 | 6,3 503.565

2009 | 53.529 | 10,5 | 426.113 | 83,5 | 30.599 | 6,0 510.241

2010 | 80.868 | 8,9 | 773.601 | 85,3 | 52.058 | 5,7 906.527

2011 | 53.245| 8,2 |585.718 | 89,7 | 13.753 | 2,1 652.716

2012 | 73.030 | 9,8 | 661.894 | 88,7 | 10.948 1,5 745.872

2013 | 67.340 | 8,0 | 755.231 | 89,9 | 17.059 | 2,0 839.630

2014 | 51.115 | 5,0 |965.102 | 93,5 | 15.537 1,5 | 1.031.734

2015 | 53.103 | 6,0 | 824.097 | 92,4 | 14.598 1,6 891.798

2016 | 64.604 | 6,6 | 908.687 | 92,1 | 12.828 1,3 986.119

Kaynak: (Soydan, 2011: 100; TUIK) 2009-2016 yillari TUIK verilerine dayanilarak
tarafimizca hazirlanmstir.
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Devletin ise yine 2000’li yillardan sonra konut iiretimindeki
paymin arttif1 goriilmektedir.Bu verilerden goriildiigii tizere Tiirkiye’de
konut kooperatiflerinin konut tiretimindeki pay1 6zellikle 1980°1i yillardan
itibaren artarken 2000°1i yillardan sonra hizla diismeye ve neredeyse bir
hi¢c mesabesine yaklasmaistir.

Tablo 3: Yapi Kullanma izinlerine Gére Konut Kooperatiflerinin Konut
Sektoriindeki Payi

Devlet Ozel Kooperatif Toplam

Yil | Konut | Payi Konut Payi | Konut | Payi Konut
Birimi (%) Birimi (%) Birimi (%) Birimi

1979 | 1.835 1,5 |108.484 | 87,3 |13.978 | 11,2 | 124.297

1980 | 3.382 24 |123.789 | 889 |12.056 | 8,7 | 139.237

1981 | 3.256 2,7 |102.648 | 86,4 | 12.874| 10,8 | 118.778

1982 | 5.957 5,0 94.303 | 81,3 | 15.826 | 13,8 | 115.986

1983 | 5.674 | 50 | 90573 | 79,8 |17.201| 15,2 | 113.453

1984 | 5.415 4,4 97.709 | 79,7 | 19.456 | 15,9 | 122.580

1985 | 3.257 2,8 93.675 | 79,2 | 21.273 | 18,0 | 118.205

1986 | 6.145 3,6 128.140 | 76,0 | 34.311 | 20,4 | 168.597

1987 | 6.518 3,4 142.662 | 74,7 | 41931 | 21,9 | 191.109

1988 | 5.897 29 |156.197 | 76,0 | 43.389 | 21,1 | 205.183

1989 | 6.995 3,0 |176.345| 70,0 | 67.140 | 26,8 | 250.480

1990 | 7.908 3,4 ]165.544 | 71,3 | 58.566 | 25,2 | 232.018

1991 | 4.711 2,1 161.017 | 70,8 | 61.842 | 27,2 | 227.570

1992 | 10.057 | 3,7 | 175.599 | 65,3 | 83.148 | 30,9 | 268.804

1993 | 13.777 51 172494 | 64,0 | 83.421 | 30,9 | 269.695

1994 | 7.745 3,2 169.088 | 76,9 | 68.777 | 28,1 | 245.610

1995 | 16.426 7,4 162.443 | 65,5 | 67.229 | 28,1 | 246.098

378



Usiincii Sektor Sosyal Ekonomi,2017,52 Ozel say
Third Sector Social Economic Review,2017,52rd Special edition

Bunda genelde devletin uyguladigi konut politikalarinin 6zelde ise
TOKI’nin 6nemli derecede etkili oldugu sdylenebilir. Ciinkii s6z konusu
dalgalanma TOKI nin gelisimiyle de paralellik gdstermektedir.

Toplu Konut Idaresi (TOKI), yukarda da kismen bahsedildigi
tizere 1984 yilinda 2985 sayili kanunla kurulmus olup yine ayni kanun
ile Toplu Konut Fonu olusturulmustur. 1984 ile 2002 yillar1 arasinda
TOKI faaliyetlerini temelde konut yap1 kooperatifleri vasitasiyla konut
tiretimini tegvik i¢in konut finansmani alanina yogunlastirmistir.

