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ONSOz

_Gecmisin biyik mimar ulusu Mayalar, 6zenle insa ettikleri kentlerini, bekledikleri tanr
Quetzalcoatl geimedidinden dolay: terkeder, bagka- bir bélgede yeni bir kent kurarlardi.

Yucatan Yarimadasi bdyle yitmis nice kentle doludur.

Ne vazik ki bugln bdyle bir likslimUz yok, aksine kentlerimize sahip ¢tkmak, planl
gelismenin yolunu acmak, konut sorununu ¢ézmek ve bu arada da ekonomik kalkinmay;

gerceklestirmek gibi sarmal problemlerle micadele etmek zorundayiz.

Bu tez dzellikle kent ve (ilke gibivglobal Slceklerde konusmaya heveslidir. Ote yandan
ince maliyet detaylarini dé hesaplamak zorunda kaimlstlr ¢linkii bu konu alanindaki nedenler
sonug, sonuglar neden Gretmektedir, kent konutu yénlendirirken, konut da kenti
bicimlendirmektedir. = Bundan dolayr bu tlir calismalarin farkli duzeylerde birlikte

strdidriimesi gerektigini distiniyorum.
Bu calismanin gergeklestiriimesindeki yonlendiriciliinin yanisira gésterdigi sabirdan

otard de Prof.Dr.Yildiz SEY’e tesekkiir ederim.

Mimar Ahmet Kéksal
Ocak 1993
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OzET

Ulkemiz, dzellikle blyik kentlerimiz bugin hem blyik bir konut sikintisiyla karsi
kargiya hem mevcut konut alanlarinin nitelik sorunlariyla micadele etmek zorunda hem de

yasadisi konut Uretimiyle basa ¢ikmak durumundadir.

Bu tez, sorunlarn }Iiskili oldugu bdtine baglayarak analiz etmek yolunu secmisfcir.
Bundan dolayi, konut Gretiminin iligkili oldugu bitinden nasii etkilendigini ortaya koymak
icin Sistemler Yaklasimu secilmis ve bu etkiyi veren global Slgekteki (st sistemler olarak da

Ekonomik, Politik, Kiiltire! ve Teknolojik Ust Sistemiler belirlenmistir.

fkinci Bélﬁm'de bu (st sistemler kisaca analiz edilmig, konut piyasasina etkileri
aglklanmlsvé ortaya gikmasina sebep olduklari konut Gretim modelle'rindén bahsedildikten
sonra da sorunlar gézmeye aday bir Gretim organizasyonu oldugu ortaya konan konut
kooperatiflerine iligkin daha detayh bilgi de verilmistir. - Konut kooperatiflerinin Gretim

sistemi ortaya konmus ve {retimin total kalitesini arttiracak 6neriler siralanmistir.

Uglincd bélam’de genel olarak konut finansmaﬁu ve nakit akigi planlamasi konularindan
s6zedilmis, n\akit p’lanlamasnmh bina yaAplmmdaki yeri ve Onemi vurgulanmlstlr. DérdGned -
Boalim’de konut kooperatiflerinde 6nemili bir problem olan, nakit planiamasinin yetersiiligi
nedeniyle ayllk &demelerin tahminlerin (zerinde artmasina ve ortaklarin bir kisminin
kooperatiften ayriimasi durumu incelenmis ve bu duruma ¢6zim getirebilecek yaklagimlar-
sergilenmistir. Son olarak bu yaklagimlarin uygulanébilirligini tartigmak Gzere yapilmig bir

uygulamadan gikarilan sonuclar anlatimistir,

vi



SUMMARY

CASH FLOW PLANNING IN CO-OPERATIVE HOUSING PRODUCTION

Turkey which is a rapidly growing country have a great housing problem. In
the context of the housing problem there are some sub-problems such as low
quantity of legal housing production, low quality level of existing housing stock
and high quantity of squatter housing production.

This thesis aims to show the reasons which are caused problems by beginning
from macro scale. For this reason, it prefered to analyse the problems by relating
the whole which is depended. Systems Approach is selected to analyse how the
housing production is effected the whole depended. Systems at macro scale are
defined Economical, Political, Cultural, Technological systems.

In chapter 1, world’s new economic and politic structure towards the third
millenium defined briefly and the problems of developing countries in this new
order is elaborated. On the other hand, the role and spesifications of housing
problem in these problems are explained. The approaches to solve the housing
production are presented and it is claimed that one of these abproaches (co-
operative housing) is better than the others.

In chapter 2 which is interested in Housing Production System in Turkey,
firstly elaborated housing production system in general and analysed systems
effected the system. Economical System and Turkish economy since 1923 is
examined in section 2.1.1. According to this, the problems of Turkish economy
are income distribution, population growth and irrational utilization of national
resources. Share of housing investments which are 25% in Gross Fixed Capital
Formation and 7% in Gross National Product and distribution of economic sectors
in Gross National Product are also showed in this section.

The policies directly effected housing in Turkey are analysed in two groups in
section 2.1.2. which is interested in Political System; Economic Policies and
Urbanization Policies. After the World War Il, two important developments which
are oriented by the foreign capitals and technologies in the country are came into
being; Mechanization in agriculture and establishing national industry supported
import substitution. These facts are caused of very important new developments
such as migration.

Urbanization policies can be also examined in two groups. Urbanization
vii



policies on migration and urbanization policies on development of cities. Solving
problems in development by creating new settlements which is lived by people
who migrated from rural area is cheap and easy. For this reason migration is used
as development instrument. On the other hand, terrorist movements of
nationalists and fundamentalist religious groups are accelerated to migration from
Southeastern Anatolia to western Anatolia recent years.

Two political preferences on development of cities effected deeply today’s city
form ; Forgiving squatter housing and Flat Possession.Law . Building land was the
smallest unit of independent possession before 1950’s. A flat is the smallest unit
of independent possession since the law changes in 1954 and 1966. These legal
settings supported to generalize build and sell housing production.

The first law on forgiving squatter housing realized in 1948. After this
beginning, forgiv§ng is often repeated, thus squatter housing areas have been
legalized and encouraged. Unbeing a mechanism to save and develop public lands
have been helped.to occupation easily. '

Cultural System is analyzed in chapter 2.1.3. Changes in family structure
cauSes to increasing of the family numbers, so causes to increase housing need.
Turkish society prefers large spaces and dwellings. It increases size and cost of
buildings. On the other hand, people migrating from rural areas to urban areas
have skill and culture self construction. This factor encouraged people for
migration. :

Technological System is analyzed in chapter 2.1.4. Share of advanced
housing production systems in Turkish housing production market is low.- Reasons
of this situation are general industrialization level of country, capital formation of
housing firms, uncontinuity of demand. Advanced moulding systems are mostly
used in advanced building technologies in Turkey.

In chapter 2.2., housing production models which operates in legal market in
Turkey, is elaborated. A housing production model comes. to exist with
combination of many different factors. In these factors, building land possession
and development of building land values, urbanization rate, specialities of
entrepreneurs in housing market, developments of building materials industry,
interfere tendency of the State to this market, cultural skills and transforms of
people and efficiency degree of political mechanisms can be allowed.

Housmg production models which operate in legal market in Turkey can be
classified with ;
- Individual housing production,
- Prlvate entrepreneurs housing production (build and seII)
- Housing co-operatives housing production, .
- Private housing firms production,
- Private sector-public sector joint venture productlon
- Public sector production.
' viii



Individual housing production which is the first production model in history
increases the work load of owner in modern times. This model uses resources
unproductive because of the owner generally has not speciality. People which
have rural oriented housing culture and have high income prefer this production
model.

Private entrepreneurs build and sell model was the most efficient production
model which determines developing of the urban housing areas in urbanization
process after 1945. Build and sell production firstly built and concentrated urban
centers. Concentrated urban centers uncovered housing demand, so urban
housing areas have had to decentralize.

Build and sell housing production is realized 35% of total legal housing
production in Turkey between the years 1950-80.

A choice came to exist against build and sell production which is completed
demolition-construction process at old prestigious urban areas at second half of
1970’s. The capital stock which can not be flown into industrial investments
which are prevented by economical crisis at same period, passed to housing sector
and private firms mass housing production concept began to develop. With the
factors oriented mass housing scale, production motived to potential suburb areas.

A series of mass housing project of Emlakbank have been begun to realize
since 1980's. Cpnfr'actor firms joints Emlakbank in these joint venture
‘organizations at potential suburb areas again. '

Similar organizations are settlement projects wnich are directed by Mass
Housing Administration. They are financed by public resources and constructed
by big private firms. It is expected to build modern satellite towns.

Co-operative housing production is elaborated in chapter 2.3. Concepts and
principles of co-operative movement are in 2.3.1. According to International Co-
operatives Association principles of co-operative movement are;

- Free entrance,

- Democratic administration,

- Limited interest rate to capital,

- Risturn,

- Development of co-operative education,
- Cooperation with other co-operatives. ;

A short history. of co-operative movement is told. The first continuous co-
operative in the world is established by 28 poor weaver who are called Rochdale’s
Goodhearted Pioneers in' 1844. The first co-operative in Turkey is established as
agricultural credit organization by Mithat Pasa in Pirot town. The first legal
settings are established in 1867. Memleket Sandiklari which is established by this



law are transformed to Ziraat Bank in 1888.

The first housing co-operative in Turkey is established in istanbul by
Englishmen in 1887. The first housing co-operative establishing by Turkish is -
Bahceli Evler Yapi Kooperatifi which is established in Ankara in 1934.

Co-operatives are begun housing supply instrument for low income groups
with planning periods in 1960’s. Against Social Insurance Organization’s housing
credits, share of co-operative housing production is only 10% of total housing
production in legal housing market since 1950’s to early 1980's.

The specialist academicians who are employed in municipaliti‘es after 1973
local administration election, developed a brand new organization model. The first
application of this model which is developed as cooperation of local
administrations and housing co-operatives associations is begun in Ankara with
Batikent name in 1978. ‘

Housing production is accelerated with Mass Housing Law in 1984. Although
:chis increase, many of the produced dwellings are second dwlling of one family or
summer house. This unproductive resource utilization continued between the
years 1984-89. :

Success conditions of housing co-operatives are allowed wnth
- It must not aimed profit, ;
- It must big enough to be used advantages of mass housing production,
- Being of institutions which are supplied financial possibilities,
- Organizing at regional country scale,
- Local administration’s building land, finance, substructure etc. support,
- Cooperation with labour organizations,
- Close and continuous control of State.

Co-operative housing production system is defined as a procéss flow in
chapter 2.3.3. Problems of operation in this model and solutions are also argued
in this section. Accordig to this;

- To prevent the anti propaganda which is realized by various individuals -
and institutions,

- To supply the cheap building land,

- To make modern lmprovement and living plans,

-To develop co-operative managers’ knowledge and skill level,

- To solve the finance problem.

Housing finance and cash flow planning are examined in chapter 3. In
developing countries, industrialization is required to development and it is needed
- huge capital stock, urbanization is also required to development and needed
capital. Thus, a problem comes to exist; insufficient capital stock. A number of
results can be claimed at this point;

: X
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- Only people which are in need of housing can be made use of public
resources, '

- To impose taxes to urban incomes in context of public advantage, thus
to create new financial resources.

Housing finance models are examined in chapter 3.1. People which are in need
of housing are supported various institutions in the world. The supports are
generally been with four ways;

- Direct finance system,

- Contract system,

- Entrusted finance system,
- Mortgage bank system.

In Turkey, adding own resources to Mass Housing Fund credits is seemed that
as convenient solution. But it must not to trust Mass Housing Fund credits which
have untidy nature. Utilization of own resources has became importance at this
point. Many of co-operative members have to exit from co-operatives because of
increases of building costs. It is considered that to prevent this situation a time
and cash flow planning which is suggested different alternatives to co-operative
members. ‘

Cash’ flow planning is examined in chapter 3.2. General theory and
importance in building construction issues are placed in this section.

In chapter 4, cash planning which is supplied to continuity of membership as
economical in housing co-operatives is elaborated.

The approaches to continuity of membership is examined in 4.1. These are;
- Constructing with several packets,
- Reducing building costs,
- Increasing construction time,
- Pre-construction entrusting. .

An application on cash planning in housing co-operatives is placed in chapter
4.2, An apartment block with 72 flat which is placed in Halkal settlement project.
It is analyzed according to Quantity Surveying and construction time analyzed
depended it. Three alternatives are considered as construction time. These are
15 months, 26 months-and 36 months. Annual igj{ation is considered 60%.

T"h"ese, data are operated with a project management software in micro

computer. Results are showed in graphics. Different payment plans are

suggested. Results and findings which are came to exist with this application are

_ placed in chapter 4.3.

Xi



BOLUM 1. GIRIS

Uclinca binyil yaklasirken, 80°li yillarin ortasinda esmeye baslayan degisim rGzgariarinin
dinyayr giderek artan bir hizla vurdugu acikga goérilmektedir. Kdiresellesme kavrami,
dzellikle iletisim ve enformasyon teknolojisi alanindaki gelismelerden sonra geri dénisi
olmayacak bigcimde dinya gﬁndemine oturdu. Yeni Dinya Ddzeni adiyla teorisi
olusturulmaya caligilan ve basta endistri, ticaret ve savunma olmak (zere birgok alanda
dtnya 6lcedinde birlije gidiidigi iddiasinda bulunulan piyasa ekonomisi temelli bir diizenin

uzun bir zaman dilimi siresince hakim olacad! acikca anlagiimistir.

Yeni pﬁnya Dizeni iki kutuplu eski dinya d{zeninden sonra bazt cevrelerde
memnunluk ile karsilanmistir ve umut dolu bir gelecek propagandasr yapimaktadir. Buna
kargihk Alvin Toffler, Nathan Gardelé gibi bazi dlsinirier énemli sakincalara isaret
etmektedirler. Buna gore, Avrupa, Kuzey Amerika, Japonya ve Pasifik’in ASya-knyllarn gibi
ayricalikll bdlgeler disinda kalan yerlerde global piyasa, ¢ogunlugu marjinal bir konuma
itmekte ve global piyasa agisindan dinya sakinlerinin gogu bir fazlalik haline gelmektedir
{Gardels 1991). ‘ Dolayisiyla, henfiz bu ligde oynayamayan geli§mékte olan statﬁsﬁndeki
leeler; bilerek veya bilmeyerek yasamsal bir yans icerisindedirler. Ya kendilerini bilgi
toplumuna, T‘ofﬂer’in deyimiyiyle Uclinci Dalga’ya ulastlrécak sicramay! yapacakliar ya da
yerlerinde sayacaklardir ki bu da aradaki oransal farkin devamh artmasindan dolay: siirekli

geriye gidis anlamindadir.

Gelismekte olan dlkeler blylk donlUsimlerin yagandigi, buna paralel bly{ik soruniarin
da klyasiya hissedildigi Ulkelerdir. . "Gelismekte olan" deyimi,yakin zamana kadar
gelismemis olmanin kibarca ifadesidir.” Bu (lkelerin en dnemli hedefi, tretim iliskilerini
endistri 6ncesi toplumdan endistri toplurﬁuna, giderek bilgi toplumuna hizla déndstirmek,

bunu gergeklestirmek icin gerekli fiziksel ve sosyal altyapiyi: kurmaktir. Bu hedeflere

1Gelismekte olmanin da farkh dizeyleri vardir kugkusuz. Buradaki tarmim, Tirkiye gibi
end(strilegs me yolunda olmakla birlikte, heniiz end(istri toplumu ddzeyine erigememis, nifus hareketliligi
sbren Ulkeleri kastetmektedir, :
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ulasmak hi¢ de kolay olmayan bir istir, eldeki sinirli kaynaklar hicbir zaman yapilmast
gereken iglere yetismez. Dogal olarak bazi ihtiyaglara dncelik tanimak gereklidir.Oysa hangi
ihtivaclarin 61_1celikli olduguna karar vermek gG¢tGr, ne mertebede &ncelikli oldujuna karar
vermek ise toplumun dinamizminden 6tirGd daha da glctir, bazen de yanilticidir; ¢cinkl

nifus, hem demografik yonden hem de sayinin artmasi yontinden hareketlidir.

Kaynaklarin sinirli, bagka bir deyisle yetersiz olmasi gok bilinen bir konudur. Gergekte
bu kaynaklarnn akilli bir organizasyonia degerlendirilmesi orta veya uzun vadede soruniara
6nemii ¢6zlmler getirebilir. Fakat gelismesinin bu dizeyinde bdyle bir organizasyonu
yapécak topluma rastlanmadigindan, en azindan toplum bu organizasyonu yapacak diizeye
gelene kadar, sorunlarn artarak sirmesi kaginilmaz bir durumdur. Bu sorunlarin belli
bashlan arasinda igsizlik, yiksek enflasyon, gelir dagiiminin bozuklugu, konut sorunu

sayilabilir.

Yukarldaki climlelerden hareketle, sayilan bu sorunlarn dlke 6lcegindeki makro ekonomik ’

sistemin sonuglan oldugu soylenebilir.

Diger sorunlardan farkh olarak konut soruhunun sonug olmaktan &teye bazi dzellikleri
vardir. Bir Konut Uretim Sistemi tanimlanabilir ve bu (retim sistemi niceliksel konut
. agi@inin yanusira, insan ve kent yasaminin gorsel,sosyolojik, ekonomik, hijyenik bir ¢ok

alaninda kendini hissettirir ve sonuglar Gretir.

Konut Gretimine iligkin bir analizde, Konut Uretim Sistemi'nin makro &lgekteki
sistemierin bir alt sistemi oldufju gérilebiiir. Sdsyo-teknik bir sistem olan Konut Uretim

Sistemi’nin Ust sistemleri Glke dizeyinde ele alinmak Uzere sdyle siralanabilir;

1. Ekonomik Ust Siétem: Ulkenin genel ekonomik yapisi, trendleri, enflasyon ve gelir

dagiimi durumlari konut talebini dolayisiyla konut Gretimini yakindan etkiler.

2. Politik Ust Sistem: Ulke yénetiminin konut, kentlesme, endistrilesme, gog

politikalar .konut talebini bigimlendiren 6nemli faktGrlerdir.

3. Kiiltlirel Ust Sistem: Ulke hatkinin konuta iliskin kiilttrel degerleri de konut Gretimini
yakindan etkiler. Ornegin Turkiye’de konutun ihtiyaca gore degistirilecek bir mal

olarak algilanmamasinda oldugu gibi.
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‘4. Teknolojik Ust Sistem: Ulkenin yapt, yapi bileseni ve yapi malzemesi Uretiminde
eristifi ve kullanmay: tercih etti§i teknolojik dizey, yapi ve yapma'c;evre dizeyinde

konut Gretimini nitelik ve nicelik yénﬁndén etkiler.

Konut sorununu tarif etmek ise daha gi¢ olmakla birlikte bu soruna ¢dzim
yaklagimlarinin tartigilabilmesi igin hassasiyetle yapiimasi gereken bir istir. ilhan Tekeli bu
probleme konutun iglevleri agisindan yaklastyor ve ¢ok islevli konutun sorununun ancak gok
y6nli olarak kavranabilecegini vurguluyor. Tekeli'ye gére bir konutun,

a) Bir bannak olma,

b) Uretilen bir mal olma,

c) Bir tdketim mal olma,

d) Yatinm olarak spekulatif deger artiglarina el koyma,

e) Gavence saglama, \

f) Toplumsal iliskilerin yeniden (retilmesinde bir arag olma,

g) Kentsel gevrenin olusturulmasinda bir kiltirel artifact olma gibi ekonomik;

kilttrel, toplumsal kaynakl islevieri vardir (Tekeli 1991).

Bu ger¢eveden bakildiginda Turkiye’'nin karmasik ve gin gegtikge ¢éziilmesi daha da
gliglesen bir konut sorunu ile karst karsiya oIduf.'ju gbéralmektedir. Konuta barinak niteligi
ile bakildifiinda, ileriki bélimlerde daha ayrintili -agiklanacad izere, konut Gretiminin hem
nicelik hem de nitelik yém’]nden olmasi gerekenin ¢ok altinda bir seviyede oldugu
goriimektedir. Yalmz bu faktor bile bir konut sorununun varhgint duyumsamak icin
yeterlidir. Fakat ayni zamanda tehlikelidir, ¢lnki konut sorununu dretilen konutlarin
niceligivle 6lcmek ve buna uygun konut politikalar énermek biciminde 5rnekleri zaman

zaman gérilen hatali bir yaklagima gdétGrebilir.