Bu dénemde TOKI tarafindan 940.000 konut finanse edilmis olup
bunlarin 549.000’inin finansmam TOKI/kooperatif isbirliginin yogun
oldugu 1984 ile 1989 yil1 sonu arasinda gerceklesmistir.

Ayrica 1984-2002 sonu arasinda daha ¢ok finansor olmak suretiyle
TOKI, konut yapiminda da bulunmustur.

Nitekim bu dénemde TOKI, 7.852’si Emlak Bankasi kaynakli
olmak tizere 43.145 konut insa etmistir (Perouse, 2016: 167).

Bu durum konut kooperatiflerinin 1980’li yillardaki yiikselisini
kanitlar niteliktedir. TOKI”nin finansman destegini alan konut
kooperatifleri zirveyi bu yillarda gormiistir. Bu gelismeyi, konut
politikalarmin konut kooperatif¢iligi tizerindeki olumlu etkisi olarak
gormek miimkiindiir.

Diger taraftan 2001 yilinda 4684 sayili kanunla Toplu Konut Fonu
kaldirilmigtir. 2001 krizinde iflas eden Emlak Bankasi’nin gayrimenkul
varliklarmin bir kism1 yine TOK1’ye devredilmistir.

2003 tarihli 4966 sayili kanunla TOKI’nin kurucu kanununda
kokli degisikliklere gidilerek ©6zel sektorle ortaklik kurulabilmesine
kapr aralanmistir. Ayrica yine aym tarihte TOKI’nin vesayeti altinda
goriilebilecek Emlak Konut’un da yeniden yapilandiriimasi TOKi’nin
elini giiclendiren bir diger etken olmustur.

Bayindirlik Bakanligi'na bagli olan TOKI, Ocak 2004 yilinda
dogrudan Bagbakanliga baglanarak bir anlamda gorliniirliigii artmstir.
Dahast 1969 yilinda kurulan Arsa Ofisi Genel Midirliigi’niin de
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gorev, yetki ve calisanlartyla birlikte TOKI’ye devredilmesi TOKI’yi
giiclendiren bir adim olmustur.

Ciinki bur kurumun gorevi kamu ihtiyaglar1 i¢in arazi ve
emlak edinmek, yonetmek ve tretmekti (Perouse, 2016: 168). Biitiin
bu gelismeler TOKI’nin gittikce daha fazla giiclenmesine sebebiyet
vermistir.

Dolayisiyla TOKI, kurulus felsefesinden uzaklasmis konut
kooperatiflerine olan kredi destegini azaltmakla kalmamis hi¢ mesabesine
diistirmiistir.

Nitekim TOKI’nin verilerine gore kooperatiflere verilen finansman
desteginin konut maliyeti i¢indeki pay1 1984 yilinda %77, 1987 yilinda
%34, 1992 yilinda %18, 1996 yilinda %21 iken 2011 yilinda bu oran
%7’ye kadar diismektedir.

Bununla birlikte 2005 yilinda TOKI’den yalnizca bir kooperatif
kredi kullanmistir (Soydan, 2011: 106).

Bundan sonra TOKI finansér roliinden ¢ok bir konut iireticisi
olarak ortaya ¢ikmistir. Bu durum ise yukarida verilen tablolarda da
goriildiigii tizere konut kooperatiflerinin payimin 6zellikle 2004 yilindan
itibaren ciddi sekilde azalmasini kanitlar niteliktedir.

2011 yilina gelindiginde ise konut kooperatifleri i¢in son darbe
anlamma gelebilecek TOKI’nin 1984 tarihli kurucu kanunu bir kez
daha degistirilmis ve TOKI’ye kentsel déniisiim bdlgelerinde, TOKI’nin
elindeki bolgelerde ve toplu konut alani olarak lanse edilen bolgelerde
imar plani yapma yetkisi verilmistir.

Artik TOKI, sahil bélgelerinde villalar, smirlarda karakollar,
kentlerde stadyumlar yapmakta ve eski binalarin onarmmi i¢in kredi
vermektedir. Ayrica Venezuella, Pakistan, Kuveyt, Tunus ve Nijerya’ya
kadar yurtdisinda projeler gelistirmektedir (Perouse, 2016: 168). TOKI
Bagkan1 Mehmet Ergiin Turan’in yapmis oldugu agiklamaya gére TOKI,
2003 yilindan 2017 sonuna degin 803.000 konut {iretmistir (Hiirriyet,
2017).
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Tablo 3°de gosterildigi lizere yap1 kullanma izinleri bakimindan
konut kooperatiflerinin konut iiretimindeki pay1 2009 yilinda ytizde 11,0
iken 2010°da ylizde 8,5 2011°de yiizde 5,7 2012’de 2,7 2013’de 2,6
seklinde siirekli azalmaktadir. Dolayistyla bu dénemde TOKI &zelinde
konut politikalarinin konut kooperatifieri tizerindeki olumsuz etkisi net
olarak goriilebilmektedir.