Ote yandan bu sorunun Gzerine tek bir bilim dalinin bakis agisi ile yir(inirse ényargth
sonuclara varlabilir, Clnku disiplinler insanin bir yaratisidir, doja bu sorunlara gére
dizenlenmemistir. Dofada sorunlar vardir ve disiplinler sorunlara birer bakis agisi—~
olustdrurlar {Erkut 1983). Konut sorununda bakis acilarindan: yararlaniimasi gereken
disiplinler mimarhk, sehircilik, ekonomi, kentbilim ve toplumbilimdir. Ekonomi agisindan
bakidifinda konut sorunu, bir taraftan bireylerin ihtiyacinin satin alma gGcu ile
boyutlanarak talebe dénlisememesi, difer taraftan devletin konut finansmamnl yeterli

L
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dlcGde destekleyememesi dolayisiyla bir kaynak sorunu olarak gérulebilir.2 Mimarlik
acisindan ise dretilen konutlarin gerekli standartlarda olmasi, estetik performansi, Gretim

sGrecindeki kaynak kullamighhg: gibi farkl alt sorunlar tanimlanabilir.

Yukarnida sozedilenlerden hareketle, mevcut gelismelerin 1siginda , konut sorunu "kent
sorunu” olarak tanimlanabilir ve ¢6zim aranabilir. Bu tezin en dnemli destedi bireysel
¢6zUm arayiglarinin yetersiz kalmasi ve hatta soruna ¢6ziim getirmek bir yana zaman zaman

sorunu yaratan faktorler arasina dahi girmesidir, gecekondu drneginde oldugu gibi.

Kent sorununu c¢6zmekte mevcut konut stokunun iyilestiriimesine ve yeni konut
Gretimine ydnelik iki yaklasim gecerli olabilir. Birincisi, mevcut konut stokunun niteliklerini
cagidas seviyeye cekerek kullanima agmaktir, Bilindigi gibi bazi metropollerimizde dnemli
boyutta, kullaniimayan yapi stoku bulunmaktadir dolayisiyla bu yaklagimin ézgllikle

Istanbul’da etkili bir ¢c6ziim enstrimani olmasi beklenmelidir.®

ikinci yaklagim ise mevcut kentlerin (;evresirideki arazilerde fiziksel ve sosyal altyapisi
ile yeni kent parcalan (reterek kent ile iliskilendirmektir.* Ulkemizde de 6rnekleri gérilen
bu yaklagimi finansman kaynag agisindan Kamu ve Ozel Sektor Uretimi olarak
siniflandirabiliriz. - Birincisi, Emlak Bankasi ve Toplu Konut Fonu gibi kamu kuruluslarinin
girisimi ve finansman destegiyle biyiik firmalar eliyle yapilan (iretimdir. istanbul’da Atakéy
ve Halkali, Ankara’da Eryaman, {zmit'te Yahyakaptan yerlesmeleri 6rriek olarak verilebilir..
Ozel sektor taraflndan finanse edilen konutlar ise bly{k sermaye eliyle yapilan {Alkent,

Korukent vb.) ve konut kooperatifleri eliyle yapilan (retim (Ankara’da Kent Koop’un

2 Bte yandan Tirkiye §zelinde, kaynaklarin sinirli olmasina ek olarak gercek ihtiyac sahiplerine
ne 8lgide kullandinildigi da gincel bir problemdir. Ornegin 1984’de yuririige giren Toplu Konut
Fonu’ndan yazlik konutlarin ve bir ailenin ikinci konutunun finansmani vb. ancak 30 Mayis,1989’da
engellenmistir. Aynca 1988’deki 3405 sayili kanunla, Toplu Konut Fonu kaynaklannin %30 u Kamu
kesimi finansman ihtiyaci lcm bloke edilmigtir (Uludag 1991).

3 Yicel Gursel’ln bu konudaki g6risleri meselenin kdltirel boyutlarini da vurgulamasi

yﬁnunden ilgingtir; . "...Beyoglu ve yakin gevresi, Tarlabagi ve Tepebasi'nda, esas olarak ilgenin
timiinde, atilve fonksiyonsuz kalmis yapilarda, istanbul’un kenut sorununu biyiik slgtide rahatlatacak
kullanilmayan yapt stoku vardir. Plan kararlan ile, pilot uygulamalarla, 6zendirme, tesvik, kredi ve
kamulagtirmalarta bu yapi stoku onanimaya yenilenmeye baslanirsa biytk bir parasal kaynak
kendiliginden ‘harekete gecebilir. Bdylece Beyoflu; Istanbul’a, Turkiye’ve, Dinya kiltiirine ve
turizmine kazandinlabilir. Bdyle bir galigma uluslararasi 6vgliye deger bir gaba olacaktir...”

(Garsel 1920). : '

4 Sezai Goksu, konut Gretimi éclsmdan iyi olabilecek seylerin, planiama agisindan k&t
olabilecegdini vurguluyor (G6ksu 1981). Dolayisiyla bu alanda g¢&zdlebilir bir paradoksun varhgini da
belirtmek gereklidir.
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Batikent, [stanbul’da Konutbirlik’in Halkah projeleri gibi) olarak simiflandirilabilir.

Kooperatifler genellikle etkin yerel yonetim destegdini de almaktadir.

Ozel sektor eliyle yapilan ltks konutlarin terminolojisinin stiperlks, ultraliiks, megaliiks
gibi terimleri kapsadif) dolayisiyla bu konutlarin konut olmaktan &teye baska bazi iglevleri
oldugu dasunulerek bu grup bir yana birakilirsa, konut kooperatifieri eliyle yirdtilen
projelerin daha olumiu oldugunu disinmek i_cin ¢esitli nedenler vardir. Bunlann basinda
kooperatiflerin sivil toplumun &rgitlenmesi ile ortaya gikmasi bdylece kent sosyolojisi

acisindan olumlu bir durumun sergilenmesi sayilabilir.

Ote yandan kaynak kullanimi agisindan 6nemli ;farkhhklar bulunmaktadir. BlylGk
firmalarin yiksek sabit giderleri ve maksimum kar beklentileri ucuz konut Gretimi hedefine
terstir. Kamu tarafindan yaptirilan konutlarda, konut maliyetinin % 100’GnU finanse geredi
ilging tablolar ortaya koymaktadir. Toplu Konut idaresi, 1990 yilinda kendi imkanlariyla,
dogirudan devlet eliyle Eryaman’da, Halkali’da yaptinp bitirdigi 7265 konuta 151.2 milyar
TL para vermistir. Buna karsilik ayni yil icerisinde 264.718 kooperatif konutuna 110 milyar
TL kredi verilmistir (Soydan 1991).

Baska bir ilgin¢ g6zlem de sovle ifade edilebilir; Kooperatiflesme, sosyalist ekonomilerin
coklukla kullandift kullandifi bir enstriman gibi gérﬁlmeléle beraber zaman icerisinde
kapitalist ekonomilerin klasigi haline gelmesi olasiligi vardir. J.Kenneth Galbraith’in ortaya
ortaya koyduguvbigimde, giinimizde cajdas endistriyel gelisme biyiik capll dretimin
gereklerinin yalnizca blylk Orgttlerce yerine getirilebilmesine olanak taniyor. Dolayisiyla
Adam Smith’in kapitalistinin yerini girket bGrokrati almis durumdadir {Galbraith. 1991).
Buradan hareketle ortadan kaybolan miitesebbislerin /kooperatiﬂerde orgitlenerek cesitli

alanlarda &zellikle kendi tdketim ihtiyaglart igin Gretim yapmasini beklemek yerinde olur.

Bdylesi bir durum, Gardels’in insafsiz kurallaria ¢ahsan piyasaya karsi 'di'zginleyici rol
oynamasi igin 6nerdigi, piyasa ilkelerine gore dedil, coksesliligi ve koruyucu degerleri temsil
eden 6zerk kurumlardan olusan ve kar amaci gitmeden calisan sektdrl gﬁc;lendirme

onerisine de uygundur {Gardels 1991).

Sonug-olarak, teoride kent kooperatifgilifinin yukarida tanimlandiji bicimi ile konut

{veya kent) sorununa en uygun ¢8zimi getirdigi sdylenebilir. -

Buna karsilik pratikte énemli sorunlar ¢citkmaktadir; Bu sorunian kooperatiﬂerin kendi

isleyislerine iliskin ve ortaya koydugu Griinlere iligkin olmak Gzere siniflandirabiliriz. Yani
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bir yandan kooperatifler igleyisinde sorunlar olan érgltler durumunda iken bir yandan da
ortaya ¢ikan {rGniin yapt ve yapma g¢evre dlzeyinde ortaya koydugu kalite sorunlar
yaratmaktadir.?® Ashinda her iki sorunun ¢6zimQ de ortaktir, sistemin dogdru kurulmasi ve
su anda sistemde rol almayan yeni aktdrlerin devreye girmesi Gnemli gelismeler

saglayacaktir.

Problemin organizasyon boyutunun yani sira yliritmeye iliskin sorunlarin da ivedilikle
ele alinmasi gerekmektedir. Yetersiz kooperatif yoneticileri isin sliresinin uzamasina
boylece reel maliyetin artmasina yol agmaktadiriar. Bunun sonucu olarak artan kooperatif
d6demeleri 6ncelikle konuta bagka bir bicimde sahip olmasi miimkiin géralmeyen dar ve orta
gelirlileri vurmakta, asil ihtiyac sahibi olan bu kitlenin ortakiiktan ayrilmasina sebep
olmaktadir. Bdylece Uretilen konutlarin ve bunlarin Gretilmesi icin kullandinlan kaynaklarn

asil ihtiyag sahiplerinden baskalarina kaymas: s6zkonusu olmaktadir.

Bu tez kapsaminda, ortakhdin sireklilifi ve kooperatifin belirledigi hedeflere ulagmasi

baglaminda bu sorunlara ¢ozim getirebilecek yaklasimlar incelenecektir.

3 Gdksu, toplu konut uygulamalarinda elde edilen gevresel ve mekansal kalite d{izeyini ortaya
“koyma ydntemi olarak alaycihg: kullaniyor ve sert elegtiriler getiriyor (Goksu 1991).



BOLUM 2. TURKIYE’DE KONUT URETIM SISTEMI

Tirkiye, ingaat sektoriniin gelisimi agisindan ilging gelismelere sahne olmus bir Glkedir.
Cumbhuriyetin kuruldugu dénemde nifus mibadeleleri, konut ihtiyaci olan birgok gégcmeni
Anadolu’ya getirirken, o zamana degjin yapim sektérindeki isglcl arzinin bayik kismin
‘elinde tutan azinlik mensuplarinin da dlke disina gikmasini saghyor ve bu suretle yapim
kalitesinin onemli dlglide diismesine sebep oluyordu (Bektas 1990). 1945’e dégin Kamu
eliyle endistrilesme politikalannin giidGldG80 d6nemde kaynak yetersizligi nedeniileistenen
gelismeler sajlanamiyordu. 1945 sonrasi Marshall Yardimn ve benzeri yabanci sermaye
girisiyle birlikte ekonomi politikalari dejismeye basladi. Yiné bu dénemde, ilk defa olarak
siyasi iktidarin de8ismesi ile Gilkede yasanan genel hava ile de ilgili olarak, 6zel sektér eliyle
hizla endistrilesen, hizla geligen dolayisiyla hizh toplumsal dénisimler yasamaya baslayan
Turkiye'de bru hiza nGfus ai'tlsm.lh. ve 'gégﬁn dek’atnlmasnyla» konut agiginin baskist daha da
artmistir.  Bu bélimde :l'ﬁrl'dye'de.konut ﬂ}etim si;terpini yénléndiren,. Birinci Bolim'de -
bahsedilen " (lke Olcegdindeki (st sistemler klsacé "analiz edilecektir. Konutv arzinin
orgitienme bigimierinden bahsedilecek, kooperatiflesme ydntemi ve oynadig | rol

incelenecek ve problemler ortaya konacaktir.
2.1. KONUT URETIM SiSTEMININ ANALizi

Konut Gretim sistemi, tlke 6lgegindeki (st sistemlerden etkilenerek Gretim yapan bir
sistemdir.  Dolayisiyla sistem gevresini olugturan ve sistemde rol alan aktdrlerin
davramiglarini etkileyen bu st sistemier ortaya konulmadan konut Gretiminin, veya Tirkiye
benzeri Glkelerdeki anlamiyla kentlesmenin analizinin yapilamayacagi agiklanmigti. Bu (st

sistemler Ekonomik, Politik, Teknolojik ve Kalttirel olarak siniflandinlabilir.



2.1.1. Ekonomik Ust Sistem

Cumhuriyete degin end{strilesme alaninda 6nemsenecek bir faaliyeti olmayan, ticareti
ise azinlik ve gayrimislimlerin elinde bulunan Tﬁfkiye sifirdan baslayan bir Glke olmak
zorunda kalmigtir. 1920-45 arasi kamu eliyle endistrilesme dénemi olarak tanimlanir.
Kisaca ticari tarimda elde edilen birikimin, devlet inisiyatifiyle end(stri yatinmlarina

'dénﬁstﬁrﬁlmesi olarak 6zetlenebilir (Eraydin 1988).

Bu dénemdeki endistrilesmenin bir diger 6zelligi de yatinmlarin, azgelismis bélgeleri
de cekecek bicimde yayilmis olmasidir. Boylece, 6ncelikle nlfusu disik olan sehirlerde
sanayinin kurulmasiyla yeni odaklar ortaya ¢ikmus, niGfusu 20.000’in altinda olan Karabiik,

Kirikkale, Batman, Gélcuk, Eregli, Nazilli gibi kentler hizh bir nGifus artigi géstermisgtir.

1945'ten sonra yeni uluslararasi kurumlar aracilijiyla gelismekte olan bir gok tlkeye
oldudu gibi Tarkiye’ye de bir yandan sermaye ve teknoloji transfer edilmis bir yandan da
bu gir'dilerin nasil kullanilacag: dikte edilmistir. 2.1.2.’de aciklanacag Gzeré bu ekonomi
politikalan Tirkiye'de énemli déndsimlerin yasanmasina sebep olmustur.

1980'den sonraki devrede ise Turkiye'nin dinya ile ekonomik entegrasyonunu
saglamaya yonelik yapisal degisiklikler gerceklestiriimeye galigilmistir. Yine bu dénemde
b6lgelgr arast geligmislik farkini azaltmaya yﬁ\nelik bélgesel kalkinma projeleri ve alfyapl

yatirimlar bitgceden blyUk pay almislardir.

Gundmazde Tirk ekonomisinin Gzerinde iki biylk kambur géziikmektedir. Bunlardan
birincisi politik karar mekanizmasinda bulunanlarin, kendi politik gikarlar acisindan, global
ekonomi bakimindan rasyonel olmayan kararlan almaya (ihtiya¢ fazlasi personel alarak
devlet biitcesimden gereksiz harcamalarda bulunmak gibi), résybnel kararlari ise almamaya
(adil bir vergi sistemi kurmak gibi) meyilli oimalanidir. ikinci ve asil 6nemli problem ise tilke

ndfusunun baylk bir hizla-artmasidir {Sekil 2-1).

Bu iki temel sorun dier ekonomik problemleri de beraberinde getirmektedir. Tirkiye
yaklasik 15 yildir yOksek enflasyon ilé yasamaktadir. Enflasyonu o6nlemek amactyla
uygulanan para politikalarn palyatif tedbirler diizeyinde kalmaktadir. Gékhan Capoglu, eger
Turkiye'de Gelir ve Kurumlar Vergisi'nin GSMH'ye orani OECD ortalamasi olan % 14.6'ya
c:kérsa 1993 vili gelirinin 250 trilyon civarinda olacagini belirtiyor. 1993 bitce tasarisinda
bu miktarin 117 trilyon ve bitce acifinin da 53 trilyon oldugu disinGlirse bu vergilerin

toplanmasi halinde olugsan 80 trilyonluk fazla ile enflasyon, durguniuk ve issizlik
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yaratmadan, tek haneli rakamlara diigecek blylime ve verimlilik artigi igin istikrarh bir ortam

yaratilmis olacaktir {(Capoglu 1992).
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Sekil 2-1. Tirkiye’de Nifus Artisi Grafigi

Nafusun hizla artmasi ve bu hiza paralel ekonomik blyiimenin saglanamamas: dogal
olarak gelir dagilimini bozucu etki yapmaktadir. Buna, durdurulamayan enflasyon ve
hiikimetlerin bGtceyi finanse etme yontemi olarak sabit gelirlilerden vergi almaya dénuk
politikalarimi uygulamasi da eklenince Tirkiye gelir dagilimi bozuk bir ﬁlké haline gelmistir
(Sekil 2-2).

Bozulan gelir dagiiminin sonucu olarak, ndfusun artis: ile de blylyen konut ihtivact
talebe déntisememektedir. Ote yandan yap: malzemeleri ve yapilarin fiyatlan enflasyon
oraninin da Gstinde artmaktadir. Bunun anlami mevcut veya hedeflenen enflasyona
endeksli olarak Ucret artist verilen sabit gelirliler agisindan konuta sahip olunmasinin reel

olarak zorlagmasidir {Sekil 2-3).

Bu bilgilerin 1si§inda Tarkiye'de konut ihtiyacinin hizla arttig1 séylenebilir. 2000 yilinda
konut agiginin bir milyon (inite olacag tahmin edilmektedir (Keles 1990).
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Sekil 2-3. ingaat Maliyeti, ingaat Malzemeleri, Genel indeks Grafigi




Bir Ekonomik Aktivite Olarak Konut Sektérii:
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Grafiklerden de anlasiabilecedi gibi

Tdurkiye'de konut yatirimian ingaat sekt6rlinin toplami icinde %80'lik bir pay almaktadir.
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Sekil 2-5. GSMH icinde Sektdrlerin Dagiimi
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llk ddnem kalkinma planlarinda konut yatinmlar verimsiz yatinmlar olarak gériimis ve
konut yatinmlanmin Gayri Safi Sabit Sermaye icerisindeki payinin %20’yi agsmamasi
hedeflenmistir. Bununla birlikte gerceklesen rakamlar daha yiksektir {Keles 1990). Bu
durumun nedeni olarak konut sekt6rdnin karl bir alan olarak 6zel yatinmcilara cazip

geimesi gorf(lebilir.
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Sekil 2-6: Konut Yatinmlarinin Gayri Safi Sabit S_ermaye
ve Gayri Safi Milli Hasila igindeki Pay:
Grafikte gorilen ani diismeler baska alanlarda daha karlir yatinmiann 6rtaya ciktg
dénemierdir. Ornegin 1978-82 arasinda y(iksek faiz veren bankerlik kuruluslannin piyasada

egemen oldugu dénem gibi (Sey et al. 1991).
2.1.2. Politik Ust Sistem

Tarkiye'nin kentlesme gelisimini dogdrudan etkileyen politikalarini iki grupta incelemek

mimkindir. Ekonomik Politikalar ve Kentlesme Politikalari.
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2.1.2.1. Ekonomik Politikalar

1. Dinya Savas! sonrasi {ilkeye giren yabanci sermaye ve teknoloji iki 6nemli gelismeye
yolacti. Tarimda mekanizasyon ve i¢ pazara yonelik, ithal ikamesine dayali yerli sanayinin
kuruimasi. Bu iki gelisme son derece 6nemli yeni durumlarnn ortaya ¢ikmasina neden
oldular.

1946’da tarim sektérinde 1000 traktdr bulunuyorken, 1955°de 43.000’e, 1960'lann
sonunda her yil 15.000 eklenmek izere 100.000’e gikmustir (Keyder 1989). Ayrica 1948-
56 arasinda gﬁbre kullanimi %489 oraninda artmusg, ekili alaniar on yil i¢inde %57 oraninda
geniglemigtir (Eraydin 1988). Tarnm sektdrindeki bu gelis_melerin en 6nemii sonucu, kirdaki
klgUk Olcekli aile milkiyet birimleri ile bafini koparmamis (milksGzlesmemis) bir isglct
fazlasi potansiyelinin ortaya ¢ikmasidir (Bilgin 1990). Bu durum 1950’ierden sonraki gé¢in

6nemli nedenlerinden biridir.

Tarimdaki bu blyimenin yani sira sanayi daha da hizla blydi. 1950-60 arasindaki
sanayi projelerinin cogu ABD ve Diinya Bankasi himayesindeki Turk Sinai Kalkinma Bankast
tarafindan finanse edildi. Bu dénemdeki sanayilesmenin bir dncekine gére en dnemli farks

genisleyen i¢ pazarin taleplerine gére yonlenmesidir (Keyder 1989).

Desteklenen, korunan, palazianan ve gesitienen bu sanayi yatinmlari, en az yatirnmla
en ¢ok kar i/c;in, hicbir altyapi masrafi yapmadan, ulasim ve dretim artiklari icin en elverisli
yerlere, hazir altyapinin oldugu kent igine, Hali¢ kiyilarina, d‘eniz ve yol kenarlarina yerlesti
(Gursel 1990).