Konut kooperatiflerinde TOKI’nin bu kadar etkili olmasinin bir
nedeni de daha onceden kooperatiflere kredi saglayan Tiirkiye Emlak
Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Ordu Yardimlagsma Kurumu ve
BAG-KUR gibi kurumlarin gerek tasfiye sonucu gerekse Toplu Konut
Fonunun kurulmasiyla, kredi destekleri durdurulmustur (Keles, 2016:
442-444).

Béylece TOKI, kurulusundan itibaren kooperatiflere finansman
saglayan tek kurum haline gelmistir.

TOKI, baslarda bu destegi saglamissa da sonralar1 konut insasina
soyunup kredi destegini ¢ekince konut kooperatifieri ortada kalmisg ve
bundan dolay1 da siirekli gerilemistir.

Son olarak konut kooperatif¢iliginin sektoriin disina itilmis bir
hale gelmesinde bagka sorunlara da isaret edilebilir.

Konut kooperatifcilerinin ~ yonetsel — sorunlari, konut
kooperatifierinin mevzuata iliskin sorunlari, egitim/6gretim sorunlari,
iist orgilitlenme sorunlar1 (Soydan, 2011: 111-112) gibi etkenlerin de
Tiirkiye’de konut kooperatifciliginin konut {iretimindeki varliginin
tehlikeye girmesinde elbet tuzu oldugu sdylenebilir.

Lakin goriinen o ki en biiylik etken finansman sorunudur.

Bu ise ancak siyasi iktidarlarin konut kooperatifierini dislayici
degil aksine onlar1 kapsayici ve gelisimlerini destekleyici, tesvik edici
ve O0zendirici bir konut politikas1 ortaya koymalar1 ve uygulamalariyla
coziilebilir.
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SONUC

Tiirkiye’de konut kooperatiflerinin seyrine bakildiginda devletin
uyguladigi konut politikalarindan bagimsiz olmadig1 goriilmekle birlikte
bagimli oldugunu séylemek de miimkiindiir.

Bu durum her ne kadar bir sivil toplum orgiitii gibi kabul goren,
gontlli birliktelik, yardimlagsma ve dayanisma gibi temel ilkeler etrafinda
cereyan eden kooperatifierin, ortaya ¢ikis ve kurulus felsefesine aykiri olsa
da Tiirkiye gerceginde pek ¢ok alanda oldugu gibi devletin deste§inden
mahrum kalmasi livey evlat muamelesi gérmekle esdeger sayilmaktadir.

Ote yandan devlet destegi olmadan belli bir basarmmn
yakalanamadig1 da acik¢a goriilmektedir.

Varligi Osmanli’nin son dénemlerine kadar geriye gotiiriilebilen
Konut kooperatifleri, devletin uyguladig1 konut politikalarina paralel bir
gelisim sergilemektedir.

Cumbhuriyet’in erken doneminde devletin tesvik ve Ozendirici
politikalarinin konut kooperatifi sayilarini ve sektordeki paylarini
dogrudan etkiledigi goriilmektedir.

Yine 1969 yilinda Kooperatif¢ilik Yasasi’nin yiiriirliige girmesinin,
kooperatiflerin kalkinma planlarina alinmalarinin yetersiz de olsa olumlu
etkilerinin oldugu agiktir.

Ancak 1980’11 yilardan sonra konut kooperatifierinin, gerek konut
kooperatifi sayis1 gerek iiye sayisi gerekse konut liretimi bakimindan
ciddi bir atlim gergeklestirdigi goriilmektedir.

Fakat bu atilimin gergeklesmesinde de TOKI’nin sagladig kredi
desteginin pay1 biiytiktiir.

2000’11 yillardan itibaren s6z konusu finansman desteginin
cekilmesiyle konut kooperatiflerinin yok olma derecesine gelmesi konut
politikalarinin ne kadar etkili oldugunun bir kanitidur.
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Dolayisiyla  Tirkiye’de  konut  kooperatiflerinin ~ varligi
devletin destekleyici, tesvik edici ve Ozendirici politikalarina muhtag
goriinmektedir. Konut kooperatiflerinin konut politikalarindan bagimsiz
olmadig rahatlikla sdylenebilir.
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