Bu sanayinin ihtivag duydudu isglicG dogal olarak Anadolu’daki igglicti fazlas: ile

kargitanacakti. Bu durum géciin ikinci nedeni olarak sayilabilir,

Gog yalniz bu iki nedenle agiklanamaz. Bunlara, ¢ok partili sistemin siyasal alanda
yarattigs popilist atmosferin kirla kent arasindaki kaitiirel mesafeyi agsma cesareti vermesi
ile yogunlasan niifus dokusunun hizmet sektériind de genisletmesi bdylece niifus ceken bir

baska istihdam alaninin da ortaya ¢ikmasini da eklemek gerekir (Bilgin 1990).
2.1.2.2. Kentlesme Politikalan

Kentlesme politikalanm da iki grupta inceleyebiliriz. Gdge iligkin kentlesme politikalari ve

kentlerin gelisimine iligkin kentlesme politikalari.
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- Goge fligkin Kentlesme Politikalan: Gog Oncesi son derece daginik olan yerlesim
birimlerinin hepsine birden ulagsmanin, bdtin kdylere yol, su, elektrik, okul ve diger
hizmetleri gdtlirmenin kar.;;llanamaz gorilen maliyeti, gbgln bir kalkinma enstrimani olarak
kullantimasini zorlamistir. BGylece insanlan belirli merkezlere toplayarak daha kolay ve ucuz

hizmet go6tarilmesi distinilmastar.

Bu ekonomik kaygilara 80'li yillarda siyasi kaygilar da eklenmis, yikselen ayrilikgi kart
ulusalcih@ina karst tirk ve kirt niGfusun goécler yoluyla kanstinlmasi distnGimastar.
Avyrilikgt kirtlerin ve fundamentalist dinci gruplarin Gineydodu Anadolu Bélgesindeki terér

eylemleri goc¢li hizlandinci bir etki yapmustir.

- Kentlerin Geligimine iliskin Kentlesme Politikalan: Uzun vadeli ve kalici bir
ydnlendirme programinin- Grin{ olmayan iki politik tercihin, konut alanlarinin birimlerinin,
kent formunun bugilink( bigimini aimasinda belirleyici rol oynayacak kadar etkili oldugu
soylenebilir, gecekondu aflari ve Kat Milkiyeti Yasasi. Her ikisi de toplumdaki pargall,
heterojen, merkezsiz fakat o diclide de genis tabanh ekonomik potansiyelin 6ntint agacak,
serbesfce gerceklegmesine ve yayilmasina imkan taniyacak nitelikte tercihlerdir
(Bilgin 1990).

1950’lere kadar bagimsiz malkiyete konu olabilecek en kiictik birim arsa idi. Once
1954'de Tapu Kanunu’'nun degismesi ile, sonra 1966'da Kat Milkiyeti Kanunu’nun
yararlGge girmesi ile yap-satgi Gretimin yayginlasmasina olanak taninmastir
(Balamir 1975).

Gecekondu affina iliskin ilk yasa 1948 yiinda gtkmistir. 1953 yihinda yirdrlige giren
6188 sayili yasa ile gecekondu affi ilk kez yaygin bir bigcimde uygulamaya konuyor ve
bagislanan hazine arazilerine bina yapmayi sart kosuyor, tamamiamak igin sire sinir
getirilivordu (Sey 1984).

Bu yasayla birlikte baslayan ve daha sonrakilerde de tekrarlanan bir diger olgu da, affi
bir zaman dilimi ile, genellikle de yasanin yirdriige giris tarihi ile sinirlamaktir
{Bilgin 1990). Bu yontemle glinimiize dedin gecekondunun yapanin yanina kar kaldig

imaji verilmistir,

Ote yandan konut sorununun ¢6ziiminde rol oynamasi gereken, kimisi sadece bu is
igin kurulmus olan kuruluslar olan Emlak Bankast, SSK, Arsa Ofisi, Toplu Konut idaresi

kendilerinden beklenen islevi yerine getirmekten uzak kalmiglardir.
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2.1.3. Kiitarel Ust Sistem
Ulke halkinin tarla alanlardaki davranis bigimleri konut Gretimine ve kullanimina iliskin

cesitli sonuclar Uretir.

Aile yaprsinin degismesi Tirkiye'de konut ihtiyacim arttiran bir unsur olarak ortaya
cikmistir. Byik aileden gekirdek aileye dogru gidis dogal olarak daha cok sayida aileyi
ortaya ¢ikarmistir. Daha gok sayida, ve yeni ailenin ihtiyacianina uygun konut yapilmasi

ihtivaci gindeme gelmistir.

Basgka bir fakt6r olarak konuta iliskin deferlerden "diinyada mekan, ahirette iman”
felsefesi sayilabilir. Zaman icerisinde n{ifusu artip azalan ailelerin bu nifuslanna uygun
blyuklikte konutlarda yasamalari rasyonel kaynak kullanimi agisindan yararli bir durumdur.
Oysa Tﬁrkiye'de bu anlamda bir hareketliliﬁe rastlanmamaktadir, konutun ihtiyaca gobre

degistirilebilecek bir mal olarak algilanmasi s6zkonusu degildir.

Ayni badlamda, toplumlara gére farklilagan bir kavram olan mekan ihtiyaci konusu da
sayilabilir. Diger Akdeniz toplumlart gibi Tirk toplumu da genis ve ferah mekanlar tercih
etmekte, bu durum da konut biyGkludlind, dolayisiyla maliyetini arttinict bir etki

yapmaktadir.

Ote yandan yasanan biiy(ik gecekondulasma hareketinde destekleyici faktsrlerden birisi
kuskusuz, kirsal kesimden gelenlerin kendi evini yapma kiltlrine ve becerisine sahip
olmalariydi. Buna komsuluk, hemsehrilik gGdilerinin gok geligsmis olmasini da eklemeliyiz.
Bu iki faktoér olmasaydi go¢ eden insanlarin kir ile kent arasindaki kiltirel mesafeyi

asmalarinin gok daha gic olacagini dlsGnebiliriz.
2.1.4. Teknolojik Ust Sistem

Il. Dinya Savas! sivil hedeflerin yani kentlerin acimasizca bombalandifi bir savasti.
Savas sonrasinda daha énce gdrilmemis dlgiide baylk bir konut ihtiyact baggostermisti.
Bu ihtiyacin, sosyalist Glkelerde ideolojik sebeplerden dolayi daha fazla oldugu séylenebilir.
Cinki savas sonrast dénemdeki ideolojik kamplasma dinyasinda rejimin herkese is ve
konut vaatlerini 6zellikle tutmasi gerekiyordu. Bu bly(k ihtiyacin ¢é6zimi dogal olarak
kutlesel, ekonomik ve kaliteli Gretim yapacak yapim tekniklerinin, &zellikle Dogu Bloku

tilkelerinde gelistiriimesinde bulundu.
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Kuskusuz teknik gelismeler belirli bir birikimin {izerine otururlar. Bu birikimi saglamada
en 6nemli ngkta hayatin her alaninda rasyonelliin 6n plana alinabilmesidir. Tlrkiye’nin,
Osmanli imparatorlugu’ndan béylesine bir birikim veya disiince sistemi miras aldig
sdylenemez. Miras almak bir yana aradan gecen 70 yilda istenen gelismeleri sagladif da
sOylenemez. Sonu§ olarak yapim teknolojisi agisindan gelinen nokta Avrupa’dan ithal
edilen kapal prefabrike sistemlerle, rasyonellestiriimis geleneksel sistemler olarak bilinen

ileri kalip tekniklerinden ibarettir,

Kapali prefabrike sistemlerin tercih edilmesi, prefabrikasyonda serbest piyasanin
olugmasina engel olmus ve bir yapim ydntemi olarak prefabrikasyonun insaat pazarinda

marjinal konumda kalmasina sebep olmustur.

Gelismis yapim sistemlerinin Tirkiye'de cojunlukla kullaniimamasinin daha somut
baska sebepleri de vardir. Politik ve ekqnomik sistemlerden etkilenmesi nedeniyle bu
sistemle}' igerisinden, talebin sireksizligine, pazar organizasyonuna iligkin gesitli noktalar
ortaya cikarilabilir. Politik ve ekonomik sistem, dilzenleyici rollini oynamadig: igin
kentlerimiz, Tekeli'nin deyimiyle, kligik sermayenin spekulatif kenti olarak gelismigtir
(Tekeli 1988). Bu tespitin altindan teknolajik gelismelerin yavash@inailigkin somut sebepler
cikartilabilir. Kiigiik sermaye, altyapisi bulunan kentsel arsaya ihtiyag duyar, ucuz isgtcd
beklentisi icerisindedir, bu da ¢o§u defa niteliksiz anlamina gelir. En 6nemlisi kiglik
serrﬁaye ényatinmin olmamasini bekler. Sonug olarak kiiclik sermaye geleneksel teknoloji

ile Gretim yapar.

Geleneksel teknoloji ile Gretimin yararli ydnleri de yok sayilmaz. Ornegin issizligi
azaltmada belirli bir rol oynar. Yigit Galdksiz 100 metrekarelik bir konut ingaatinin 2,6
kisiye tam yil siireyle istihdam sagladiini, béylece halen stren 300 bin konutla 1992
yilinda 750 bin kigiye is olanag§i saglandigini belirtiyor (Gl6éksiz 1992). Bu tespit yaniltict
olabilir, .ayni miktarda Gretimi yapmak igin daha az insan kaynvagunln gelismis yapim

sistemleriyle kullanilacag dasinGlirse uzun vadede yararsiz bir istihdam bicimidir.

Buna karsilik geleneksei teknoloji ile retim yapmanin, ileri teknolaji ile tretime gére
ciddi ekonomik® ve niteliksel dezavantajlan olduju ve bu dezavantajlarin konut sektériine

yansidijini belirtmek gerekir.

S Bu konuya yalnizca yatinm maliyeti agisindan bakmamak gerekir. Projenin bitip hizmete
girmesi ile elde edilecek ekonomik ve sosyal fayda, baska ekonomik sektérlere olan canlandiric etkiler
gibi kriterler kullamilmahdir.
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2.1.5. Sonug

Konut Uretim Sistemi, makro sistemlerden etkilenerek Gretim yapiyor. Bu alt ve Ust
sistemler birbirleri ile karmagik iligkiler icerisindedir. Herhangi bir sistemin Grettidi sonuc,
bagka bir sistemde sebep (retmekte ve bu sekilde gelisen sarmal yapi giderek daha

karmagiklagmakta ve anlasiimasi giclesmektedir.

Bu durumun ortaya koydugu bazi sonuglar vardir. Oncelikle ne konut sorunu ne de
konut sorununun ¢6z0md tek boyutlu bir is degil, aksine karmasik, disiplinler arasi, tarif
edilmesi zor bir is. Onerilecek konut politikalarinin dlkenin orta ve uzun vadedeki makro
hedefleri ile birlikte distndlmesi ve ydneltilmesi gerekiyor. Konut sektdriinin, makro
ekonominin diger ekonomik aktiviteleri ile uyumlu, tarif edilmis, 6zgln rollini oynamasi

gerekiyor.

Sistemi dogru kurmanin béylesine biyldk dnem kazandig bu alanda siphesiz bilimsel
calismalarin yodun ve d}isiplinler aras! yapiimasi ve bu galigmalarin uygulamada veri olarak

kullaniimasi blytk 6nem tasiyor.
2.2. KONUT URETIM MODELLERI

Konut arz ve talebinin &rgitlenmesi ile farkli konut Gretim modelleri ortaya gikar.
Ekonomik, politik, teknolojik ve kultlre! st sistemierin etkisiyle olugsan ortamda konut

talebinde bulunan insanlara gore farkhiasan Grinler ortaya koyarlar,

Bu yaklagimla érnek olarak gecekondu olgusu analiz edilirse su tespitlere varilabilir.
Ekonomik yetersizliklerin g6ge zorladigi insanlar daha iyi yasam ve ekonomik kosullar
beklentisiyle kente gelirler, kentte bir is bulmak ve hayati devam ettirecek gecimi kazanmak
miimk{indar fakat gehirlerin imarl kisimlarinda, ayni ekonomik sistemin etkisiyle, spekiilatif
arsa maliyeti, insaat maliyeti, yapimda rol alanlarin elde ettikleri kar ve spekilatif kardan

olusan insaat maliyetini kolaylikla kargilamasi mimkan degildir.

Bu paradokstan kurtulmanin en kolay yolu gevre arazilerde faaliyet gdsteren enformel
sektdre musteri olmaktir. Bu sekt6r (retime gegtikten ve ahlaka ve kanunlara aykin olarak
baska kisi ve kurumlara ait arazilere sahip ctkmaya baslandiktan sonra Kultlrel Sistem’in

~etkilenmesi kaginilmaz olur. Politik Sistem bu duruma sorunu ¢6zmeye yardimci olacak

bigimde y6nelmedigi icin, karh ¢itkmak hakli olmaktan daha tercih edilir bir durum olmaya
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baslar ve bu kez Kiltirel Sistem tersine islemeye baslar, gecekondusunu baskasinin

arazisine kurmak bir hak haline gelir.

Bu olgu glinim{zde kamuya veya 6zel kisilere ait arazileri parselleyerek, bazen (izerine
bina da yaparak satan, medyada arazi mafyasi, gecekondu mafyasi olarak adlandirilan

birtakim gebekelerin elinde varhgini giglenerek strdirmektedir.

Ote yandan Politik Sistem’in bu cevrelerde yasayan insanlara c¢ikarct yaklasimi
gbzlenmektedir. Yerel yéneticilerin oy kaygisi ile g6z yummalari, kamu yﬁnetici!erinin ayni
kayglyia af cikarmalan bu sektdérin canliifinda pay sahibidir’. Ayrica iyi niyetli yerel
yOneticilerin miicadele etmek icin gerekli donanimlara Sahip olmadiklarini da belirtmek

gereklidir.

Goraldtga gibi bir konut Gretim modeli bir gok farkl etkenin biraraya gelmesiyle ortaya
gikiyor. Tekeli, bu etkenlerin arasinda arsa miilkiyeti ve arsa degerlerindeki gelisme,
kehtlesme hizi, konut kesimindeki girisimcilerin Gzellikleri, yapi malzemesi sanayiindeki
gelismeler ve devletin bu kesime karigma egilimlerini sayiyor (Tekeli 1982). Bunlara ek
olarak yukanida agikianan kiltirel dondgimleri ve politik mekanizmalarin etkin ydnetim

becerilerinin varigini veya yoklugunu sayabiliriz.

Turkiye’de yasal piyasada Uretim yapan konut Gretim modellerini su bicimde
siniflandirabiliriz;
a) Bireysel konut Uretimi,
b) Ozel kisiler eliyle yap-satci dGretim,
¢} Konut kooperatifleri {iretimi,
d) Ozel konut firmalari Gretimi,
e) Ozel sektdr - Kamu sektdrl ortak girisimi, .

f) Kamu sektérd dretimi (Sey et al. 1991).
2.2.1. Bireysel Konut Uretim Modeli
Bireysel konut Gretimi kuskusuz ilk konut Uretim modelidir. Ozellikle tarim' toplumu

déneminde, aristokrat tabaka bir yana birakilirsa, insanlar arasinda kendi evini yapmanin

veya yaptirmanin en tipik davraniglardan biri oldugu séylenebilir. GiniimGzde de.tarim

’Ornek olarak, Sariyer Belediye Bagkari [hsan Yalginin "...Armutlu Gecekondu Bdigesi Yikilirsa
Istifa Ederim.."” demeci verilebilir. Harriyet,11 Ekim 1992.
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agirhikh yerlesim bolgelerinden kente gelenler arasinda bu kaltirel etkinin varligi yazar

tarafindan gesitli kereler gozlenmistir.

EndUstrilesme ile birlikte kentlegmeye sebep olan itici, iletici ve gekici faktérlerin hizla
gelismesi ile kentlesme hizinin artmasi sonucu kentsel arsanin ve kentsel emegin

pahalanmasi bu Gretim modelinin etkinlidini yitirmesine neden olmustur.

Avyrica bu Uretim modeli konut sahibinin is yUkindn gok fazla olmasint (yerel yénetim .
ve proje ekibi ile iligkiler) da getirmektedir. Konut sahibinin bu konularda genellikle bir
uzmanlagmasi olmadidi icin bu modelle dretilen konutlarin biyik kisminin verimsiz kaynak

kullanimindan dolayi, ulusal ekonomi agisindan olumlu olmadi diisanulebilir.

Gldnamuzde yukarida belirtilen bigiminden baska ytiksek gelir gruplari tarafindan tercih

edilen bir Uretim modeline dénlsmastar.
2.2.2. Ozel Kisiler Eliyle Yap-satg1 Konut Oretim Modeli

Tarkiye’de 1945 sonrasi yasanan hizh kentlesme slrecinde kentsel konut alanlarinin
olugsumunu belirleyen en etkili konut Gretim modeli, konut literatlriine gegen adiyla, yap-

satg! Gretim modeli oldu.

Hizl kentlesmenin yarattifii konut talebi, daha 6nceki dénemlerde etkili olan bireysel
konut yapim bigimlerini yetersiz kiiyordu. Tek arsa Uzerinde ¢ok konut yapip kiraya
verecek sermaye birikim 6lcegi, kentsel arsa rantlarinin artmasi ve yeni siyasi tercihlerle
yaratilan sanayi gibi daha karll alanlar olmasi nedeniyle baska alanlara kayiyordu.
Dolayisiyla tek arsa Gzerinde gok konut biriminden olugacak bir yapinin yapilabilmesi igin
bu yapty olusturan birimlerden olusan sermaye birikimlerinin bir organizasyon icinde bir
araya gelmesi gerek\iyordu. Ekonomik olarak ayn birimlerin sermaye birikimlerinin bir araya
gelmesi bir de organizatdr olunca problemi ¢dzlyordu ancak 1950’lere kadar en kiclik
mulkiyet birimini "arsa” olarak tanimlayan yasa bu bdlinmeye engel teskil ediyordu.
1954'de 6217 sayili Tapu Kanunu’'nun 26. maddesinde yapilan dedisiklikle en kiigik
milkiyet birimini "arsa” olmaktan ¢ikanp, arsanin Gstlindeki yapinin bagimsiz birimi haline
getiren yasa bu engeli kaldinnca, Tirkiye'nin sermaye birikim sireci icinde kendine 6zg
kosullaninin yarattii bir ¢6zGm olarak yeni bir sunum bigimi olan yap-satgi konut tretimi

olustu (Karadren 1992).
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Yap-satg Gretim modeli, dncelikle kent merkezlerindeki imarl alanlan, yapi bogluklarini
doldurarak ve imar haklki artmis olan parsellerdeki binalan yikip yeniden yaparak
yoguniastirmig ve boylece kentsel konut dokularinin belirleyicisi olan Uretim bigimi
olmustur. Yo§unlasan kent merkezlerinin, hizla yasanan kentsel déndsim icinde ortaya
cilkan orta tabakalarin konut alanlarim karsllayamaz) hale gelmesi dijer kentsel
fonksiyonlarla birlikte kentsel konut alanlarinin da desantralizasyon egilimine girmesi

sonucunu getirmistir (Karaéren 1992).

Yap-sat¢l konut Gretimi, 1950-80 yilian arasinda tim Ulkedeki toplam izinli bina
aretiminin %35'ini gergeklestirmistir (Tekeli 1982). Buna karsihk yap-satgt Gretim
mekanizasinin ortaya gikardii konut topluluklari ne daha énceki dénemlerin yaygin konut
sunum bigimi olan konut yapiminin zanaatsal Gretimden kaynaklanan geleneksel ve yerel
izini strddler, ne de endistrilesmis Glkelerin kentsel konut formlarini ortaya gikaran
drgltlenmis konut sunum bigimlerinin evrensel ve modern yapilanmasina ulastilar
(Bilgin 1990).

2.2.3. Konut Kooperatifleri Konut Uretim Modeli

Genel olarak kooperatiflesme hareketinin ¢ikis noktasi, kisilerin bireysel olarak elde
edemedikleri bazi kazanglar bir Grgit ¢atisi altinda birleserek elde edeb'ilmektir. Konut

kooperatifieri de boyle bir ihtiyagtan dogmustur.

Ya{ lekesi bigiminde gelisen kentlerde, arsa fiyatlarinin spek{latif olarak hizla artmasina
paralel olarak, bir parsel Gzerinde bireysel konut Gretimine girigsmenin konut piyasasindaki

ortalama alici icin mimkdn olamamaya basgladii daha 6nce gdriimuists.

Koopefatiﬂesme yolu ile Gretimin Tirkiye gibi gelir dagiimi oldukga bozuk dlkeler igin
6zel 6nemini su bicimde acgiklayabiliriz. M.Karayalgin'in da belirttigi gibi Tirkiye’de konut
sorununun temelinde talep yetersizligi, bagka bir deyisle ihtiyacin talebe déniisememesi
yatiyor. Talebin yetersizlijinde en 6nemli faktér gelir dlizeyinin yetersiz olusudur. Gelir
dﬂzey'li az olan insanlar konut pazarina gikip konut taleplerini ortaya koyamamaktadiriar .
{Karayalgin 1991). Bu talebin érgltlenmesi gerek kaynak kullamimi agisindam, gerekse
dargelirlilerin konut sahibi olabilmeleri agisindan ekonomik ve sosya! faydalar saglar.
Kooperatiflegsme modelinin saglayabilecedi yararlar 1.B8lim’de agiklanmisti, modelin kendisi

ise 2.3. bélimde detayh olarak incelenecektir.
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2.2.4. Ozel Konut Firmalarn Uretimi

1970'li yillann ikinci yansinda, kentlerin eski prestijli alanlarinda blyik 6lgide yik-yap
slrecglerini tamamlayan yap-satci Uretime karsi bir secenek olarak, yine aynm vyillarda
yasanan ekonomik krizin engel oldugu sanayi yatinmlarina akamayan sermaye birikiminin

bu alana yonelmesiyle firmalar eliyle toplu konut olgusu gelismeye basladi (Kara6ren 1992).

Hem uretim Glgedinin geredi hem de yap-satci (retimin tikadidi imarli kentsel alanlara,
yerel yonetimlerin yeni imarh alanlar ekleyecek mekanizmalar harekete gecirememesi 6zel
kesim yapimcilifini kent disinda potansiyel altkent alanlarina ¢ekmistir. 70°li yillarin
enflasyonist ortaminin kentsel arazi deerlerinde yarattigii rant gelirlerinin gekiciligiyle, kent
cevresindeki arazilere yapilmig olan yatirimlar .da bu geligmeye bir zemin olugturmuslardi.
Biyik sehirlerin dig halkalarina eklenen yeni ulagim baglantilan da (TEM gibi} bu egilimi
korukliyordu (Karadren 1992).

Ozel kesim yapimciliginin kentlerin dis halkalarindaki yeni potansiyel konut alanlarina
kaymasi bu sunum bigimini, diger kentsel sunum bicimlerinden daha farkli sorunlarla karsi
karsiya getirdi. Kentin dlsmda bir konutu pazarlayabilmek, genel olarak kentsel yasam
tarzindan farkl bir yasam o6nerisi ile mimkindd. Bu da kentsel yasamin alternatifi, yan

kirsal, rahat ve evrensel altkent de§erleri tagiyan bir yagsam tarzi demekti (Tekeli 1982).

Ozel konut firmalari tarafindan gerceklestirilen bir diger Gretim faaliyeti de kapal konut
siteleridir. 1980’lerin basindan itibaren Tiirkiye’de metropollesme sireci icindeki sehirlerde
ve ozellikle istanbul’da gériilen bir altkentlesme &rnedi olarak {st orta tabakanin toplumsal
aynigmasinin fiziki mekana yansimast islevini de gergeklestiren bu siteler sehrin diginda,
end(strilesmenin sehre getirdigi olumsuz etkilerden uzakta, denetlenmis bir dogal atmosfer

icinde kontrollu ve diga kapah siteler bigimindedir (Karatren 1992).
2.2.5. Ozel Sektér - Kamu Sektérti Ortak Girigimi

Ozel sektor - Kamu sektdrl ortak girisimi ile Gretilen uydu kentlerin Giretim sébepleri
2.2.4.'de anlatilaniarla benzerdir, yani yap-satg¢i Gretimin imarli kentsel alanlan tikamasi ve
yerel yonetimlerin yeni imarh alanlar ekleyecek mekanizmalan harekete gegirememesidir.
Farki ise organizasyon bigiminde gézikiyor. Ozellikle 80’li yillardan itibaren Emlak
Bankasi’'nin bir dizi projesi gindeme geldi. istanbul’da Sinanoba, Mimaroba, Bahgesehir,
izmit Yahyakaptan gibi yerlesmelerde {st orta gelir grubuna yénelik konutlar

gerceklestirilmeye basland..
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Ortak girisim (joint venture) bicimindeki bu organizasyonda yapimc! firmalar Emlak
Bankasi ile ortakhk kuruyor ve girigimin finansmani ortaklik durumuna bagli ve agirlikh

olarak Emlak bankasi tarafindan saglanyor.
2.2.6. Kamu Sektdrii Uretimi

Kamu eliyle Gretilen konutlar séyle siniflandirilabilir, Toplu Konut idaresi’nin yGrattaga

yerlesim projeleri ve difer kamu kuruluglarinin Grettigi konutlar. -

Toptu Konut idaresi'ninuyﬁrﬁttﬁgﬁ prbjeler bir (;ok.baklmdén daha 6nce sOzedilen ve.
6zel sektdr - kamu sektdri ortak girisim}léJri tarafindan gerceklestirilen Gretim modeliyle -
benzerlikler. gosterir. Esas finansmant kamu kaynaklarindan kérsllanan ve blydk firmalar
eliyle inga edilen Halkali, Eryaman, Yahyakaptan gibi yerlesmelerde kent gevresindeki
arazilerde gadas uydukentler olusturmak amaci gudiimektedir. Buna karsilik uygulanan
yontemden dolay: tretilen bu konutlarin hedef kitlesi dar ve orta gelirliierden daha Ust
tabakalara dogru sapmaktadlr. TopIuAKonut idaresi bu projelerde tamamini yaptirip bitirdigi
konutlar daha sonra uzun vadeli taksitlerle satmaktadir. Fakat dretilen konutlarin yiiksek

maliyetleri y(ziinden bu taksitler heniiz orta gelirliler igcin ¢ekici duruma gelememistir.

Bu modelle tGretilen konutlara sarfedilen kaynagin etkililigi ayn bir tartisma konusudur.
Daha once verilen érnedi tekrarlamak gerekirse bu modelle 1990 vilinda 7.265 konuta
151.2 milyar TL'lik kaynak akitilmistir, buna karsilik ayni yil 264.718 kooperatif konutuna
110 milyar TL kredi verilmigtir.

Diger kamu kurulusian tarafindan gergeklestirilen konut Gretimi ise genellikle afet
konutlart ve lojmantaria snnlrlldlf. Afete ufirayan kisilerin dnce gecici yerlegmeleri
saglanmakta; sonra evini yapana yardim, emanet ve ihale yéntemleri ile, cogunlukia toplu
konut vyapimi biciminde sirekli vyerlesmelere iligkin uygulamalara gecilmektedir
(Ozsoy, Celasun 1978). v '

Konut Uretiminin gok kiiglik bir bolim0 olarak cesitli kamu kurumlannca dretilen

lojmanlar sayilabilir. Nicelik olarak az sayida olan bu konutlar oldukga yiiksek niteliklidir.
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2.3. KOOPERATIFLESME YOLU ILE KONUT URETIMI

2.3.1. Kavram ve ilkeler

Kooperatif kavrami Latince "igbirlii" anlamina gelen co-operari sézcGginden
p

gelmektedir. Co-operari, ingilizce co-operate’e déniismis ve dilimize bu sekilde girmistir.

1163 sayii Kooperatifler Kanunu’'nun 1.maddesi kooperatif'i séyle tanimlar;” Tiizel
kisilije haiz olmak Gzere ortaklannin belirli ekonomik menfaatierini ve 6zellikle meslek ve
gecimlerine ait ihtiyaclarini karsihklh yardim, dayamisma, ve kefalet suretiyle saglayip
korumak amaciyla, gercek ve kamu tizel kisileri ilg 6zel idareler, belediyeler, kdyler,
cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulan, defisir ortakh ve degisir sermayeli tegekkdilere

kooperatif denir”. Cesitli konulardaki kooperatiflerin tamimi ayn ayn yapilabilir.

Kooperatifler ile ticari igletmeler arasindaki farklar séyle siralanabilir;

1) Sermaye sirketlerinde amag karin en yiksek defere ulastinlmasidir. Kooperatiflerde
ise boyle bir amacg s6zkonusu degildir.

2) Sermaye sirketlerinde her yil ddnem sonunda elde edilen kar hissedarlara hisseleri
oraninda temettli olarak dagitiir. Oysa kooperatiflerde bdyle bir uygulama sézkonusu
degildir,

3) Sermaye sirketlerine ait hisse senetleri piyasada serbestce alimip satilabildigi gibi,
hisselerin ylzde ellibirini eline gegiren bir sahis veya bir aile bu sirkete sahip olabilmektedir.
Kooperatifin ise, her hissedar ({ye) {iye bazinda tek oya sahip oldugundan béyle bir ailenin
veya sahsin eline gegmesi sézkonusu olamaz.

4) Sermaye sirketlerinin hisseleri defisir olduundan ortaklar birbirini tamimazlar. fakat
kooperatiflerde Gyeler birbirini godunlukla tanirlar. Zira Gyeler ortak birer amac icin biraraya
gelmislerdir. Bu da kooperatiflerde, sermayeden qdk kigilerin 6nem kazandigini gdsterir
(Tasdelen 1991).

Merkezi Londra’da bulunan Uluslararasi Kooperatifier Birligi (ICA) kooperatifierin
birtakim-ilkelere uymasi gerektifini belirlemistir. Bunilar; '
1) Serbest giris ilkesi,
2} Demokratik yénetim ilkesi,
3) Sermayeye sinurhi faiz verilmesi ilkesi,
4} Risturn verilmesi ilkesi, |
5) Kooperatif egitifninin gelistirilmesi ilkesi,

6) Kooperatifierle igbirlii ilkkesidir.
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ICA Bagkani Lars Marcus’a gore kooperatifcilifin temel degerleri sunlardir;
1) Ortaklarin katilimy,
2) Demokrasiye sahip ¢ikmak,
3) Ddrustlik,
4) Baskélanm diastinmek (Marcus 1988).

2.3.2. Kooperatiflesme Hareketinin Tarihgesi

Diinyada devamlilk arzeden ilk kooperatif 21 Aralik 1844'de glnimizde
"Rochdale’nin lyi Kalpli Oncileri” olarak anilan 28 fakir dokumacinin 28 Ingiliz lirasi
sermaye ile arkadaslan Charles Howarth'in baskanliginda kurduklari tGketim kooperatifidir.
Kooperatifin kurulusu Ingiliz tarihgilerinin "Achk Yillan" adini verdikleri 1840-1850
dénemine rastlar. Oncaler su ahisilmamis seyi de kararlastirdilar ve uyguladilar: En temiz
gida maddesini saglamak, tarti ve 6lgiyd dolu dolu vermek. Rochdale Oncdlerinin
dayandifi ana ilkeler: Kooperatifteki sermaye paylarina bakilmaksizin oylarda esitlik, iyi
kaliteli ve hilesiz malin, piyasadan daha ucuza, pesin para ile .istikrar icinde satiimas,
kooperatif ortaklarina sermayeleriyle oranli olarak dedil kooperatif ile yaptiklari ahs verig
tutarina gére kooperatiften kar payl 6denmesi, her isteyen kisinin kooperatife ortak
olabilecegi (acik kap ilkesi), kooperatifin siyasal ve dinsel tarafsizhk iginde y6netilmesi ve

igletilmesi.

Turkiye’'de ilk kooperatif, kurulusunu Mithat Pasa’nin 1863 yihnda Nis valiligine
atanmasina borgludur. Osmanh Imparatoriugu’nda devlet otoritesinin genis 6lgiide sarsidigi
bu dénemde, Mithat Pasa 6nce bélgenin huzur ve asayisini salamakia ise baslar, daha
sonra ekonomik sorunlar ele alir, dzellikle tarimla ugrasan kdylllerin son derece kot
yasam kosullan iginde olusunu gériince de, 1863 yih Kasim’inda Pirot kasabasinda, ilk
memieket sandiini kisisel sorumlulugu altinda kurar. 20 maddelik bir tarifname hazirlar,
kooperatifin kurulusu bir yasaya dayanmaz, 1867'de 28 maddelik Memleket Sandiklar
Nizamnamesi yurtriige konulur ki bu kooperatifcilik konusunda ilk devlet mevzuatidir.
‘Memleket Sandiklari Glkemizde ilk tanmsal kredi 6rgltt olarak kabul edilmekle birlikte,
sandiktan zanaatkarlara kredi aciimis olmasi bu'sandlklarm ilk kredi 6rgatt oldugunun da

kaniidir. Memleket Sandiklari daha sonra Ziraat Bankasi’'na dénistlriimastar (1888).

Rochdale kooperatifcilik modelinde énce tiketim kooperatifciligi, es deyiSle kooperatif
ortaklarina tGketim maddeleri tedariki, daha sonra konut ihtiyacinin giderilmesi, giderek
tiiketim maddeleri Greten Uretim kooperatiflerine gegilmesi amaclanmis ve uygulama bu

yonde gercekiestiriimistir. Turk kooperatifgilik hareketinin dncilerinden Ahmet Cevad’da
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1913'de vyayinladigi "iktisatta Inkilapi istihlak Teavin Sirketleri” adl kitabinda Turk
Kooperatifciliji'nin ticaret-sanayi- ve tarlmda kooperatifcilik sirasini izlemesini salik

vermektedir.

Tirk kooperatifcilik hareketinin 1888 yilindan sonraki duraklama dénemi, _Ahmet
Cevad’in konferansiarini stirekli olarak izlemis buiunan, meyve gimr(igi manifesto memuru
Mehmet Ali Bey'in tesebbst ile 1913 yilinda Cirgir {istanbul) da bir tiiketim kooperatifinin
kuruimasiyla sona ermistir. Kooperatif nizamnamesi ve ortak clizdanlari érneklerini bizzat
_hazirlayan Ahmet Cevad’in bu kurulusun gergeklesmesinde blytk katkisi olmustur. Circir
kooperatifini, Unkapani ve Karakdy tliketim kooperatiflerinin kurulusu izlemistir. Bu (¢
kooperatif, Ulkemizde tabandan gelen istek ve girisimlerle gergeklestirilen ilk 6zerk tiketim

kooperatifleridir.

Birinci Cihan Savasi’'nin basglangiciyla birlikte, esasen son derece bozuk olan ekonomik
durumumuzun, 6zellikle istanbul halkina yuikiedigi sikintilarin biraz olsun hafifletiimesi
amaciyla hikimetin ana tiketim maddelerinden bazilarini kooperatifler araciligy: ile halka
dagitma yoluna gitmesi, 1913-1918 arasinda Istanbul’da baska tliketim kooperatifierinin
de kurulmasini adeta tesvik etmistir. Bu isi Devletin ele almasindan sonra Sultan Ahmed,
Sehzadebasi, Eyip Sultan, Kicik Mustafa Pasa, Carsamba Pazari, Gedikpasa, Eminénd ve
Nuruosmaniye’de birer tliketim kooperatifi faaliyete gecmistir. Ana tiketim maddelerinin
dagitimi gérevierinin veriimesinde kooperatifler arasinda bir ayinm yapilmadigindan,
istanbul’daki tim kooperatiflerin ydnetimine hikdmet el koymustur. Bu suretle

kuruluslardaki 6zerklik ve demokratik yénetim ortadan kalkmistir.

Dlnya Savasi'nin sona ermesiyle birlikte, ana tlketim maddelerinin kooperatifler

aracihg ile dagitilmasi isi de bitmis, bu nedenle kooperatifler varliklarini sirdiirememisglerdir.

1929-1934 yillan aras); Tirkiye kooperatiflerinde ana tarlerin belirmeye bagladig bir
dénemdir. Cok riskli ve disiik verimli bir kesim olan tarim alanindaki kooperatiflerden bir
kismi, finansman yetersiziiinden teker teker kaybolurken, tliketim kooperatiflerinin sayiari
artmistir. Gercekten, 1934 ylllnda' faaliyette olan 739 kooperatiften, 653’0 Zirai Kredi

Kooperatifi, geriye kalan 86 kooperatiften ¢cogu da tiketim kooperatifidir.
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1934 vili Tark kooperatifgili§i yontinden Gnemli bir yildir. Cink{, bugin sayisal
gelisme ydninden Turkiye'de birinci siray: isgal etmekte olan yapi kooperatifierinden ilki

1934 yilinda kuruimugtur®,

Ankara’nin baskent olusundan sonra, sehrin niifusu hizla artmaya basladifindan,
Ankara’daki ev kiralari o zamana dek gérilmemis derecede yuikselmistir. Oyle ki kiralar
ortalama memur ayliklarinin yarisina yaklagmistir. Bu durumu yakindan izleyen Tirk
Kooperatifgilik Kurumu, soruna bir ¢6z{m yolu bulmak (izere, {iyelerinden Nusret Uzgéren’i
gorevlendirmigtir. Nusret Uzgéren de 1934'de, Turkiye’'nin ilk yapi kooperatifi olan
"Bahgeli Evler Yapi Kooperatifi"ni kurmustur. Bu kooperatifi Glvenevier Yap) Kooperatifi
ve dijerleri izlemistir {(Altug 1990).

Memurlarin olusturdudu orta tabakanin konut gereksinimini karsilayan yeni bir
orglitlenme ve konut sunum bicimi olarak ortaya g¢tkan kooperatiflerin dnctlGgind,
egitimlerini endistrilegmis bati Uilkelerinde yapmis ve o ddnemde bati’daki altkent formlarini
tamimis olan Ust dizey buarokratlar yapiyordu. Bu dst dizey bilrokratlar ayni zamanda yeni
bir drgltlenme bigimi olan kooperatif Gretiminin karsilastif yasal engelleri asma, imar plani
yapma ve devlet bankalarindan kredi destegii alma gibi konularda da etkili olmuslardir.
Ankara’da baslayan bu olgu 1945'ten sonra kentlesme hizinin bitin biylik kentlerde

ylkselmesi Uizerine batln tilkeye yayginiagmistir.

1950'Ierden‘sonra icine girilen yeni siyasi diizen, bu &rgitlenme bigimi iginde yeni
konut alanlarinin agilabilmesinin 6ncGlGgnG Arikara’['un bdrokratlar yerine iktidar partisinin
o yorelerdeki ileri gelenlerine bnrakmls ve bu kooper\atliﬂérbuwyapmm olusturdugu gelismeyle
daha gok orta ve Ust orta tabakalara konut saglayan 6rgitlenme bicimi ve yeni bir yasama
bicimi 6nermek yerine ekonomik konut edinmenin bir yolu olmuslardir. Bu gelisme
Cumbhuriyet'in kurulus yillarindan baslayip 1960’lara kadar s(iren ilk kooperatif Gretim

asamasini belirler (Tekeli 1982).

1960’larda planli dénemlere gecilmesi kooperatiflerin orta tabakanin altindakilere de
konut saglama araci héline gelme sirecini baslatiyordu. Kat Mdalkiyeti Yasasi, yap-satgi
Gretime getirdigi arsanin yasal bolinme olanagini kooperatif Gretiminé de sunuyordu,
SSK'nin konut fonunu yalnizca konut kooperatifierine verir hale getirmesine ve cesitli

yasalarla kooperatiflerin desteklenmelerine ragmen 1980’lerin basinda Kent-Koop ve

$Tarkiye’de ilk konut kooperatifinin 1887 yilinda, Istanbul’da fakat Ingiliz azinhgmnin Gyeleri
arasinda kuruldugiu bilinmektedir (Keles 1990).
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Konutbirlik gibi kooperatif birlikleri olusana dek kooperatif Gretimi Tlrkiye’nin kentselkonut
Gretimi icinde etkili bir segenek haline gelemedi. 1950’lerden itibaren 80’lerin basina kadar
kooperatif (retimi ile olusan konut sayisinin, bu dénem icinde Uretilen toplam izinii konut
sayisinin % 10’unu olusturmasi bu gercedi acikgca gdésterir (Keles 1982, Tekeli 1982, Bilgin
1990,Karadren 1992).
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Sekil 2-7. Konut Kooperatiflerinin Toplam Konut Uretimindeki Pay:

Kooperatif Uretiminin bu donemde yayginlasamamasinin nedenlerinin basginda
kooperatif 6érgitlenmesinin zor ve karmasik bir slire¢ olusturmasi gelmistir. Kentsel afsa
degerlerinin hizla arttii bu dénemde daha ucuz olan kent kiyisindaki imarsiz alanlara
y6nelen kooperatifler, kooperatif Gyelerinin ve insaat 6rglitlenmesinin yanisira bu arsalarnn
imar planlann: ve altyap: sorunlarini da ¢ézmek durumunda kalmalan bu streci daha da
zorlagtiriyordu. Bu karmasik sirec, kooperatif Gretimini érgitieyecek kamusal bir st
kurum gelismis olmadigi icin ya kooperatif adina piyasadaki yap-satci girisimciler arasinda
olusan profesyonel kooperatif takipgileri ya da kooperatif Gyelerinin arasindan gikan aktif

girisimciler tarafindan tstleniliyordu (Tekeli 1982).

Tuarkiye'de kooperatif 6rgltlenmesi icinde, daha 6nce endustrilegsmis Glkelerin
altkentiesme siirecinde ortaya cikan konut formlarmi bir oranda igeren bir konut
altkentlesmesi 1970’lerin ikinci yansinda olusturulmaya baslanan Yap: kooperatifleri

Birlikleri ve Yerel Y8netimlerin birlikte devreye girdidi toplu konut Gretimiyle gergeklestirildi.
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1973 Yerel Yénetim Segimlerinde bilyiik sehir belediyelerinin sosyal demokrat anlayigin
eline gecmesi, toplu konut Gretiminin yerel yonetimlerin glindemine getirilmesi igin bir sans
olusturdu. Ozellikle Ankara’da konut konusunda uzmanlagmis akademisyenlerin yerel
yénetim blnvesinde calistirimalanyla gelistirilen bu 6rgitlenme bicimi kooperatiflern
biraraya geldikleri kooperatif birliklerinin, yerel yonetimle birlikte ve onun denetimi altinda
olusan hiyerarsik bir sistem iginde, kooperatiflerin daha 6nce tek baslarina ¢6zemedikleri
alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢bézmeyi hedefliyordu. Bu &rgltlenme bigiminde
Bncaliya yerel yénetim ylklenmekte, girisim belli bir olgunluga eristikten sonra, girisimi
kooperatifler birliginin ydnetimine devretmekte ancak daha sonra da her agamada girigimi

denetleme mekanizmasini elinde bulundurmaktadlr (Tekeli 1982,Karaéren 1992).

1980 vyiinda gerekli vasal dlzenlemelerin yapllmasindan sonra bu yeni {retim
orgitienmesi ilk kez Ankara’da, Ankara Belediyesi ve orta§ oldugu Kent-Koop'ga
baslatiimis ve uygulamasina Ankara’nin kuzeybatisinda, kamulastirimasi 1978 yilinda

tamamlanmis olan 1035 ha’lik Batikent adi verilen alanda gegilmistir (Keles 1982).

Bu yeni modelin tagidifi biyik potansiyelin de etkisiyle 1981’de cikarilan 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu’'nda toplu konut yapimiyla yalnizca kooperatifler, kooperatif birlikleri
ve sosyal givenlik kuruluslarn gérevlendiriliyordu. 1984'de gikanlan 2985 sayih Toplu

Konut Kanunu ile bu ilkeden geri donuldi ve yapime kredisi de verilmeye baglandi.

1984 tarihli yasanin hangi kaynaklari kullandiracaginin iyi tarif etmesi ve bu kaynaklari
biitce disinda bir fonda toplamasi nedeniyle konut Uretiminde gézle gérilir bir canlanma
meydana geldi. Buna karsilik bu canlanma ile Gretilen konutlarin énemii bir kismi bir ailenin
ikinci konutu veya vazlik konutlardi. Bu kaynak kullanim yanhishifi 1989‘a dek devam

etmistir,

1991 yil sonundaki iktidar degisiklifiyle cesitli politikalar degismeye baglamistir, bunlar
arasinda toplu konuta iligkin politikalar da vardir. Toplu Konut Idaresi’nin yeni yOnetimi
1992 il icinde, yine yerel y&netimlerle isbirlidi icerisinde yiirtiyecek yéni projelerin
gelistiriimesine calismistir. Bu anlayigla yerel yonetimlerin organizasyonu ve altyapisini

yapacag: en az 500 konutluk yerlegsmelerin gerceklestirilmesi distinilmektedir.

R.Keles, konut kooperatifierinin basari kosullarin: séyle siraliyor;
1} Kar amacinin gadilmemesi,

2) Uye sayisi yéniinden toplu yapimin avantajlarini kullandiracak dlgide biyiik olunmasi,
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3) Finansal kolaylikiar saglayan kuruluslarin varh§r ve bu kuruluslardan 6ncelikli faydalanma
hakki,

4) Bélge ve lilke Glgedinde 6rgltlGlak,

B) Yerel y6netimlerin arsa, finansman, altyapi vb. yoniinden yardimi,

B) Caligma drgutleriyle isbirligi,

7) Devletin yakin ve siirekli fakat 6zerkli§i zedelemeyecek denetimi (Keles 1990,5.312).

2.3.3. Kooperatiflesme Yoluyla Yap: Uretim Sisteminin Ortaya Konmasi

Bir kooperatifin organizasyonun kuruimasindan itibaren pek ¢ok farkh problemle kars!
karsiya kaldigi bilinmektedir. Bu problemleri sistematik olarak ortaya koymak igin sistemi
anlasilir bir sekilde ifade etmek gereklidir. S.Berkdz’tin "Yapim‘in Sistemler Yaklasimi ile
Incelenmesi icin Bir Kombinezon Modeli" adiyla ortaya koydugu (Berkéz 1975) modelden
hareket ederek gelistirilen bir slre¢ modeli, sistemin nasil isledigini, rol alan kisi ve

kuruluglan ortaya koymaktadir (Sekil 2-10).

Bu model Gzerinden Gretimin farkh asamalarninda c¢ikan veya cikabilecek sorunlar,
tiretimin etkinliinin artmasi icin alinmasi gereken tedbirleri gérmek mimkanddr.
Burada farkh bir ydntem kullanarak, derinlemesine bir ¢dziimlemeye girismeden, cesitli
oneriler ortaya konacak bunlarin igerisinde de sorunlardan sézedilecektir. Bu ydntem
sorunlan ve ¢6ztmleri ortaya koymaktan éteye, ¢esitli vizyonlar icerdiginden dolayi tercih

edilmisgtir.

1) Cesitli kimseler tarafindan yapian aleyhte propagandanin énlenmesi; Basinin en
saygin kalemlerinden politikacilara dek birgok kisi bagsanya ulagamamis kooperatiflerde kéti
niyet arayarak, "kooperatifzede" adiyla uydurulan kavrami kullanmakta ve bu yolla bilerek
veye bilmeyerek, kooperatif kurumunun aleyhinde kamuoyu olusturmaktadiriar. Oysa daha
once de sdzedildigi gibi, kooperatifler 6zellikle Gnimuizdeki yillarda acimasiz piyasa
ekonomisini dengeleyecek bir kurum olusturabilirler. Bu ylzden toplumun bitiin
kesimlerine kooperatif hareketinin do§ru olarak tanitiimasi, yakin ve stirekli fakat 6zerkligi
zedelemeyen denetim mekanizmasinin igletilerek k6t niyetli olabilecek kisilerin éndnin
tikanmast ve bu yolla propaganda malzemesi olabilecek olaylara ﬁrsat verilmemesi

gerekmektedir.

2) Ucuz arsa saglanmasi; Ozellikle biyik sehirlerdeki yogun arsa talebi Turkiye’de yeni

bir zengin tipinin ortaya ¢tkmasina neden oldu. Arsa spekiilasyonu yaparak havadan para
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kazanmanin bir agikgdzlik olarak gorilmesini 6nlemek gerekmektedir. Spekilasyon
bekientisinin gayrimenkul sahiplerinde ne kadar fazla oldugiu 1992 sonunda Toplu Konut
Idaresinin agik arttirmayla sattig) konutlardan sonra Atakdy’de bir kez daha gdrildd. Buna
karsi olarak iki tGrlG ¢éziGmden sodzedilebilir; Birincisi, mevcut dizenin icerisinde kalarak
Arsa Ofisi gibi kurumlan etkinlestirecek c¢areleri aramaktir. Bu ¢6zim alternatifi Yine
mevcut diizenden kaynaklanan probiemierden dolay: istenen performansi saglamayabilir.
Gergek ¢dziime miikiyet kurumunun iginde, kentsel rantlarin vergilendirilmesi ile ulagiimasi

daha mamkindir.?

3) Cagdas bir yagama bigimini getirecek imar ve yagama planlarinin yapilmasi ve bu
planda mevcut olan toplumsal alanlarin, kurumlann ve yapilarin gerceklestiriimesi;
Glndmu(zde siklikla rastlanan durum kooperatifler yolu ile Gretilen konutlarin olusturdugu
kentsel cevrenin kalite olarak dlsik, anlam olarak da iceriksiz oldujudur. Bu cgevreler
yalnizca bir konut .degil, farkli bir yagsama bigimi de 6nermek yolu ile bu durumu agma firsati
bulabilirler. Bu dneri iki boyutta gergeklestirilebilir; Birincisi imar planini arag olarak kullanip
kentsel mekanlann gagdas bicimlenmesini gerceklestirmektir. Kent merkezlerinin kisilik ve
kimlik yoksunlugunun bir Slgtide nedeni olan imar planlan bu yolla konut alaniarina kisilik
ve kimlik katabilir. Bu sekilde bir kentsel gevrenin olusturuldugunu disinelim, bu cevre bu
haliyle cagdas yasam: tek basina gerceklestiremez fakat iyi bir potansiyel saglar. Bu
noktada Onerinin ikinci boyutu ortaya ¢ikar, bu da kentsel gevrede yasamin nasil
gerceklestirilecedinin, egitim, sagdhk, spor, rekreasyon vb. eylemlerin kurgulanmasidir.
Toplumsal iligkileri (retmek ve gelistirmek baglaminda 6rnediin egitim, saglk, spor
kooperatifleri kurulabilir ve Gyelerine kar amaci glitmeden hizmet verebilir. Bdylesi bir gevre

hem toplumsal iligkileri arttiracak hem de insan yasamini daha rahat ve zevkli kilacaktir.'®

4) Kooperatif ydneticilerinin bilgi, gérgl ve beceri dizeylerinin arttinlmasi; Etkin bir
yonetim 6zellikle yapim silrecinde olmak Gzere ¢ikan cesitli sorunlara ¢6zim getirecek ve
bircok yonden, érnedin dizayn yoninden, daha kaliteli sonug alacaktir. Teknoloji segimi,
is usulinin belirlenmesi ve ihale sﬁrecind'e yonetimin performans: b{tin sistemin

performansini arttiracaktir. Kooperatifin finansman darbogazina girmesi 6nlenecektir.

9Gerc,‘ekte, Tirkiye toplum olarak bir Gst dlzeye gikamadikga ve gergekten cesur politikacilar
isbasina gelmedikge bu ¢6zUm Utopiktir. Nitekim 16.1.1993 tarihli gazeteler, yapiimas: distniilen
vergi reformuna iktidar koalisyonu igindeki tartismalar sonucunda rant gelirlerinin vergilendirimesinin
giremedigini yazmaktadirlar.

19 onutbirlik’in Halkall Projesi bu tirden bir hedefi de igermektedir.
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Sonug olarak bir kooperatifin yerine getirmesi gereken temel kosullardan "birlikte hedefe

ulagma” gergeklesecektir.

5) Finansman probleminin ¢éziilmesi; Ulkemizde dar ve orta gelirlilerin yalnizca kendi
tasarruflariyla konut sahibi olmalarinin zor hatta imkansiz oldugu bilinmektedir. Konut
sahibi olmak isteyenleri finansal yénden desteklemek amaciyla kurulmus olan Topiu Konut
Idaresi’nin bu islevini yerine getirmesi zaman zaman aksamustir. Toplu Konut Fonu’nun
bitce disi bir fon olmasi dolayisiyla birgok ilgisiz kaleme finansman kaynakhg: yaptid
bilinmektedir. Bunun yanisira fondan kredi agilmasi igin ingaatin %20 seviyesine gelmesi
gerekmektedir. Arsa maliyeti de dikkate alinirsa bunun azimsanacak bir meblag olmadigi
gorilir. Konut sahibi olmak isteyen kisilerin 6zkaynaklarn ile kamu tarafindan acgilan
kredilerin senkronu, yeni konut finansman modellerinin Uretilmesi, enflasyonun etkisini
mimkin oldujunca nétralize edecek yodntemlerin bulunmasi sayesinde insa edilen

konutlarin bir an 6nce tamamlanmasi mamkin olacaktir.



BOLUM 3. KONUT FINANSMANI VE
NAKIT AKISI PLANLAMASI

Turkiye gibi gelismekte olan Ulkelerin konut sorununun f(emel ozelligi, bu tlkelerin hem
sanayilesmesini, hem de sehirlesmeéini birarada ¢ozebilmesinin zorlugundan dogmaktadir.
Bu {lkelerde geri kalmighktan kurtulmak icin gerekli olan sanayilesme ve ayni nedenle
gerekli olan kentlesme ¢ok biy(k kapital yatinmlan gerektirir. Oysa bu tlkelerde gerek!i
miktarda kapital birikimi gerceklesmemistir. Bu durumda kapitalin sanayi mi, yoksa

kentlesme mi, dolayistyla konut i¢in mi ayrllacagl temel sorundur (Tekeli 1987).

Bu paradokstan cikis yolu gérinmemektedir. Care olarak gdériilen iki sektére de
kaynaklan paylastirmak sanayilesmeyi istenen diizeye gitkarmadi§i gibi gecekondulagmay:
da tesvik eden bir uygulamadir. Bu noktada cikarilabilecek 6nemli sonuglar vardir.
Bunlardan birincisi yalnizca ihtiyac sahiplerinin devlet kaynaklarindan ayrnlan ekonomik
yardimlan almasidir. Daha-6nce de belirtildigi gibi 1984’de gikan Toplu Konut Kanunu
1989'a dek bu ilkeye aykin uygulamalara izin vermistir. SUphesiz bu durumun konut
sorununu ¢Gzen bir yam yoktur, olsa olsa kit kaynakiarin hoyratca kullaniimasina érnek

olabilir.

Cikarilabilen ve gikanlmas da gereken asil sonucun daha derinde oldugu séylenebilir.
Liberal ekonominin kendi icerisinde bile savunulamayacak durumda olan miulkiyet
kurumunun Glkemizdeki uygulamalannin gézden gegirilmesinin, kamu yarari baglaminda
kentsel rantlarin vergilendiriimesinin konut yapimini ucuzlatacak ve yeni finansman
kaynaklari yaratacak gﬁcﬁnﬁn devreye sokulfnaSI gibi uygulamalar asil ¢6ztim kanallanni

acacak anahtarlar olarak goriimelidir.

Uyguléma sanst olan bir sonuc gikarmak gerekirse, kentlesme icin aynlan degerli
kaynaklann ihtiyac sahipleri tarafindan en etkin hangi bigimde degerlendirilecegi sorusunun
cevaplanmasi gerektidi sOylenebilir. Yani konutun hangi bigimde finanse edilecedi sorusu

cevaplanmalidir, Bu bizi konut finansman modellerine g6turdr.
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3.1. KONUT FINANSMAN MODELLERI

I.Tekeli tartismasinda aciklikla ortaya koymaktadir ki Tarkiye gibi nifusu ve
kentlesmesi hizla artan, gelir esitsizli§i giin gectikge gogalan gelismekte olan Glkelerde

piyasa mekanizmasinin ortaya ¢ikardifft ¢6z{imlere raz: olunamaz (Tekeli 1991).

Dolayisiyla, ekonomik, sosyal ve psikolojik etkileri olan bu sorunun ¢éziilmesinde konut
ihtivact icerisinde bulunan insanlann gesitli kuruluslar tarafindan desteklenmesi

gerekmektedir. D{inyada bu destekleme genellikle dort bicimde olmaktadir (Boleat 1985).

1) Do§rudan Finansman Sistemi: Bu sistem konut edinmek isteyenlerin kendi
kaynaklarina veya kisisel iliski icinde bulundufu difer kisilerden saglanan kaynaklara

dayanir. Devlet destedinin yayginlagamadigi gelismekte olan (ilkelerde yaygin bir sistemdir.

2) Mukavele Sistemi: Bu sistemin olusturulmasinda, kendi tasarruflariyla konut
edinmeleri mGmk(in olmayan kisilerin tasarruflarinin bir sandikta toplanmasi esas alinmistir,
Sisteme sirekli olarak yeni birilerinin katilmasinin sart oldugu bu modelde tasarruf sahipleri

kendilerine sira gelene dek beklemek durumundadirlar.

3) Mevduat Finansmani Sistemi: Bu sistem mevduat toplayan cesitli kuruluslarin
topladiklarn bu mevduati ticari kredi verircesine konut kredisi olarak vermalerine dayanur.

Turkiye'de de c¢esitli bankalar bu uygulamayi yapmaktadir,

4) Ipotek Bankasi Sistemi: Ipotek Bankasi sistemi esas olarak verdigi kredi karsig:
elde edilen konutu geri deme suresi bitene dek ipotek eden bir kurulusun varli§ina dayanir.

Konut alicisi uzun dénemde taksitlerle borcunu 6demektedir.

GorGldaga gibi, birinci yontem sayilmazsa diinyada yaygin olarak kullanilan bu
sistemlerden vyalmzca - Mevduat Finansmam sistemi (lkemizde ticari bankalarca
uygulanmaktadir.”’ Bu sekilde elde edilen kredi faizlerin yiksekliginden 6tirG oldukca

pahaliya gelmekte ve dar gelirlilere hitap etmemektedir.

Sonug olarak su anda Turkiye’de konut talebinde bulunan insanlara tek ¢ézim olarak

Toplu Konut Fonu’ndan alinacak kredilere 6zkaynaklarin eklenmesi yolu géziikmektedir.

11lpotek Bankasi {Mortgage) sisteminin Toplu Konut ldaresi tarafindan uygulamaya
sokulacagina iliskin basinda gesitli yazilar yeralmistir.
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Ote yandan bu sekilde saglanacak kredilere de fazla bel baglamamak gerektigi
goriluyor. Toplu Konut Fonu’ndan saglanacak kredi miktarinin fazlasiyla siyasi iktidann
keyfine bagh olmasinin bir gok ornegi Tarkiye’de yasanmisti. Daha 6nce de belirtildigi gibi
bu fon yazlhk konutlara finansman saglanmasindan, Kamu kesimi finansman ihtiyacinin
saglanmasina dek pek cok yere kaynak akitmak zorunda kalmistir. Bundan dolay: Toplu
Konut Fonu’ndan alinan kredinin konut maliyetine orani son derece defjisken olmus, cogu

defa maliyet hesaplarini yaniltici etkisi olmustur.

o
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
YILLAR

— 89/1 ONCESI! —+— 89/1

BAYINDIRLIK BAKANLIGINCA ILAN EDILEN
BIRIM MALIYETLERE GORE

Sekil 3-1. TKi Tarafindan Verilen Kredilerin Konut Maliyetine Orani
{Konutlar 100 m2 olarak ve Bayindirhk Bakanhg: fiyatlari alinarak)
Buna ilave olarak finanse edilen konutlarin sayisi da yillara gére degismigtir. Sonug
olarak kredi alma umuduyla yola ¢ikan bir ¢ok insan kredi aliminda aksaklik ve gecikmelerle
karsilagsmig, almayi basaranlar ise umduklarindan farkh bir maliveti karsilama oram ile

karsilasmiglardir.

Bu noktada 6zkaynak kullaniminin dnemine geliniyor. 3.2.Bélimde deginilecegi Gzere

bir cok kooperatif ortadt zaman igerisinde maliyet artiglarindan dolayi artan ayhk édemeleri
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karsilayamadigi icin kooperatiflerden ayrnilmak zorunda kahyor. Béylesi bir durumun Gyelere

cesitli alternatifler 6neren bir is ve nakit akist planlamasi ile ¢ozilebilecedi dusindlebilir.

KONUT SAYISI (BIN)
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40
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o 1 I 1 L L .
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YILLAR
KAYNAK: TKI

Sekil 3-2. TKi Tarafindan Finanse Edilen Konutlann Yillara Gére Dagilim

3.2. NAKIT AKISI PLANLAMASI

Paralar, henliz tahsil edilmemis ya da bankaya yatinlmamus cekler, TL (zerinden

dévizler, banka ve posta havaleleri ile pullar nakit kapsamindadir (GGvemli 1977).

Bir isletmede, isletme kasasi igine ve igletme kasasi digina dogru birbirinin aksi iki

ybnde sirekli bir akis vardir ve bu hareket nakit akisi kavramini dogurur.

Nakit Akist Planlamasi; Gelecege donik bir sre iginde, nakit hareketlerini, nakit girigleri
ve gikiglan halinde ayrintil olarak zaman dilimleri itibariyla tahmin ve her zaman dilimi
sonundaki kasa ve bankalar mevcudunu saptamaktir.

3.2.1. Nakit Akisi Planlamasi Uzerine Genel Bilgiler

Nakit gereksinimi yaratan etmenler sunlardir;

a) Glnidk islemlerin yarattifi gereksinim,
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b) Degisen kosuilarin yarattii gereksinim,

c) Elverigli durum (firsat) gereksinimi (Ankan 1978).

Bir yapi kooperatifinde yukaridakilerden sadece ginlik islemlerin ve dedisen kosullarin

nakit gereksinmesine neden olacag: séylenebilir.

Nakit akigi planlamasinin sagladiklari;
a) Calismalarin 6deme sikigikhdi ile kargilagmaksizin strdariiimesi ve biylimenin
Saglanmasx,
b} Borg almanin kolaylagmasi (isletme sayginhiginin saglanmasi),
c) Nakit girig ve gikislarinin denetlenmesi ve finansman maliyetinin dasiriimesi,
d) Nakit fazlaliginin en uygun bigimde kullaniimasi,

e) Isletme galigmalariyla nakit akisi arasinda uyum saglanmasi (Givemli 1977).

Nakit Blitcesini Dlizenleme Siireci: Belirli bir ddnemdeki isletme galismalan igin gerekli
tim nakit giriglerinin ve nakit cikislarinin kestirilmesi nakit tasarlamasinin ana 6gesidir.
Uygulamada "nakit blitgesi”, "nakit giris ve cikislarinin kestirilmesi”, "nakit akisi planlamasi”
dlarak belirtilen bu tasarlamada amag, isletmenin hangi donemlerde ne tutarda nakite
gereksinimi olacagint ve gereksinim duyulacak nakitin hangi kaynaklardan saglanabilecedini

belirlemek ve en uygun Gnlemlerin 6nceden alinabilmesini saglamaktir.

Nakit butcesi dizenlenirken, asa@iidaki evrelerin gézénlinde bulundurulmasi gerekir;
a) Nakit btcesinin kapsayacayi dénem saptanmalidir,
b} Nakit girigleri kestirilmelidir,
c) Nakit gikiglan kestirilmelidir,
~d) Net nakit girig-cikist hesaplanmalidir.

3.2.2. Nakit Akisi Planlamasinin Bina Yapimindaki Onemi

Nakit akigl planlamasi bina yapim siirecinin ydnetilmesindeki planlama konularindan
birisidir. sin ilerlemesiyle olan iliskisinden dolayi, siire planiamasi ile birlikte yapilmasi
gereken bir eylemdir. Bu eylemler kendi iclerinden bir difjerleri igin veri Gretirler, dolayisiyla
bir sire planina gbre nakit plan: yapilabilecedi gibi, belirli bir btgeye veya nakit planina

gdre slre plani da yapilabilir. Ideal durumun bu iki ucun arasinda olmasi beklenmelidir.

Nakit Akist Planlamasinin {Nakit Blitgesi Dizenlenmesinin) bina yapiminda ro! alan

degisik aktdrler agisindan ayn ayri dnemi oldugju séylenebilir. Yapimda rol alan aktérlerden
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birinin lehinde gibi goriinen bir durum, di§erinin aleyhinde ise savunulamaz. Gergekte

durum her zaman bdyle olmayabilir, gérinis yaniltici olabilir.

GUnliimz ekonomisinde sermayenin yiiksek maliyeti dolayisiyla birgcok firmada musteri
ile yGklenici arasinda, pozitif nakit akisinin sirdrilmesi konusunda problemler gikmaktadir.
Yilklenici agisindan, misteriden saglanan sermayeyle dengeli olarak isin surddrilmesi
gereklidir. Bundan dolay: alelade bir igletmeden farkli olarak ingaat sektc”:rﬁnde is yapan bir

firma icin nakit akisi planlamasinin bir is programi ile birlikte ylriimesi gerekir.

Nakit akisi planlamasinda en ¢ok kullanilan araglar nakit girislerinin ve ¢ikiglarinin
gdsterildigi S egrileridir. S egrileri dlizenlenirken kaginiimasi gereken durum nakit akisinin
hysteresis bigimi yani net nakit akisinin sirekli olarak negatif oldugu durumdur {Bkz.Sekil).
Egriler arasindaki digey farkhlik olabildifince kiiglik olmaldir, tercihan sifir veya yuklenici
¢ok sanshysa pozitif. Bu durum &zellikle yabanci Glkelerde yapilan projeler igin 6nemilidir,
yikleniciler para birimi hareketlerini de g6zéninde bulundurmak zorundadir. Pek c¢ok
durumda, dcretleri asmstir. Bu durum etkinlikle yénetiimezse, yabanci padra
degisimlerinden dogan kayiplar projede biiyik kayiplara yol acabilir ve iflasa striikleyebilir
(Harrison 1983,s.185).
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Sekil 3-3. Nakit Akisinin Olumsuz Bigimi
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Biitge projenin baslangic safhalarinda nakit akigini tahmin etmek icin kullamlan bir
aractir, fakat is baslar baslamaz nakit akisinin bitge tahminleri performansin analizleriyle
degistirilmeli, degerlendirilmelidir. Bu tahminler revize bitgeler degildir, daha iyi bir nakit
akisi tahmini saglamak icin biitge basitce revize edilmemelidir. B&ylece is ilerledikge nakit
akigi tahminleri, performansin ve ilerlemenin 15151 altinda degistiriimis mevcut bir bitce

analizi (stine temellendirilmelidir (Harrison 1983).

Bina yapiminda gorilen farklh 6rneklerde nakit akisi planlamas:i farkli derecelerde 6nem
tagimaktadir. Ornek olarak turizm sezonunun basina yetistirilmesi gereken bir turistik
tesiste isin istenen zamanda bitmesi o kadar 6nem kazanmustir ki isin maliyet boyutu ikinci
planda kalabilmektedir. Projenin gelir getirici 6zelli§i, erken bitmesi durumunda elde
edilecek kazang, Gnceden yapilan turist baglantilari gibi konular yizinden bir u¢ 6rnek

olarak karsimiza cikar.

Konut kooperatifleri ise farkh bir drnektir. Kooperatif Gyesinin birbiri ile gelisen
amagclari vardir. Bunlardan ilki bir an &nce ev sahibi olmak ve kiradan kurtulmaktir. Ote
vandan bu streci hizlandirmak, nakit ihtiyacint da arttiracag icin aylik Gdemeleri de
yGkseltecektir. Oysa aylik ddemelerin y(lksek olmamasi da gerekmektedir. Bir kooperatif
kar amaci giitmeden biraraya geldidine gore kooperatifin basarisinin géstergeleri bir insaat
firmasindan farkh olacaktr. S.0ziiekren bu gostergeleri "ortakhgin surekliligi", "sdrenin
uzamasi”,"maliyet artislan”ve"nitelik” olarak tamimhyor (Oziekren 1990,s.45). Bu
gobstergeler icerisinden "ortakhigin sdrekliligi"nin kooperatif tammindan gelen &zellikler
nedeniyle digerlerinin {izerinde dneme sahip oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla bir kooperatif
hareketinin gerceklestirmesi gereken temel kosul, amaca ulasirken vortakhgm sreklili§inin

korunmasi olarak ifadé edilebilir.

Oysa yapilan aragtirmalar gliniimizde bu temel kosulun istenen yogdunlukta yerine
getirilemedigini gostermektedir. S.0ziiekren’in istanbul’da 200 kooperatif arasinda yapti§s
incelemede % 59-79 ortak sGrekliligi araifiinin en sik gérGidGga ortaya cikmistir.  Ayni
arastirmada ortaklarin % 44.6’sinin aynima nedeninin maliyet artiglarini kargilayamamak

oldugunu dasindiren anketler yapiimistir (Oztiekren 1990,s.46-49). °

Maliyet artiglan nedeniyle kooperatiflerden aynlanlarin ilk olarak en dar gelire sahip olanlar
oldufju distndldrse bu durumun sosyal yapiy tahrip edici 6zelliji anlasilabilir. Bu durumu
Onlemek icin kooperatif yoneticilerine 6zel bir gorev dismektedir. Kooperatifin farkli kalite
standartlar da distnulerek hazirlanmug, cesitli yapim siresi - 6deme plani. alternatifleri

ortaya koymasi ve bunlar arasindan herkese uygun olabilecek olanin segilmesi yoluyla
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ortakhgin strekliliginin saglanacag dasGndlebilir.  Kuskusuz bu tam bir sdreklilik
olmayacaktir, ortakliktan ayrilmanin bir ¢ok farkh sebebi vardir fakat maliyet artiglan
karsisinda caresiz kalarak ortakliktan ayrilanlara- hitap ettigi icin olumlu bir durum

yaratacaktir.

4.B6lam’'de bu konuya iliskin olarak gesitli alternatifler ve muhtemel sonuglar ortaya

konulacaktir.



BOLUM 4. KONUT KOOPERATIFLERINDE
EKONOMIK YONDEN ORTAKLIGIN SUREKLILIGINI
SAGLAMAYA YONELIK NAKIT PLANLAMASI

Daha dnceki bolimlerde yapilan tartismalarda, gelir dagihmi bozuk bir tlke olan
Tirkiye'de konut ihtiyact icerisinde bulunan insanlarin, kuralsiz liberal (veya carpitilmis
liberal) kurallarla igleyen konut piyasasinin spekdilatif kara yonelten yapisinin ve bu yapiyi
besieyen milkiyet kurumunun hakimiyeti altinda, ihtiyaglarini talebe
dondstiremediklerinden sdzedilmisti. Kooperatiflerin ise hem genel anlamda hem de konut
dzelinde bu duruma ¢6z(im getirebilecek en 6nemli alternatif oldugu vurgulanmisti.
Kooperatiflesme yolu ile Gretilen bir konut projesinin farkh basari kriterleri oldu§u, bunlann
arasinda "ortakhgin strekliligi” nin temel kriter oldujundan sézedilmisti. Bu organizasyonun
mevcut igleyisi icerisinde en 6nemli problemi olarak, artan aylik 6demeleri kargilayamayan
Uiyelerin ortakliktan ayriimasi gdsterilmisti. Bu bolimde bu problemi ¢ézmeye yénelik

yaklasimlar incelenecektir,
4.1. ORTAKLIGIN SUREKLILIGi ESAS AMACINA YONELIK YAKLASIMLAR

Bu baglamda birbirlerinden bafimsiz veya birlikte uygulanabilecek dért yaklasimdan
sOzedilebilir; Asamali yapim, maliyeti dlsldrmek, sireyi uzatmbak, 6nceden tasarrufta

bulunmak.

a) Asamali Yapim; Yapty: agamalara bdlerek bu agsamalar arasinda finans birikimini
saglamaya yonelik bir ydntem olarak 6nerilmektedir. Bu yaklasimin farkh cesitlemeleri
sbzkonusu olabilir. Kooperatif cevrelerinde konusulan gesitlemelerden birisi kaba yap: ile
ince yapinin yapimimi birbirinden ayirmaktir. Bu énerinin gegerliliginin tartismali oldugunu
belirtmek gerekir. Elde edilen kaba yapinin kullanimi olmadigindan tam bir deger ifade
etmez. Ustelik bit(in ortaklari dogrudan etkiledigi ve konuta sahip olma siiresini herkes icin
uzattigindan dolayi, konuta daha dnce sahip olmak isteyen ortaklarin amaclarina ters bir

uygulama olur.
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Benzer farkli segenekleri ayr ayri tartismak yerine uygun olabilecek segcenege yaklagimi
denemek daha dogru olabilir. Uygun olabilecek secenek, farki ortaklarin farkh beklentilerini
safjlayacak Ozellikte olmali ve secim yapacak cesitlilii saglamalidir. Buna gore bazi
ortaklar konutlarina tamamen bitmis olarak sahip olurken, bazilan ise bu siire iginde tam
bitirmek icin gerekli 6demenin tUm{n{ karsilayamayacaklian i¢in kismen bitmis konutlara

sahip olmaldur.

Buradaki kismen bitmiglik dlzeyinin tarif edilmesi gerekir. Yukandaki tartismalardan
cikan sonuclarla bir konut bloku tanimlayabiliriz; Oyle ki yapinin ortak tim mekanlar tam
olarak bitmistir. Bazi konutlar ise yapinin kullanimini, gériniistinG vb. bozmayacak bicimde
eksik bitirilmiglerdir, 6rnedin tesisat armatdrleri konmamistir, duvar ve déseme kaplamalari

yapilmamistir.

Bu Oneri iki farkl seyin birarada gerceklesmesini saglar . Birincisi, slire cok uzamadan
isteyen ve ddeyebilenler konutlarina sahip olmuslardir. ikinci olarak, ayni siire bazinda

6deme planlan cesitlenmis, farkli gelir grt}plarlna hitap eder hale gelmistir.

Ele alinan 6rnek gergevésinde yapilan bir analiz sonucunda yukanida belirtilen kosullan
safilayacak bir yapida, kalitede fark olmaksizin, eksik bitirme yolu ile maliyetin %75’
seviyesinde konutlarin teslim edilebilecegi gortimastar. )

b) Maliyetin Dasuriilmesi; Maliyetin disGriimesi icin genel olarak iki yéntem oldugu
s@ylenebilir. Bir tanesi yapinin, yapim ekonomisi bilimi gercevesinde b(tiin boyutlariyla ele
alnarak, ayni kalite standartlari icerisinde maliyetinin distrilmesidir. Bu durumun zaten
saglanmas: gereken bir kosul oldugu sbylenébilir. Bununla birlikte mevcut érneklere

bakilarak bu konudaki bilincin heni{iz gelismemis oldugu rahatlkla séylenebilir.

Bilimsel caligmalarla desteklenmis maliyet bilincinin egemeén olduunu varsa\)allm.
Bu durumda maliyeti distirmek icin ikinci yol olarak kalite standartlarini disirmek yolu
kullamiabilir. Bu yolun reel olarak bir katki saglamayacag! disinalebilir fakat ortakligin
surekliligi baglaminda  bakildifinda cesitlenen {riinler sayesinde kuIAIVanlcﬂarm tercih

edebilecedi maliyet altenatiflerinin bir yelpazesi olusur.

Yapi 6lge§inin disina tasildiinda, gergeklestirilen organizasyonun niteliginin - ve
etkililiginin toplam maliyeti dUsir(ich etkisi vardir. Ornegin kentsel dicekte bir projeyi
gerceklestirmenin arsa ve altyapi maliyetlerini distrdcG etkisi olacak, buna ek olarak satin

alinan veya kiralanan arag, gereg, malzeme ve isgilik tutarian daha disi{k olacaktir.
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c) Slireyi Uzatmak; Yapim stresinin uzatlmasim 6nermek itk anda anlamsiz gibi
gelebilir cinkG Tarkiye'de yapim suresi genellikle zaten uzun olmaktadir. Oysa bu
uzamanin planianmasi, nelerin uzayip uzamayacaginin belirlenmesi, en dnemlisi hangi

tarihte bitirilecedinin belirlenmesi 6nemli avantajlar saglayabilir.

Sure planlamast yapiimasinda énemli bir problem bulunmaktadir. Bir eylemin sGresini
kisaltmak o eylemin maliyetini arttirmaktadir, 6te yandan Tdrkiye'de Sekil 2-3'de
gdsterildidi gibi slrenin uzamasi da reel maliyet artiglarina sebep olmaktadir. Dolayisiyla
reel maliyetin slre - maliyet koordinat dlizleminde bir parabol ¢izecegdi diistintiebilir. bu
parabolin minimum oidugu noktanin saginda ve solundaki belli limit noktalar: arasinda kalan

bélge optimum sure bdlgesi olacaktir.

Optimum slre bdlgesinde isi tamamlamak elbette ideal olanidir fakat slreyi uzatmak
da belirli durumlarda kaginilmaz yol olarak ortaya gikabilir. Bu durumda malzeme satin
alinmasinin planlanmasi en 6nemli planlama konularindan biri haline gelecektir ve' etkin

olarak gerceklestirildigi takdirde maliyeti distirlict etkisi olacaktir.

d) Onceden Tasarrufta Bulunmak; Kentlerin garpik gelisiminin dogurdugﬁ spekulatif
baskinin etkisiyle kentsel arsa fiyatlaninin ¢ok yiksek oldugundan sézedilmisti. Bir konut
kooperatifine Gye olan bir kisi bu yuksek fiyattan kendine disen pay! ve insaatin, Toplu
Konut idaresi’nin kredi vermek icin sart kostugu seviye olan, en az % 20 seviyesine kadar
olan harcamay kendi tasarruflarindan karsilamak durumundadir. Hem bu duruma, hem de
finans birikimi sadlanmasi i¢in sGrenin uzamasina karsi énlem olarak 6nceden bir merkezde
tasarrufta bulunmak yolu alternatiflerden birisidir. Bu 6nerinin gesgitlemelerinden birisi olan

"Mukavele Sistemi” konut finansmani bolimiinde anlatiimist.

Kooperatiflerde baslangigc sermayesinin oimamasi gergekten sikintilar yaratmaktadir.
Buna kargihk 6nceden tasarrufta bulunma yénteminin uygulanmasi igin bagka
mekanizmalarin da gelistiriimesi gereklidir. Bu mekanizmalar sayesinde paranin degerini
korumak ve hatta maliyet artiglan géz6ndnde bulundurulursa, degerinin Gizerine gikarmak

mimkan oldugu takdirde bdyle bir sistem iglerlik sansina kavusabilir.
4.2. KOOPERATIFLERDE NAKIT PLANLAMASI AMACINA YONELIK BiR UYGULAMA
Kooperatiflerin uygulamada karsilastigi nakit akist problemlerinin {izerinde daha iyi

durabilmek amaciyla tez kapsaminda bir 6rnek tzerinde inceleme yapilmistir. Bu uygulama

su amaglarla yapiimaktadir;
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1. Farkl yapim stiresi alternatiflerinin maliyetlere olan etkisini saptamak. Bilindigi gibi
Ttirkiye’de insaat maliyetleri genel fiyat artigi indeksinin Gzerinde artis gostermektedir ve
béylelikle stire uzamalari reel maliyeti arttirmaktadir. Bununla birlikte kooperatifler yolu ile
konut dretiminde siireyi kisaltmak Uyelerin 6deme glicanin sinirhhifindan dolayr kolaylikla
mi{mkan olmaz. Buna karsilik (yelerin 6deme gliclin( gdzeten ve bu baglamda siire uzama
ve kisalmalarinin maliyet Gzerindeki etkisini gérerek bir sire alternatifini tercih eden

kooperatifin performansinin olumlu etkilenecedi sGylenebilir.

2. Uyelerin 6deme gigleri ile isin ilerlemesi arasindaki dengeyi saglayan gergekgi bir
6deme plani yapabilmek. Projé maliyetinin zaman igerisinde hangi noktaya cikacaginin
dnemli olmas! kadar bu maliyetin nasil bir 56deme plani ile karsilanacag) da hem kooperatifin
performansi hem de Gyeli§in sirekliligi agisindan 6nem tasimaktadir. Sabit gelirlilere hitap
edebilmesi amaciyla 6deme planinin olabildigince yeknesak olmasi bunun yaninda maliyet
artiglarinin etkisini de yansitmasi gereklidir. Grafiklerde (Sekil 4-1, 4-2, 4-5) bu anlayisla

dretilmis 6rnek édeme planlan gérdlmektedir.

3. Uyelerin kendi finansman hazirliklarini ellerindeki plana gére énceden yapabilmelerini
saglamak. Boylelikle yapimin ilerleyen safhalarinda Gyelerin 6nceden hesaplanamamis ani
bir 6deme sikintisina diserek (yelikten ayrimalarninin 6nlenmesi yolunda énemili bir adim

atilacag: soylenebilir.

4. Kooperatifin cesitli dénemlerde hangi imkan ve zorluklarla kargilasacaginin
belirlenmesi. Ornek olarak Sekil 4-1 ve 4-2’de géraldGgu gibi, bu grafiklerin ifade ettigi
yapim alternatifi tercih edildiginde, yapim sdrecinin jlk dokuz ayinda ddemeler harcanandan
fazla olacak ve bdylelikle kooperatifin elinde bir nakit rezervi olusacaktir. Bunu izleyen alti
ayda ise bu nakit rezervi yeni 6demelere eklenerek bu aylara ait maliyetler karsilanacaktir.
Buradan hareketle bu kooperatifin ilk asamada elde edecegi birikimin degerini korumak,
ikinci agamada ise Ek A’'daki is programinda gérilecedi Aﬁzere yo§unlasan is temposunun
kontroltinG dikkatle gergeklestirmek durumunda kalacadi séylenebilir. G6rildiga gibi
codaltilabilecek bu tiir saptamalar projenin gerceklestiriimesinin  performansini

yukseltecektir.

Bu uygulamada secilen érnek, Marmara Bélgesi Yap: Kooperatifieri Birligi’nin Istanbul
Halkali'da gerceklestirdidi "Halkali Projesi” adiyla bilinen 2004 konutluk projenin, 810
konutluk bliyik bir kismini olusturan ilk Adim Konut Yapi Kooperatifi'nin gergeklestirdigi
9 kat, 72 dairelik iki bloktan olusan B-C kodlu bloklardir.
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KantbirIik'ten saglanan doékiimanlar 1s18inda {proje, mahal listesi, kesif 6zeti vb.)
yapinin Bayindirlhik Bakaniigi Sistemi’'ne gore metraji yapilmistir. Bulunan metraj, 1992 yil
icin Bayindirhk bakanlifi’nca ilan edilen fiyatlar ile Kesif’ e dénlstirilmis ve yapinin maliyeti
6.310.000.000 TL olarak bulunmustur.

Nakit planlamasinin slire planiamasi ile birlikte yapilmasi gerektiginden dolayi, yapim
slreci analiz edilerek, yapim igleri bir sebeke Gzerinde godsterilmistir. Yapim sdresinin
degismesinin neleri, nasil etkiledigini g6rmek ve cikan farkl durumlari gézlemek amactyla,
ayni teknoloji ile gerceklestiriimesi kosﬁluyl'a, farkh vyapim siresi alternatifleri
olusturulmustur. Sdre kisaltmalan eylemi gergeklestiren ekiplerin sayisimin arttirildifi kabul
edilerek ve projenin toplam stresini olusturan kritik yoéringe Uzerindeki uzun sireli
eylemlerin sresinin kisaltiimasi yoluna giderek gerceklestiriimigtir. Bdylelikle olusturulan
¢ alternatif igin farkh kritik y6riingeler de olugmustur. Bu galismalar sonucunda 15 ayhk
kisa dénem, 26 aylik orta dénem ve 36 aylik uzun dénem yapim alternatifleri ortaya

cikmigtir. Ek G’de Ug alternatif icin eylemlerin streleri gériimektedir.

Sire planlamasi uygulamasinda bir proje yénetimi kompdter programi olan Microsoft
Project kullaniimistir. Kompttere girebilecek sekilde veri Gretmek amaciyla metraj
kalemlerinde bulunan miktarlar Bayindirhk Bakanhg: Birim Fiyat Analizleri cercevesinde
iscilik, malzeme ve ekipman olarak analiz edilmistir. Eylem sdresinin kaynagi olan isgilik
analizlerinin yapiimasinda belirli is ekiplerinin tanimlanmasi yoluna gidilmis ve bu ekiplerin
rol aldig her eylem igin performanslari Analizler’den faydalanarak tanimlanmistir (Bk. Ek H).
Bu performans. degerleri metraj kalemlerindeki miktarlarla carpilarak eylemin bir ekip
tarafindan gerceklestirilme siiresi bulunmustur. Eylemin gercek siiresi bulunurken de elde
edilen bir ekip tarafindan gerceklestiriime suresinin eylemde kullanilan ekip sayisina

bélinmesi yolu kullamimistir,

Analizlerin bu yolla yapiimast ile elde edilen degerler kompttere girilmis ve cesitli
raporlar elde edilmistir (Bkz. Ek A,B,C,D,E,F). Elde edilen raporlara gére U¢ yapim siresi
alternatifi icin kesif bedeline gére aylk maliyet grafikleri, kimulatif maliyet grafikleri ve
yilhk %60 enfiasyon ile ortaya ¢ikan ek maliyetlerie birlikte olusan reel maliyet grafikieri
cizilmistir. Reel maliyeti olustururken, her (¢ ayda bir %15 fiyat farki verilmesi yoiu ile

yillik %60 fiyat artigina ulasiimistir.

Ayrica bir kooperatif yonetiminin bu ¢alismadan nasil yararianabilecegini 6rneklemek
amaciyla kisa ve orta donemler igin maliyetin tamaminin ortaklar tarafindan karsilanacag

varsayimiyla dizenlenmis ve fiyat artiglannin etkisi hari¢c kabul edilirse sabit olan ortak
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Verlidigl Dusunulerek Hesaplanmistir

Sekil 4-1. Kisa Ddnem Yapim Altemnatifi Ayhk Maliyetier
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Verlldigl Dusunulerek Hesaplanmistir

Sekil 4-2. Kisa Dénem Yapim Alternatifi Kimiilatif Maliyetler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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ler Uc Ayda %15 Eskalasyon
ferildigi Diisiiniilerek Hesaplanmistir.

Sekil 4-3. Orta Dénem yapim Alternatifi Ayhk Maliygtler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Verildigi Diisiliniilerek Hesaplanmistir.
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-5. (t:-:a Donem: Yapim Alternatifi Aylik Maliyetler-ﬁdeme Plant
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Verildigi Diisiiniilerek Hesaplanmistir.

Sekil 4-6. Uzun Dénem Yapim Alternatifi Ayhk Maliyetier
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-7. Uzun Dénem Yapim Alternatifi Klim(ilatif Maliyetler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-8. 1992 Fiyatlanyla U¢ Déneme Ait Aylik Maliyetler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-9. Reel Fiyatlarla Ug Déneme Ait Aylik Odemeler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-10. 1992 Fiyatlanyla Ug Déneme Ait Kiimiilatif Maliyetler
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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KONUTBIRLIK HALKALI PROJESI
NAKIT AKISI ALTERNATIFLERI
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Sekil 4-12. Reel Fiyatlarla Ug Déneme Ait Kiimilatif Maliyetler
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ddemeleri Onerisi gelistirilmistir. Bu &6neriler kesif bedelinin slreye boélinmesiyle ortaya

ctkan ortalama aylik maliyetlere Gg ayda bir fiyat farki verilmesiyle belirlenmistir,

Sekil 4-1'de kisa donem alternatifinde her ay igin gereksinilen miktarin ne oldugu ve
bu degerlerin enflasyon etkisiyle nasil artu gortGimektedir. Buna karsiik drnek olarak
verilen 6deme plani da yeknesak ddeme bigimi tercih edildijinde ortaya cikacak olan
durumu gdstermektedir. Sekil 4-2'de ise yine kisa dénem aiternatifi icin bir 6nceki
grafikteki verilerin kimdalatif bicimi gérilmektedir. Sekillerde, yapim siresi kisaltilirken ince
ingaata ait kalemler birbiri Gzerine sikistrildifi icin bu dénemdeki aylik maliyetlerin garpic
olarak arttith gorilmektedir. Yine bu noktada bu alternatifi benimseyecek kooperatiflerin
ya Onceden tasarrufta bulunmalan gerekti§i ya da grafiklerde onerildigi gibi yapimin ilk
doneminde, ikinci dénemdeki asin harcamalar dengeleyecek bir birikimi saglayacak bir

6deme plani uygulanmasi gerektigi séylenebilir.

Sekil 4-3'te orta dénem vyapim alternatifinin kesif bedeline gére beklenen aylik.
harcamalarn ve bu rakamlarin %60 enflasyon altindaki reel degerleri goriilmektedir. Sekil
4-4’te bu degerlerin kimdlatif akigi gérulmektedir. Sekil 4-5'te kooperatifin aylik maliyetieri
ile birlikte yeknesak 6deme bigimi benimsendiginde ortaya ¢ikacak érnek bir 6deme plant
alternatifi goriimektedir. Sekillerde bir 6nceki alternatife gére ince insaat iglerinin biraz
daha yayiimasiyla aylik maliyetler arasindaki farkin azaldigini fakat yine de garpici Sigiideki

degisimi korudugu goérilmektedir.

Sekil 4-6'da uzun dénem alternatifinin aylik maliyetleri ve bunlarin zaman igerisindeki
gercek dederleri goriilmektedir. Sekil 4-7'de bu degerlerin kiimdlatif bigimi ile uzun vadede
maliyetin nasil degistigi goérlimektedir. Bu alternatifte ayhk maliyetlerin dengesiz
dagiiminin 6nemli dlctide nétralize edildigi ve artik ilk dénem (kaba insaat) - ikinci dénem
{ince ingaat) ayrimi yapilamayacagini gériyoruz. Bu alternatif bu haliyle kendi icinde birer
yillik tic déneme ayrilabilir. Birinci yilda oldukga sabit kalan giderler ikinci yilda hem artar
hem de dengesiz bir grafik gizer, G¢linca yil ise ilk iki yilin karmas: gibidir, esit periyotlarla
artip azalan maliyetler ortalama olarak ilk iki dénemin arasinda bir durum sergiler. Ote
vandan reel maliyetlere bakildiinda ise (¢ yilda tamamlanacak bu konut projesinin kesif

bedelinin yaklasik iki misline gerceklesecegdi gériiimektedir.

Sekil 4-8'de bir karsilagtirma yapabilmek amaciyla slrenin farklilasmasi ile aylik
maliyetlerin sabit fiyatlaria nasil farklilagtigi gorilmektedir. Sekil 4-9°da ise bu deferlerin

enflasyon etkisiyle farklilasmasi goriilmektedir.
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Benzer sekilde Gg¢ farkli donemde olusan maliyetlerin kimdlatif akigi, sabit fiyatlarla
Sekil 4-10'da, reel fiyatlaria Sekil 4-11'de gorGlmektedir. Sekil 4-12 ayn: grafigin baska
bir bigimde ifadesidir ve s(ire planlamasina iliskin ilging spekilasyonlarin yapiilmasina olanak
saglamaktadir. Sekilde kisa ve orta donem maliyet egrileri yaklagik 2 milyar TL civarinda
aniden kinlarak diklesmektedirler.  Aralarindaki faz farkinin sebebi ise Ek H’dan
gorilebilecegi gibi kisa d6nem yapim alternatifinin kaba yapisindaki s(ire kisaltmalaridir.
Sayet orta dénem yapim alternatifi de bu asamada kisa dénem gibi yapilirsa ve elde edilen
sire kisalmas: kadar sonraki eylemier yayilirsa (sekilde kisa dénem egrisinin
dokuzuncu aydaki noktasindan, orta dénem edrisinin bitis noktasina uzanan) daha dengeli
bir nakit akisi saglanabilir. Bu spekiilasyonlar ¢ogaltilabilir ve denilebilir ki koaperatif igin

en dodru noktaya bu tartismalarin sirdiriimesi yoluyla varilacaktir,

Sekil 4-13’te gercek maliyetin aylik maliyetler halinde olusumu ve kimuiatif akisi
goriilmektedir. Bu sekil kooperatif ydneticilerinin bir se¢im yapabilmeleri icin bina agisindan
bina agisindan gereksindikleri verileri ifade etmektedir. Buna karsiik kooperatifin bu
projede kullanacagr kaynaklarin {TKF Kredisi, banka kredisi, 6zkaynaklar vd.} hesaplanmasi

yoluyla gerekli secimin yapilmasi isi kooperatif yoneticilerine kalmaktadir.

Daha sonra eksik bitirme yolu ile konutlarin teslimi alternatifi Gizerinde cahsilmistir.
Buna ulasmak icin yapiya bu defa elemanlara dayalt maliyet analizi uygulanmis ve su

sonuglara varilmistir,

1. KONSTRUKTIF ELEMANLAR........... % 50.56
1.1. Déseme Kaplamasi....... % 13.14
1.2, Dig Duvarlar........c....... % 14.86
1.3. Ic Duvarlar.................. % 11.00
1.4, Tavan Kaplamasi.......... % 1.25
1.5. Kapilar ve Pencereler....% 7.85
1.6. Cati Kaplamasi............. % 2.46
2. TESISAT ELEMANLARIL.......c.c.cerneen... % 23.14
3. STRUKTUR ELEMANLARL.................. % 26.30

Daha sonra bu analiz eksik bitirmeyi, 6nceki béliimlerde anlatilan yaptyr kullananlar
agisindan rahatsizlik vermeyecek bicimde, gerceklestirmeye y&nelik olarak gelistirilmis ve

bu kez eylem gruplarini tanimlayacak bicimde yapilmistir. Buna gére;



1. Tasiyict Sistemin Yapilmast.......cocoveviiininiiniiiinninn, % 26.30
2. ic ve Dig Duvarlarin OrGimesi..........cccevvvunveiiieeeenennnnnnnnn. % 5.92
3. Tesisat Borularinin DOSemMi......cooveviiriniiniciiiiccriennnrien % 7.60
4, Kapi ve Pencere Kasalari ve Pencere Kanatlarinin Yapimi..% 3.20
5. Denizliklerin Yapimi........oocovvveiinneciiiininnnnininiiiicneen. % 0.47
6. Catinin Yapimash....ovcovveeeiiinrenreieciiiiianenerennnnne everrens % 2.46
7. S1va Yapimash. ....ccocuiiiiiniiiieniirc it ecen e reen e eaeanas % 7.67
8. Dis Cephe Kaplamasi ................................................... % 5.82
9. Ahsap Ylzeylere Yagh Boya Yapimasi.......c..cccveniveennnnnn. % 1.95
10. Merdiven Kovasina Ait ISler...........ceeveeviiviiniervennnnnennn. % 2.06
11. Cam ve Aksesuar Takilmash.......cvvvinivrniiiiiiniiniinnnnnann % 1.86
12. Kalorifer Tesisati Montaji ve Boyask........ccoevevevnerninnennns % 7.62
............ Eksik Teslimin Baslayabilecegi Dizey % 72.93

13. Tesisat Armatdrleri Montajl.....cccvvivevirinenniniieenirecnienes % 7.92
14. Duvar Kaplamast ISleri......ueivieriiierieioneriiriieieeeiinneeeennns % 7.04
15. Déseme Kaplamasi [Sleri........ccevvrverienieirieneriiiennneeennn. % 11.39
16. Kapt Kanatlarnin Yapimasi.....vcveeeveeriiiiniiieineiinnneennnn. % 0.72

Goruldiaga tizere maliyetin yaklasik %730 dlizeyinde eksik bitirme gergeklestirilmigtir.
Bu yapinin duvar ve doseme malzemelerinin ylksek kaliteli oldugu disanilirse bu oran

daha disUk kaliteli yapilarda daha yliksek oiacaktir.

4.3. SONUCLAR
4.1. ve 4.2. Bolumlerindeki incelemelerin 1s1§inda su sonuclar gikarilabilir.

a) Asamali Yapim alternatifinin konuta sahip olma psikolojisi yaratmasindan dolayt
yararh olacadi disindlebilir. Bana karsilik yapinin igletilmesine iliskin olarak getirecegi
sorunlar ve ilke olarak bir kooperatifin olabildigince beklentileri benzer olan ortaklari biraraya
getirmesi gerektigi disinildiginde bodylesi karma bir uygulamanin istenen vararlar
safjlayamayabilecei de gbézéniinde bulundurulmalidir. Buna ek olarak toplu yapim’dan

bireysel yapim’a gegisin maliyet artislar getirebilecegini de vurgulamak gereklidir.

b) Sireyi uzatma alternatifi, TGrkiye gibi enflasyonun hem yliksek hem de énceden
tahmin edilmesinin zor oldufu Glkelerde kuskusuz gok riskli bir durumdur. Kooperatifler
6zelinde ise Gyelerin timand birden baglayici 6zelli§i dolayisiyla olumsuz etkisi vardir. Ulke

ekonomisi 6lgedinde ise tamamlanmamis yatinmlann varhimin kétd etkisi dUstnGlirse
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coklukla tercih edilmemesi gereken bir yaklagim oldugu sdylenebilir. Bunun anlami yapimin
bir an 6nce tamamlanmasi gerektigi dedildir ancak makul sirelerde bitirilmesi gerekir. Gte

yandan, bu yaklagim toplumda gelir dlizeyi ¢ok disik olan kisiler icin uygulanabilir.

c) Bir kooperatif organizasyonunun belirli bir finansman birikimi ile ise baslamasi ¢ok
uygun bir durum vyaratir. Ancak bu finansmanin is baslamadan 6nce biriktirilmesi
durumunda bir finans kurulusuyla isbirligi yapilarak maliyet artiglar karsisindaki degerinin
korunmasi gerekir. Bunu saglamak icin de cesitli finans mekanizmalarinin gelistiriimesi

gerekmektedir.

d) Kooperatiflerde siire planlamasi temelli nakit planlamasi uygulamalarinin kooperatifin
basanisini arttiracak énemli bir ara¢ oldugu sdylenebilir. Bu uygulamayla gesitli yararlar elde

etmek mimkindir;

* Projenin gercek maliyetinin tahmin edilmesi ile gergcege ve lyelerin 6deme
glicine uygun slﬁre-c”)deme plani diizenlenmesini saglar. Boylesi bir 6deme plani bir
¢ok vyarar sa§layacaktir; Bir yandan 6deme sinirian icinde kalmasi sebebiyle
kooperatifin is akisini yavaslatmayacak 6te yandan ekonomik kaynakl ortakliktan
ayriimalarin da 6nlne gegebilecektir.

*  Gelecegi gorebilme olanag: sagladifi icin kooperatifler yolu ile konut Uretimi
modelinin ¢ok ihtiyag duydudu, (yenin kooperatife glivenini saglayacak bu yolla
hem kooperatifin galismalan bir aksama ile karsilagsmadan siirecek hem de genel
olarak kooperatiflere duyulan giiven artacak ve bu model daha sayginhik
kazanacaktir.

* llerlemenin cesitli dénemlerine  ait projeksiyonlarda bulunmaya olanak
vermektedir ve bdylece ileride karsilasilabilecek gesitli durumlara iliskin énlemler
almaya firsat bulunabilecektir.

*  Elde edilebilecek nakit fazlaiinin en uygun bigimde kullanilmasimi saglar.
Grafiklerden anlasilacag Gzere striktir’(in yapilmasindan sonra maliyet/stire orani
cok artmaktadir. Oysa kooperatif ortaklarimin 6demelerinin reel deerlerinin
alabildigine sabit olmasi gerekir ki bir 6deme plani degerlendirilip onaylanabilsin.
Grafiklerde Onerildigi bicimde bir 6deme plani, yapim sdrecinin ilk kisminda belirli
bir finansman birikimi saglar. Dolayisiyla biriken bu finansmanin da en etkili olarak

nasil kullanilacagina karar vermek gerekir. Yapimin daha sonraki evrelerinde
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kullanilacak malzemelerin satin alinmasi gecerli bir yoldur. Bu yizden de malzeme

aliminin planlanmasi konusu da 8nemli bir konu alani olarak karsimiza cikmaktadir.
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EK B: HALKALI PROJESI
B-C 7-8.BLOK IS PROGRAMI
KISA DONEM YAPIM ALTERNATIFI

Project: CHEYENNE Date: Jan 24, 1993 1:41 PM

* 1 |[HZARAT

Early Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 1, 1993 8:00 AM
Late Start: Jan 1, 1993 8:00 AM Late Finish; Jan 1, 1993 8:00 AM
Sched Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 1, 1983 8:0(_) AM

Duration: 0.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: None
Successors: 2

Resource: None

* 2 TEMEL KAZISI

Early Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 6, 1993 5:15 PM
Late Start: Jan 1, 1993 8:00 AM Late Finish: Jan 6, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 6, 1993 5:15 PM

Duration: 4.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 1
Successors: 3

Resource: KAZ| E, GENEL IE

* 3 STABILIZE SERILMESI

Early Start: Jan 11, 1963 8:00 AM  Early Finish: Jan 14, 1993 5:15 PM
Late Start: Jan 11, 1993 8:00 AM Late Finish: Jan 14, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 11, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 14, 1993 5:15 PM

Duration: 4.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 2/2
Successors: 4

Resource: GENEL IE



* 4 GROBETON DOKULMESI
Early Start: Jan 12, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 18, 1993 5:15 PM

Late Start: Jan 12, 1993 8:.00 AM Late Finish: Jan 18, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 12, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 18, 1983 5:15 PM

Duration: 5.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 35/1

Successors: 5

Resource: GENEL IE

* 5 TEMEL KALIBI

Early Start: Jan 19, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 21, 1993 5:15 PM
Late Start: Jan 19, 1993 8:00 AM Late Finish: Jan 21, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 19, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 21, 1983 5:15 PM

Duration: 3.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 4
Successors: 6

‘Resource: DULGER E, GENEL IE

* 6 TEMEL DEMIRI

Early Start: Jan 7, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 21, 1993 5:15 PM
Late Start: Jan 7, 1993 8:00 AM Late Finish: Jan 21, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 7, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 21, 1993 5:15 PM

Duration: 11.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 5F .
Successors: 7

Resource: DEMIR IE, GENEL |E



* 7 TEMEL BETONU

Early Start: Jan 22, 1993 8:00 AM  Early Finish: Feb 8, 1993 5:15 PM
Late Start; Jan 22, 1983 8:00 AM Late Finish: Feb 8, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 22, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 8, 1993 5:15 PM

Duration: 12.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 6
Successors: 8

Resource: BETON IE, GENEL IE
* 8 BODRUM KALIBI
Early Start: Jan 29, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM

Late Start: Jan 29, 1993 8:00 AM  Late Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM
Sched Start: Jan 29, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM

Duration: 23.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 7S/5
Successors: 8

Resource: DULGER E, GENEL IE

* 9 BODRUM DEMIRI

_Early Start: Feb 15, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM
Late Start: Feb 15, 1993 8:00 AM Late Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM
Sched Start: Feb 15, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 2, 1993 5:15 PM

Duration: 12.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 8F
Successors: 10

Resource: DEMIR IE, GENEL IE



* 10 BODRUM BETONU

Early Start: Mar 3, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 12, 1993 5:15 PM
Late Start: Mar 3, 1993 8:00 AM Late Finish: Mar 12, 1993 5:15 PM
Sched Start: Mar 3, 1893 8:00 AM. Sched Finish: Mar 12, 1993 5:15 PM

Duration: 8.00 Days- Slack: 0.00 Days
Predecessors: 9
Successors: 11

Resource: BETON [E, GENEL IE
* 11 N.K.STRUKTUR YAPIMI
Early Start: Mar 15, 1993 8:00 AM  Early Finish: Nov 18, 1993 5:15 PM

Late Start: Mar 15, 1983 8:00 AM  Late Finish: Nov 19, 1893 5:15 PM
Sched Start: Mar 15, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Nov 19, 1993 5:15 PM

Duration: 180.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 10
Successors: 12, 13

Resource: DULGER E, DEMIR IE, GENEL IE, BETON IE

* 12 TUGLA DUVAR ORULMESI

Early Start: Sep 29, 1993 8:00 AM  Early Finish: Dec 17, 1993 5:15 PM
Late Start: Sep 29, 1993 8:00 AM  Late Finish: Dec 17, 1993 5:15 PM
Sched Start: Sep 29, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Dec 17, 1993 5:15 PM

Duration: 58.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 11F/20
Successors: 14, 15, 16

Resource: DUVAR IE, GENEL IE



13 CATI YAPILMASI
Early Start: Dec 13, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 18, 1994 5:15 PM
Late Start: Dec 16, 1993 8:00 AM Late Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM
Sched Start: Dec 13, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 18, 1994 5:15 PM
Duration: 70.00 Days Slack: 3.00 Days
Predecessors: 11/15
Successors: 31
Resource: DULGER E

* 14 TESISAT BORULARI DOSEMI

Early Start: Oct 1, 1993 8:00 AM  Early Finish: Dec 23, 1993 5:15 PM
Late Start: Oct 1, 1993 8:00 AM Late Finish: Dec 23, 1993 5:15 PM
Sched Start: Oct 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Dec 28, 1993 5:15 PM

Duration: 60.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 12F/4
Successors: 17

Resource: None

15 IS ISKELESI YAPIMI

Early Start: Sep 29, 1993 8:00 AM  Early Finish: Dec 21, 1993 5:15 PM
Late Start: Oct 5, 1993 8:00 AM Late Finish: Dec 27, 1993 5:15 PM
Sched Start: Sep 29, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Dec 21, 1993 5:15 PM

Duration: 60.00 Days Slack: 4.00 Days
Predecessors: 125
Successors: 17

Resource: DULGER E



16 KAPI VE PENCERE KASALARI

Early Start: Jul 16, 1993 8:00 AM  Early Finish: Dec 23, 1993 5:15 PM
Late Start: Aug 10, 1993 8:00 AM Late Finish: Jan 17, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jul 16, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Dec 23, 1993 5:15 PM

Duration: 115.00 Days Slack: 17.00 Days
Predecessors: 12F/4
Successors: 17

Resource: MARANGOZ E

* 17 SIVA YAPIMI

Early Start: Oct 5, 1993 8:00 AM  Early Finish: Jan 24, 1994 5:15 PM
Late Start: Oct 5, 1993 8:00 AM  Late Finish: Jan 24, 1994 5:15 PM
-Sched Start: Oct 5, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 24, 1994 5:15 PM

Duration: 80.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 145/2,15S,16F/5
Successors: 18, 25

Resource: SIVA IE, GENEL IE

* 18 DENIZLIKLERIN YAPIMI

Early Start: Jan 6, 1994 8:00 AM  Early Finish: Jan 31, 1994. 5:15 PM
Late Start: Jan 6, 1994 8:00 AM Late Finish: Jan 31, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 6, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jan 31, 1994 5:15 PM

Duration: 18.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 17F/5
Successors: 19

Resource: MERMER KE



* 19 MERDIVEN MERMER VE KORKULUKLARI

Early Start: Jan 10, 1994 8:00 AM  Early Finish: Feb 9, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 10, 1994 8:00 AM Late Finish: Feb 8, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 10, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 9, 1994 5:15 PM

- Duration: 23.00 Days - Slack: 0.00 Days
Predecessors: 18S/2
Successors: 20

Resource: MERMER KE, DEMIR IE, DULGER E, GENEL IE

* 20 SAP DOKULMESI

Early Start: Jan 12, 1994 8:00 AM  Early Finish: Feb 22, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 12, 1994 8:00 AM Late Finish: Feb 22, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 12, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 22, 1894 5:15 PM

Duration: 30.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 19S/2
"Successors: 21, 23

Resource: SIVA IE, GENEL IE

* 21 SERAMIK KAPLAMA

Early Start: Jan 17, 1994 8:00 AM  Early Finish: Mar 2, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 17, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 2, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 17, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Mar 2, 1994 5:15 PM

Duration: 33.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 20S/3
Successors: 22

Resource: SERAMIK KE, GENEL IE



* 22 FAYANS KAPLAMA

Early Start: Jan 5, 1994 8:00 AM  Early Finish: Mar 9, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 5, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 9, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 5, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Mar 9, 1994 5:15 PM

Duration: 46.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 21F/5
Successors: 28

Resource: FAYANS KE, GENEL IE

23 PARKE KAPLAMA
Early Start: Jan 18, 1994 8:00 AM Early Finish: Feb 28, 1994 5:15 PM
Late Start: Feb 1, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 14, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 18, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 28, 1994 5:15 PM
Duration: 30.00 Days Slack: 10.00 Days
Predecessors: 20S/4
Successors: 24
Resource: MARANGOZ E

24 KAPI VE PENCERE KANATLARI

Early Start: Nov 26, 1993 8:00 AM  Early Finish; Mar 2, 1994 5:15 PM
Late Start: Dec 10, 1983 8:00 AM  Late Finish: Mar 16, 1994 5:15 PM
Sched Start: Nov 26, 1993 8:00 AM - Sched Finish: Mar 2, 1994 5:15 PM

Duration: 69.00 Days Slack: 10.00 Days
Predecessors: 23F/2
Successors: 26

Resource: None



25 DIS CEPHE KAPLAMASI

Early Start:-Jan 25, 1994 8:00 AM  Early Finish: Feb 23, 1994 5:15 PM
tate Start: Feb 22, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 25, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 23, 1994 5:15 PM

Duration: 22.00 Days Slack: 20.00 Days
Predecessors: 17
Successors: 31

Resource: SIVA [E

26 CAM VE AKSESUAR TAKILMASI

Early Start: Dec 7, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 4, 1994 5:15 PM
Late Start: Dec 21, 1993 8:00 AM Late Finish: Mar 18, 1894 5:15 PM
Sched Start: Dec 7, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 4, 1984 5:15 PM

Duration: 64.00 Days Slack: 10.00 Days
Predecessors: 24F/2 '
Successors: 27

Resource: CAM IE

27 AHSAP YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIM!

Early Start: Dec 9, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM
Late Start: Dec 23, 1993 8:00 AM Late Finish: Apr 6, 1984 5:15 PM
Sched Start: Dec 9, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM

Duration: 75.00 Days Slack: 10.00 Days
Predecessors: 26S/2
Successors: 28

" Resource: BOYA IE



* 28 KIREC VE PLASTIK BADANA

Early Start: Jan 11, 1994 8:00 AM  Early Finish: Mar 14, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 11, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 14, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 11, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Mar 14, 1994 5:15 PM

Duration: 45.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 27S/4,22S5/4
Successors: 29

Resource: BOYA IE

* 29 TESISAT ARMATURLERI
Early Start: Dec 28, 1993 8:00 AM  Early Finish: Mar 21, 1994 5:15 PM

Late Start: Dec 28, 1993 8:00 AM Late Finish: Mar 21, 1984 5:15 PM
Sched Start: Dec 28, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 21, 1994 5:15 PM

Duration: 60.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 28F/5

Successors: 30

Resource: None

* 30 MADENI YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI

Early Start: Jan 11, 1994 8:00 AM  Early Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM
Late Start: Jan 11, 1994 8:00 AM Late Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM
Sched Start: Jan 11, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Mar 23, 1994 5:15 PM

Duration: 52.00 Days Stack: 0.00 Days
Predecessors: 29F/2
Successors: 31

Resource: None

-10 -



* 31 TEMIZLIK
Early Start: Mar 24, 1994 8:00 AM  Early Finish: Apr 6, 1994 5:15 PM
Late Start: Mar 24, 1994 8:00 AM Late Finish: Apr 6, 1994 5:15 PM
"Sched Start: Mar 24, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Apr 6, 1994 5:15 PM
Duration: 10.00 Days Slack: 0.00 Days
Predecessors: 25,13,30
Successors: None

Resource: GENEL IE

-11 -
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EK D: HALKALI PROJES!
B-C 7-8.BLOK IS PROGRAMI
ORTA DONEM YAPIM ALTERNATIFI

Project: APACHE Date: Jan 24, 1993 1:53 PM

* 1 [HZARAT . 0.00 Days
Sched Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 1, 1993 8:00 AM

* 2 TEMEL KAZISI 4.00 Days
Sched Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 6, 1993 5:15 PM

* 3 STABILIZE SERILMESI 8.00 Days
Sched Start: Jan 7, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 18, 1993 5:15 PM

* 4 GROBETON DOKULMESI 6.00 Days
Sched Start: Jan 19, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 26, 1993 5:15 PM

* 5 TEMEL KALIBI 6.00 Days
Sched Start: Jan 27, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 3, 1993 5:15 PM

*

6 TEMEL DEMIRI 14.00 Days
Sched Start: Jan 15, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 3, 1993 5:15 PM

*

7 TEMEL BETONU 12.00 Days
Sched Start: Feb 4, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 19, 1993 5:15 PM

* 8 BODRUM KALIBI 23.00 Days
Sched Start: Feb 25, 1993 8:00 AM  Sched Finish; Mar 29, 1993 5:15 PM

* 9 BODRUM DEMIRI 12.00 Days
Sched Start: Mar 12, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 29, 19838 5:15 PM

* 10 BODRUM BETONU 8.00 Days
Sched Start: Mar 30, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Apr 8, 1993 5:15 PM

* 11 N.K.STRUKTUR YAPIMI 270.00 Days
Sched Start: Apr 9, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Apr 21, 1994 5:15 PM

* 12 TUGLA DUVAR ORULMESI 58.00 Days
Sched Start: Mar 1, 1994 8:00 AM  Sched Finish: May 19, 1994 5:15 PM

13 CATI YAPILMASI 70.00 Days
Sched Start: May 13, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Aug 18, 1984 5:15 PM

* 14 TESISAT BORULARI DOSEMI 60.00 Days
Sched Start: Mar 3, 1994 8:00 AM  Sched Finish: May 25, 1994 5:15 PM



15 1S ISKELESI YAPIMI 60.00 Days
Sched Start: Mar 1, 1994 8:00 AM  Sched Finish: May 23, 1994 5:15 PM

16 KAPI VE PENCERE KASALARI 115.00 Days
Sched Start: Dec 16, 1993 8:00 AM  Sched Finish: May 25, 1994 5:15 PM

* 17 SIVA YAPIMI 100.00 Days
Sched Start: Mar 7, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jui 22, 1984 5:15 PM

* 18 DENIZLIKLERIN YAPIMI 18.00 Days
Sched Start: Jul 6, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jul 29, 1994 5:15 PM

* 19 MERDIVEN MERMER VE KORKULUKLARI 23.00 Days
Sched Start: Jul 8, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Aug 9, 1994 5:15 PM

* 20 SAP DOKULMESI 60.00 Days
Sched Start: Jul 12, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Oct 3, 1994 5:15 PM

21 SERAMIK KAPLAMA 83.00 Days
Sched Start: Jul 15, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Nov 8, 1894 5:15 PM

22 FAYANS KAPLAMA 46.00 Days
Sched Start: Sep 13, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Nov 15, 1994 5:15 PM

* 23 PARKE KAPLAMA 117.00 Days
Sched Start: Jul 19, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 28, 1984 5:15 PM

* 24 KAP! VE PENCERE KANATLARI 69.00 Days
'Sched Start: Sep 27, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 30, 1994 5:15 PM

25 DIS CEPHE KAPLAMASI 109.00 Days
Sched Start: Jul 25, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 22, 1994 5:18 PM

* 26 CAM VE AKSESUAR TAKILMASI 64.00 Days
Sched Start: Oct 6, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jan 3, 1995 5:15 PM

* 27 AHSAP YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI  75.00 Days
Sched Start: Oct 10, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jan 20, 1995 5:15 PM

* 28 KIREC VE PLASTIK BADANA 90.00 Days |
Sched Start: Oct 14, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 16, 1985 5:15 PM

* 29 TESISAT ARMATURLERI 60.00 Days
Sched Start: Dec 2, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 23, 1995 5:15 PM

* 30 MADENI YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI  52.00 Days
Sched Start: Dec 16, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Feb 27, 1995 5:15 PM
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EK F: HALKALI PROJESI
B-C 7-8 BLOK IS PROGRAMI
UZUN DONEM ALTERNATIF

Project: DAKOTA Date: Jan 24, 1993 2:01 PM

* 1 |HZARAT 0.00 Days -
Sched Start: Jan 1, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 1, 1983 8:00 AM

* 2 TEMEL KAZ!SI 4.00 Days
Sched Start; Jan 1, 1893 8:00 AM  Sched Finish: Jan 6, 1993 5:15 PM

* 3 STABILIZE SERILMESI 8.00 Days
Sched Start: Jan 7, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Jan 18, 1993 5:15 PM

* 4 GROBETON DOKULMESI 6.00 Days
Sched Start; Jan 19, 1983 8:00 AM  Sched Finish: Jan 26, 1893 5:15 PM

* 5 TEMEL KALIBI 6.00 Days
Sched Start: Jan 27, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 3, 1993 5:15 PM

* 6 TEMEL DEMIRI 14.00 Days
Sched Start: Jan 15,1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 3, 1993 5:15 PM

*

7 TEMEL BETONU 12.00 Days
Sched Start: Feb 4, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Feb 19, 1893 5:15 PM

* 8 BODRUM KALIBI 23.00 Days
Sched Start: Feb 25, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 29, 1993 5:15 PM

* 9 BODRUM DEMIRI 12.00 Days
Sched Start: Mar 12, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Mar 29, 1993 5:15 PM

* 10 BODRUM BETONU 8.00 Days
Sched Start: Mar 30, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Apr 8, 1993 5:15 PM

* 11 N.K.STRUKTUR YAPIMI 270.00 Days
Sched Start: Apr 9, 1993 8:00 AM  Sched Finish: Apr 21, 1994 5:15 PM

* 12 TUGLA DUVAR ORULMESI 116.00 Days
Sched Start: Dec 9, 1993 8:00 AM  Sched Finish: May 19, 1994 5:15 PM

* 13 TESISAT BORULARI DOSEMI 60.00 Days
Sched Start: May 20, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Aug 11, 1994 5:15 PM

14 CATI YAPILMASI 70.00 Days
Sched Start: Aug 12, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Nov 17, 1894 5:15 PM



15 IS ISKELES! YAPIMI 60.00 Days
Sched Start: Mar 4, 1994 8:00 AM  Sched Finish: May 26, 1994 5:15 PM

16 KAPI VE PENCERE KASALARI 115.00 Days
Sched Start: Dec 16, 1993 8:00 AM  Sched Finish: May 25, 1994 5:15 PM

*17 SIVA YAPIMI 150.00 Days
Sched Start: May 27, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 22, 1994 5:15 PM

18 DENIZLIKLERIN YAPIMI 18.00 Days
Sched Start: Dec 23, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Jan 17, 1995 5:15 PM

* 19 MERDIVEN MERMER VE KORKULUKLARI 69.00 Days
Sched Start: Sep 26, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 29, 1994 5:15 PM

* 20 SAP YAPILMASI 60.00 Days
Sched Start: Sep 28, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Dec 20, 1994 5:15 PM

21 SERAMIK KAPLAMA 166.00 Days
Sched Start: Oct 5, 1994 8:00 AM  Sched Finish: May 24, 1995 5:15 PM

22 FAYANS KAPLAMA 92.00 Days
Sched Start: Jan 24, 1995 8:00 AM  Sched Finish: May 31, 1995 5:15 PM

* 23 PARKE KAPLAMA 117.00 Days
Sched Start: Oct 5, 1994 8:00 AM  Sched Finish: Mar 16, 1995 5:15 PM

* 24 KAPI VE PENCERE KANATLARI 69.00 Days
Sched Start: Mar 17, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Jun 21, 1995 5:15 PM

25 DIS CEPHE KAPLAMASI 109.00 Days
Sched Start: Jan 18, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Jun 19, 1995 5:15 PM

* 26 CAM VE AKSESUAR TAKILMASI 64.00 Days
Sched Start: Mar 28, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Jun 23, 1895 5:15 PM

* 27 AHSAP YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI 150.00 Days
Sched Start: Mar 30, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Oct 25, 1995 5:15 PM

* 28 KIREC VE PLASTIK BADANA 90.00 Days
Sched Start: Jun 28, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Qct 31, 1995 5:15 PM

* 28 TESISAT ARMATURLERI 60.00 Days
Sched Start: Nov 1, 1995 8:00 AM  Sched Finish: Jan 23, 1996 5:15 PM

* 30 MADENI YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI  52.00 Days
Sched Start: Nov 15, 1995 8:00 AM  Schted Finish: Jan 25, 1996 5:15 PM



EK G: UC YAPIM ALTERNATIFI iCiN EYLEM SURELERI

EYLEM ADI KIsA ORTA UZUN
DOGNEM DONEM DONEM
TEMEL KAZISI 4 gin |4 gin |4 gln
STABILIZE SERILMESI 4" 8 " 8 "
GROBETON DOKULMESI 5" 6 " 6 "
TEMEL KALIBI YAPIMI 3" 6 " 6 "
TEMEL DEMIRI YAPIMI 11" 14" [14"
TEMEL BETONU DOKULMESI 12" |12 |12
BODRUM KALIBI YAPIMI 23" j23" |23°
BODRUM DEMIRI YAPIMI 12" 12" (12"
BODRUM BETONU DOKULMESI g8 " 8 " 8 "
NORMAL KATLAR STRUKTUR YAPIMI 180" (270" {270"
TUGLA DUVAR ORULMESI 58" |s8" [|116"
CATI YAPILMASI 70" |70" |70"
TESISAT BORULARI DOSEMI 60" 60" |60 "
IS ISKELESI YAPIMI r 60" (60" |60 "
KAPI VE PENCERE KASALARI YAPIMI VE MONTAJI 115" |115" [115"
SIVA YAPIMI 80" |100" |150"
DENIZLIKLERIN YAPIMI 18" |1s" |18
MERDIVEN MERMER VE KORKULUKLARININ YAPIMI 23" 23" 69"
SAP DOKULMESI 30" |e0" |60"
SERAMIK KAPLAMA YAPIMI 33" |83" |166"
FAYANS KAPLAMA YAPIMI 46" |46" |92
AHSAP PARKE KAPLAMA YAPIMI 30" (117" [17n
KAP! VE PENCERE KANATLARININ YAPIMI VE MONTAJ!I 69" |69" (69"
DIS CEPHE KAPLAMASI 22" [109" [109"
CAM VE AKSESUAR TAKILMASI 64" 64" 64"
AHSAP YUZEYLERE YAGL! BOYA YAPIMI 75" |75 |150"
KIiREC VE PLASTIK BADANA YAPIMI 45" 190" (90"
TESISAT ARMATURLERI DOSEMI 60" (60" |60"
MADENI YUZEYLERE YAGLI BOYA YAPIMI 52" |52 |50 "
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6zGECMIS

Ahmet Kéksal, 18.5.1969'da Adapazar’nda dogdu.. 1985 yiinda Adapazari
Atatiirk Lisesi’nden mezun oldu ve iTU Mimarlik Fakultesi Mimarlik Bsltim(i’nde
lisans egitimine basladi. 1989 yilinda aymi fakilteden mezun oldu. 1989-80
yillarinda 6zel bir biiroda gesitli konut projeleri yapti. 1990 yilinda iTU Fen Bilimieri
Enstit{isi Mimarlik Anabilim Dali Bina Yapimi Yénetimi Programi’nda yliksek lisans
editmine basladi. 1991’de ITU Mimarhk Fakiiltesi Yapi Bilgisi Anabilim Dali’nda
Arastirma Gorevlisi olarak calismaya basladi.



